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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

15318 Resolucion de 11 de julio de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la
registradora de la propiedad de Meco, por la que se suspende la practica de
anotacion preventiva de un expediente de restablecimiento de legalidad
urbanistica.

En el recurso interpuesto por don Pedro Luis Sanz Carlavilla, alcalde-presidente del
Ayuntamiento de Meco, contra la calificacion de la registradora de la propiedad de Meco,
dofia Alicia Solesio Jofre de Villegas, por la que suspende la practica de anotacion
preventiva de un expediente de restablecimiento de legalidad urbanistica.

Hechos
[

Se present6 en el Registro de la Propiedad de Meco notificacion de decreto de la
Alcaldia expedido por el Ayuntamiento de Meco, a los efectos de proceder a la
constatacion registral del expediente nimero 6289/2023 relativo a la restauracion de la
legalidad urbanistica en relacion con la finca ndmero 12.670 de Meco.

La citada finca consta inscrita a favor de la mercantil «Artes Gréficas San Nicolas,
S.L.», sin que constase en el documento presentado la acreditacion de la notificacion del
expediente a dicho titular. Advertida tal circunstancia al presentante, se remitid por el
mismo a través de correo electronico con fecha 23 de febrero de 2024 «justificante de
rechazo de notificacién electronica por comparecencia en la Sede Electronica del
Ayuntamiento de Meco», sin que resultase la fehaciencia de tal documento, pues no
constaba la preceptiva firma ni contenia cédigo seguro de verificacion alguno que
permitiera verificar su autenticidad, asi como una captura de imagen de su aplicacion
informatica mediante la cual se pretendia acreditar ante el Registro que se habia
efectuado la oportuna notificacion a «Artes Graficas San Nicolas, S.L.».

Presentada dicha documentacién en el Registro de la Propiedad de Meco, fue objeto
de la siguiente nota de calificacion:

«En Meco, a fecha de la firma, en vista a los Antecedentes de Hecho y Fundamentos
de Derecho siguientes:

Antecedentes de hecho

I. El pasado dia 14/02/2024 se presentd en este Registro —Asiento 771 del
Diario 242- notificacion del Decreto de la Alcaldia de Ayuntamiento de Meco,
namero 2.376/2023 de 16 de noviembre, sobre anotacion preventiva por infraccion
urbanistica.

Fundamentos de Derecho

I. Esta nota de calificacion se extiende por la registradora titular de esta Oficina,
competente por razén del territorio donde radica la finca a que se refiere el documento,

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-15318



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Miércoles 24 de julio de 2024 Sec. lll. Pag. 94961

en el ambito de sus facultades de calificacion previstas por el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria y 98 y siguientes de su Reglamento.

| [sic]. El pasado dia 14 de febrero de 2024 se presentd en este Registro —
Asiento 771 del Diario 242 notificacion expedida por la Secretaria del Ayuntamiento de
Meco, a los efectos de proceder a la constatacion registral del expediente
namero 6289/2023 relativo a la restauracion de la legalidad urbanistica en relacion a la
finca 12.670 de Meco.

Il. La citada finca consta inscrita a favor de la mercantil Artes Gréficas San Nicolas,
S.L. No consta de la documentacion presentada la notificacion del expediente a dicho
titular. Se acompafia “Jusificante de rechazo de notificacién electronica por
comparecencia en la Sede Electrénica del Ayuntamiento de Meco sin que conste la
fehaciencia de tal documento, pues no resulta del mismo la preceptiva firma.

Fundamentos de Derecho [sic]

I. Esta nota de calificacién se extiende por la registradora titular de esta Oficina,
competente por razon del territorio donde radica la citada finca, en el ambito de sus
facultades de calificacion previstas por el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y 99 de su
Reglamento.

Il. Es necesario acreditar que han sido notificados del procedimiento los titulares de
la finca.

Por la propia naturaleza de la anotacién preventiva solicitada, es necesario, en
definitiva, acreditar que el acuerdo se ha notificado a todos los titulares registrales
dominicales de la finca, por aplicacion del articulo 57.2 del R.D 1093/1997 de 4 de julio
sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de los Actos de Naturaleza Urbanistica.

