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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

7884 Resolucién de 14 de julio de 2016, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de la
propiedad interino de Alcantara a inscribir un acta de notoriedad para la
declaracién de un exceso de cabida.

En el recurso interpuesto por don Andrés Maria Sanchez Galainena, notario de Arroyo
de la Luz, contra la negativa del registrador de la Propiedad interino de Alcantara, don
Alfonso Lépez Villarroel, a inscribir un acta de notoriedad para la declaracion de un exceso
de cabida.

Hechos

En acta autorizada por el notario de Arroyo de la Luz, don Andrés Maria Sanchez
Galainena, iniciada el dia 29 de septiembre de 2015, bajo el numero 1856 de protocolo, se
declaré la notoriedad del exceso de cabida sobre las fincas registrales niumero 1.071
y 3.694 del término municipal de Brozas, Registro de la Propiedad de Alcantara.

Presentada la referida escritura en el Registro de la Propiedad de Alcantara, fue
suspendida la inscripcidn con arreglo a los siguientes hechos y fundamentos juridicos:
«Registro de la Propiedad de Alcantara Acuerdo recaido en este Registro de la Propiedad
sobre la escritura de acta de presencia y notoriedad para la declaracién de exceso de
cabida otorgada por Hermanos M. R., autorizada en Arroyo de la Luz el dia 29 de
septiembre de 2.015, ante el notario de dicha poblacién, don Andrés Maria Sanchez
Galainena, con el numero 1.856 de orden de su protocolo, que ha sido presentada el dia
cuatro de enero del afio dos mil dieciséis, asiento diario 246/55 (art. 18 y 19 bis LH).
Liquidado el impuesto con fecha 4 de enero de 2.016. Hechos. | El documento que consta
en el encabezamiento, fue presentado en este Registro con los datos que resultan del
mismo. Il Con esta fecha y en relacién a las clausulas o estipulaciones de dicho documento
que resultan afectadas por la calificaciéon, en los términos que se reflejan en los
fundamentos de Derecho siguientes y que en este lugar se dan por reproducidas en
evitaciéon de repeticiones, recayo el siguiente acuerdo: Fundamentos de Derecho No se
acredita la constancia de la publicacion en un Periédico de gran circulacion a propésito de
los excesos de las fincas registrales en cuestiéon. Existen dudas fundadas sobre la
identidad de la finca registral 1.071 de Brozas, al plantearse un exceso de cabida muy
superior al veinte por ciento, asi como la desapariciéon de un lindero fijo, en el lindero Sur
y la aparicion de un lindero fijo en el Lindero Oeste. Respecto de la finca registral 3.694 de
Brozas, el exceso de cabida supera el veinte por ciento de la cabida inscrita. Respecto de
las notificaciones realizadas a los colindantes de las fincas objeto de exceso de cabida, no
se acredita la Notificacion al titular del enclave de 3,0986 hectareas que esta dentro de la
parcela catastral 45. No se incorpora al Informe del Técnico un plano de las fincas
registrales que obre a la misma escala de Catastro. Acuerdo: El registrador que suscribe,
previo examen y calificacion del documento que precede ha suspendido la inscripcion por
los motivos que constan en los fundamentos de derecho (Articulo 18 de la Ley Hipotecaria,
articulo 298 del Reglamento Hipotecario y art. 53.10 de la Ley 13/96 de 30 de Diciembre).
Contra el presente acuerdo de calificacion (...) El registrador interino (firma ilegible) Fdo:
Alfonso Lopez Villarroel».
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No consta la fecha de dicha calificacion ni se ha acreditado en el expediente la
notificacion al notario autorizante del documento, que sélo tuvo lugar a requerimiento de
esta Direccion General, una vez interpuesto el recurso, el dia 30 de mayo de 2016.

Don Andrés Maria Sanchez Galainena, notario de Arroyo de la Luz, interpuso recurso
contra la anterior calificacion, atendiendo a los siguientes razonamientos: «(...) -Falta la
fecha de calificacion de la misma (Requisito Formal). - Las notificaciones de las que habla
en la nota de calificacién, estan correctamente practicadas, tal y como se deduce del
propio cuerpo de la escritura, efectuadas tanto personal como escritas. - No se considera
necesario, al amparo de la legislacién vigente, la publicacién en el periédico de gran
circulacion, a la que alude la nota de calificacion, si bien fue publicada en el BOP de
Caceres, y Edicto municipal, y al haberse logrado la notificacién individual, escrita y
personal a todos los colindantes de las fincas. - Que no existen actos previos respecto de
las fincas de las que se solicitan el exceso de cabida, como subsanaciones, segregaciones,
agrupaciones, etc. (Articulo 298 R.H.), que puedan suscitar de forma objetiva, dudas en
cuanto a la identificacion de la finca, o existencia de actos juridicos intermedios, y que en
la nota de calificacion tampoco se expresan los motivos».

Y

Don Alfonso Lépez Villarroel, registrador de la Propiedad interino de Alcantara, emitio
su informe el dia 11 de mayo de 2016 y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 19, 19 bis, 203, 322, 325 y 326 de la Ley Hipotecaria; 298 del
Reglamento Hipotecario; 53 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social; la disposicion final quinta y la disposicién transitoria
Unica de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por
Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, y las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de marzo de 2012, 5 de septiembre
de 2014 y 8 de febrero y 25 de abril de 2016.

1. En el presente expediente, se pretende la inscripcién un exceso de cabida
acreditado por acta notarial de presencia y notoriedad.

En su informe el registrador, después de sefialar la extemporaneidad del recurso,
solicita que se tengan por no puestos los defectos relativos a la existencia de dudas de
identidad de la finca (defectos segundo y tercero).

Por tanto, el objeto de este recurso queda limitado a la omisién de requisitos formales
de la calificacién, concretamente a la falta de fecha de expedicién de la nota, y a los
defectos primero, cuarto y quinto de la nota, relativos al cumplimiento de ciertos requisitos
legales de la tramitacion del acta como son la publicacion en un periédico de gran
circulacion, las notificaciones a los titulares de fincas colindantes y la aportacién de plano
de situacion a la misma escala que obre en el Catastro.

2. Como cuestidn procedimental previa, debe decidirse acerca de la extemporaneidad
del recurso. Esta cuestion tiene relacion directa con las deficiencias formales apreciadas
en la emision de la nota de calificacion a que hace referencia el escrito de recurso.

Respecto a la omision de la expresion de la fecha de la calificacion, el articulo 18 de la
Ley Hipotecaria después de afirmar que el plazo maximo para inscribir el documento sera
de quince dias contados desde la fecha del asiento de presentacion, sefiala que el
registrador en la calificacion negativa debera expresar inexcusablemente la fecha de la
calificacion negativa a los efectos del computo del plazo de quince dias. No obstante, la
relevancia de esta fecha se pone de manifiesto en la Resoluciéon de 25 de abril de 2016,
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en la que se recuerda que los efectos de una calificacion emitida fuera de plazo no
determina su nulidad, sino los efectos previstos en el citado articulo 18 de la Ley
Hipotecaria cuando determina que «si, transcurrido el plazo maximo sefialado en el parrafo
anterior, no hubiere tenido lugar la inscripcion, el interesado podra instar del registrador
ante quien se presento el titulo que la lleve a cabo en el término improrrogable de tres dias
o la aplicacion del cuadro de sustituciones previsto en el articulo 275 bis de esta ley.
Igualmente, si transcurrido el plazo de tres dias el registrador no inscribe el titulo, el
interesado podra instar la aplicacion del cuadro de sustituciones. La inscripcion realizada
fuera de plazo por el registrador titular producira una reduccion de aranceles de un treinta
por ciento, sin perjuicio de la aplicacion del régimen sancionador correspondiente. A los
efectos del adecuado cumplimiento del plazo de inscripcion, los registradores deberan
remitir a la Direccion General de los Registros y del Notariado en los primeros veinte dias
de los meses de abiril, julio, octubre y enero una estadistica en formato electrénico que
contenga el numero de titulos presentados y fecha de inscripcion de los mismos, asi como
el porcentaje de titulos inscritos fuera del plazo previsto en este articulo».

En el presente caso, el registrador admite la omision de la fecha en la nota de
calificacion aunque si se sefialaba en el libro Diario, si bien esta ultima circunstancia no
suple el incumplimiento producido.

Asimismo la fecha de la nota de calificacion es determinante para entender realizada
en plazo las preceptivas notificaciones sefialadas en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria,
como resulta de su parrafo segundo: «Dicha notificacion se efectuara de conformidad con
lo previsto en los articulos 58 y 59 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun. A tal
efecto, sera valida la notificacion practicada por via telematica si el interesado lo hubiere
manifestado asi al tiempo de la presentacion del titulo y queda constancia fehaciente».
Conforme a la citada regulacion, toda notificacion debera ser cursada dentro del plazo de
diez dias a partir de la fecha en que el acto haya sido dictado.

Enlazando con lo anterior, en este caso ademas se ha producido la omision de la
notificacién de la calificacién al notario autorizante, lo cual supone un incumplimiento del
procedimiento previsto en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria, pues debe observarse que
conforme al citado articulo: «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».

Es decir conforme a este articulo habran de efectuarse dos notificaciones:

En primer lugar al presentante, quien tiene la consideracion de representante del
interesado conforme al articulo 6.d) de la Ley Hipotecaria por la remisiéon que efectua a
dicha norma el articulo 39 del Reglamento Hipotecario que debera ser quien ponga en
conocimiento de su representado a estos efectos, las incidencias del desarrollo del
procedimiento registral, entre ellos la emisién de una calificacion contraria a la realizacion
de las operaciones solicitadas, maxime cuando para el caso de interposiciéon de recurso no
esta legitimado el mero presentante sino que la representacion debe acreditarse de forma
autentica ex articulo 325.a) de la Ley Hipotecaria.

En segundo lugar debera también notificarse, en este caso, al notario autorizante.

En este expediente es la notificacion al presentante la Unica que consta acreditada en
el expediente, por haber retirado la documentaciéon con fecha 16 de febrero de 2016, pero
este hecho en absoluto presupone cumplida la notificacién al notario autorizante ni que
este haya tenido conocimiento de la nota en la misma fecha.

Por tanto no puede apreciarse extemporaneidad en la interposicion del recurso tal y
como alega el registrador en su informe, ya que el plazo para su interposicion, para lo que
esta expresamente legitimado el notario autorizante (letra b del articulo 325 de la Ley
Hipotecaria), es de un mes y se computa desde la fecha de la notificacion de la calificacion
(parrafo segundo del articulo 326 de la Ley Hipotecaria), notificacion que sélo consta
haberse realizado el 30 de mayo de 2016, tras requerimiento al efecto efectuado por esta
Direccion General, una vez ya interpuesto el recurso.
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No obstante, como indica la meritada Resolucion de 25 de abril de 2016, «la tutela
judicial efectiva del articulo 24 de la Constitucion queda cumplida mediante la interposicion
del recurso pues la notificacion defectuosa por falta de plazo no produce otro efecto que
admitir la posibilidad de interponer el recurso cuando se tenga por conveniente, aunque no
indefinidamente. En la practica ello supone que no corren los plazos para interponer el
recurso o realizar cualquier otra actuacién procesal y que seran admisibles cualquiera que
sea la fecha de presentacion por el interesado. Evidentemente la posibilidad de impugnar
no se puede extender hasta el infinito y tiene sus limites derivados de los principios de
seguridad juridica y de buena fe (pueden verse sobre esta cuestion las Sentencias del
Tribunal Supremo de 20 de febrero y de 17 de noviembre de 2008)».

3. Encuanto a la tramitacién del acta para la declaracion de exceso de cabida, como
cuestion previa, de caracter procedimental, debe manifestarse este Centro Directivo
respecto a la norma aplicable al presente supuesto.

En este sentido debe indicarse que pese a ser un documento presentado en el Registro
de la Propiedad correspondiente con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 13/2015
conforme a su disposicion final quinta (1 de noviembre de dicho afio), debe aplicarse la
Disposicion transitoria Unica que establece que los expedientes regulados en el Titulo VI
de la Ley Hipotecaria iniciados en el momento de la entrada en vigor de la citada norma
deberan continuar su tramitacién conforme a la normativa anterior. De tal forma que la
doctrina de este Centro Directivo contenida en la reciente Resolucion de 8 de febrero de
2016, que entiende aplicable tal norma a todos los documentos cuya presentacion en los
Registros de la Propiedad sea posterior a su entrada en vigor, debe excepcionarse por
aplicacién de la mencionada disposicion transitoria Unica. Por tanto, al haberse iniciado la
tramitacioén del acta de notoriedad el 29 de septiembre de 2015, resulta de aplicacién la
norma contenida en el articulo 53.diez de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, el
articulo 203 de la Ley Hipotecaria conforme a la redaccion anterior a 1 de noviembre de
2015 y sus concordantes de la legislacion de desarrollo.

4. Entrando en el fondo del recurso, respecto al primer defecto de la nota de
calificacion, relativo a la omision de la publicacion de un edicto en un periodico de gran
circulacién de la provincia, este requisito se regula en la regla quinta del articulo 203 de la
Ley Hipotecaria, en la redaccién aplicable a la tramitacion del acta. La norma prevé la
notificacion de la iniciacion del acta por medio de edictos, que deben publicarse en el
boletin oficial de la provincia, en uno de los periédicos de mayor circulacion de la misma'y
en los tablones de anuncios del Ayuntamiento a cuyo territorio corresponda la finca.

Segun reza el precepto, los destinatarios de tales notificaciones no son sélo los
referidos en la regla cuarta, a los que se dirigira nominativamente si no fuese conocido su
domicilio, sino que en todo caso debe publicarse un edicto dirigido genéricamente a
cuantos puedan ostentar algun derecho sobre la finca. Por tanto, la pretension del
recurrente de que es innecesaria la publicacion del edicto en un periédico de gran
circulacion de la provincia por haberse ya notificado a los titulares de fincas colindantes,
debe ser desestimada.

5. El registrador alega también como defecto cuarto, la falta de notificacion a los
titulares de una porcién de terreno colindante, que forma parte de la misma parcela
catastral que las fincas objeto del acta.

Como es doctrina reiterada de esta Direccion General (Resoluciones de 5 de marzo de
2012 y 5 de septiembre de 2014), 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,
0 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 indefensioén. La intervencion y tutela, de los titulares de
predios colindantes se ordena a través de su emplazamiento al expediente, la concesion
de un plazo de veinte dias para exponer y justificar lo que a su derecho convenga e,
incluso, la terminacion del procedimiento notarial, en caso de que se formule oposicién a
la tramitacion del acta, conforme a lo previsto en el articulo 203.9 de la Ley Hipotecaria,
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que dispone, para este supuesto que «el Notario, sin incorporar el expediente al protocolo,
lo remitira al Juzgado competente, el cual, por los tramites establecidos para los incidentes,
resolvera, a instancia de parte, lo que proceda».

Sin embargo, segun resulta de la documentacién del expediente, dicha porcion se
corresponde con el lindero norte de la finca registral 3.694 del término de Brozas,
expresando el acta que tal propiedad «a efectos catastrales forma parte de esta misma
parcela catastral» y constando expresamente que los titulares de dicha finca han sido
notificados personalmente. Por ello el defecto debe ser revocado.

6. Por ultimo, en cuanto al defecto quinto de la nota relativo a la falta de aportacién
de plano a la misma escala que obre en el catastro, el apartado diez del articulo 53 de la
Ley 13/1996, de 30 de diciembre, contempla este requisito, si bien debe destacarse que el
plano exigido por el precepto es un plano de situacién sin que se exija una verdadera
representacion grafica, como, por ejemplo, se precisa en los procedimientos para la
rectificacion de descripcion regulados en la Ley 13/2015, de 24 de junio. En el acta se
incorpora certificacion catastral descriptiva y grafica de la parcela catastral que comprende
las fincas objeto del acta junto con otra parcela colindante, quedando identificadas segun
los datos que resultan de la misma acta y del informe técnico que a ella se incorpora. Por
ello, la exigencia de aportacion de plano de situacién a la misma escala que obre en el
Catastro queda suficientemente cumplida con dicha certificacion, debiendo, en
consecuencia, revocarse el defecto.

Esta Direccién General ha acordado estimar parcialmente el recurso, revocando los
defectos cuarto y quinto de la nota de calificacién, y confirmar el primero de ellos, en los
términos que resultan de las anteriores consideraciones.

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

Madrid, 14 de julio de 2016.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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