El articulo 20 de la Ley Hipotecaria dispone, en cuanto es de aplicacion al presente
supuesto que no podra tomarse anotacion de demanda, embargo o prohibicién de
disponer, ni cualquier otra prevista en la ley, si el titular registral es persona distinta de
aquella contra la cual se ha dirigido el procedimiento

El principio de tracto sucesivo instaurado en el art. 20 de la L.H., corolario y garante
de la prohibicién de indefensién ante los tribunales reconocida en el art. 24 de nuestra
Carta Magna, impone que ningun asiento del registro puede ser objeto de alteracion,
modificacion o cancelacion sin la intervencion de su titular registral, ya sea por via
voluntaria o forzosa.

La necesidad de la citada notificacion es una exigencia derivada del principio
constitucional de seguridad juridica y del derecho a la tutela judicial efectiva. La
anotacion preventiva, en definitiva, provoca por si una situacion de incertidumbre que
afecta a la titularidad inscrita, circunstancia que exige la participacion activa de su titular
para verificar si la actuaciéon, en este caso por parte de la Administracion, es o0 no
adecuada.

En definitiva: el requerimiento es tramite esencial a través del cual se garantiza la
efectiva intervencion de aquellos contra los que se dirige el expediente en el
procedimiento contra los mismos seguido.

Pueden verse también los articulos 193 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de Madrid, asi como 65.c) y 67.2 del R.D Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo.

Con arreglo a lo anterior, la registradora que suscribe ha resuelto suspender el
despacho del citado documento por los defectos sefialados. No se toma anotacion de
suspensidén por no haber sido solicitada.

La vigencia del asiento de presentacion de este titulo queda prorrogada en virtud de
la presente. El plazo de prérroga por sesenta dias se computard desde la fecha de la
recepcion de la Ultima de las notificaciones del presente acuerdo de calificacion
conforme a lo establecido en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria.

Notifiquese al presentante y al funcionario autorizante del documento a los efectos
oportunos. Este acuerdo de calificacion puede (...)
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Meco La Registradora Este documento ha sido firmado con firma electrénica
cualificada por Alicia Solesio Jofre de Villegas registrador/a de Registro Propiedad de
Meco a dia cuatro de marzo del dos mil veinticuatro».

Contra la anterior nota de calificacién, don Pedro Luis Sanz Carlavilla, alcalde-
presidente del Ayuntamiento de Meco, interpuso recurso el dia 25 de abril de 2024
mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Considerando la calificacion negativa de inscripcion de anotacion preventiva con
numero de entrada 604 y numero de documento 2023/006289 del Registro de la
Propiedad de Meco por no acreditarse la notificacion.

Antecedentes de hecho

Primero. Considerando que con fecha 16 de enero de 2023 mediante Resolucién
de Alcaldia 2376/2023 se inicia expediente de restablecimiento de la legalidad
urbanistica y se resuelve sobre practica de nota al margen por parte del registrador.

Segundo. Considerando el rechazo de la notificacion de fecha 27 de noviembre
de 2023.

Tercero. Considerando que con fecha 14 de febrero y nimero de Registro de
Salida 714/2024 se remite al Registro para su anotacion preventiva, dandosele en el
Registro de la Propiedad de Meco asiento 771 del Diario 242

Cuarto. Considerando que con fecha 5 de marzo de 2023 y nimero de Registro de
Entrada 2294/2024 se resuelve por el Registro de la Propiedad de Meco se califica
negativa la inscripcion la inscripcidon no por quedar acreditado que los titulares han sido
notificados.

Cuarto. Considerando el Informe de Secretaria 91/2024, de 4 de abril.

Fundamentos de Derecho
Primero. Normativa aplicable:

— Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

— Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

— Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccién oficial
de la Ley Hipotecaria.

— Decreto de 14 de febrero de 1947 por el que se aprueba el Reglamento
Hipotecario.

— Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

Segundo. Analizando los motivos de rechazo de la calificacién y de conformidad
con lo recogido en el informe de Secretaria

En relacion con el rechazo de la calificacion por no quedar acreditado que han sido
notificados del procedimiento los titulares, de conformidad con el articulo 14.2. de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publica estan obligados a relacionarse a través de medios electrénicos
las personas juridicas, siendo por tanto Artes Gréaficas San Nicolas, S.L. titular del bien
en el que se pretende realizar anotacion preventiva.

El articulo 43 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas regula la practica de la naotificacion telematica
de la siguiente forma “Las notificaciones por medios electrénicos se entenderan
practicadas en el momento en que se produzca el acceso a su contenido.
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Cuando la notificacion por medios electronicos sea de caracter obligatorio, o haya
sido expresamente elegida por el interesado, se entendera rechazada cuando hayan
transcurrido diez dias naturales desde la puesta a disposicion de la notificacion sin que
se acceda a su contenido.” Consta en el expediente notificacion y justificante de rechazo
tras diez dias si acceder a la misma por parte de Artes Graficas San Nicolas, S.L.

De conformidad con el articulo 41.5 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun se dara por efectuado el tramite de notificacién y se
seguira con el procedimiento.

Por lo tanto y en aplicacién de lo aqui recogido el titular ha sido rechazada, dandose
a Artes Gréficas San Nicolas, S.L. por notificado».

\%

La registradora de la propiedad emitié informe en defensa de su nota de calificacion
ratificandola en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 3, 18 y 20 de la Ley Hipotecaria; 248.2 de la Ley Hipotecaria (en
su redaccién vigente al tiempo de la calificacién); 112.5.2.2 de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; 65.1.c), 66 y 67.2 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; 14.2, 41.5 y 43 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Pudblicas; 193 y siguientes de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad
de Madrid; 99 y 420 del Reglamento Hipotecario; 57 del Real Decreto 1093/1997, de 4
de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la
ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos
de Naturaleza Urbanistica; la Resolucién de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 17 de abril de 2017, y Resoluciones de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica de 27 de enero de 2021 y 23 de mayo de 2022.

1. En el presente expediente se plantea la practica de una anotacién preventiva de
un expediente de proteccion de legalidad urbanistica en el que concurren las siguientes
circunstancias:

La finca a la que se refiere consta inscrita a favor de una mercantil sin que conste en
el documento presentado la acreditacion de la notificacion del expediente a dicho titular.

Advertida tal circunstancia al presentante por la registradora, se remite por el mismo
a través de correo electrénico con fecha 23 de febrero de 2024 «justificante de rechazo
de notificacién electrénica por comparecencia en la Sede Electronica del Ayuntamiento
de Meco», sin que resulte la preceptiva firma ni contenga cédigo alguno que permita
verificar su autenticidad, asi como una captura de imagen de su aplicacion informatica
mediante la cual se pretende acreditar ante este Registro que se ha efectuado la
oportuna notificacion al titular registral.

La registradora suspende la practica del asiento por no constar de la documentacion
presentada la notificacién del expediente al titular registral, ya que el justificante remitido
por correo electronico carece de fehaciencia y no resulta del mismo la preceptiva firma.

El recurrente considera acreditada la notificacién puesto que cuando la notificacion
por medios electrénicos sea de caracter obligatorio, o haya sido expresamente elegida
por el interesado, se entenderé rechazada cuando hayan transcurrido diez dias naturales
desde la puesta a disposicién de la notificacién sin que se acceda a su contenido, y
consta en el expediente naotificacion y justificante de rechazo tras diez dias sin acceder a
la misma por parte del titular. Por lo tanto, el titular debe considerarse legalmente por
notificado.
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2. Pasando a examinar el objeto del presente expediente, respecto de la
presentacion de documentos por correo electronico, debe partirse de lo dispuesto en el
articulo 248.2 de la Ley Hipotecaria (en su redaccion vigente al tiempo de la calificacion)
que establecia «para cumplir con la obligacion de actualizacion inmediata del contenido
de los Libros, los registradores llevaran un Libro de Entrada donde se hara constar de
modo inmediato la presentacion de los titulos por el riguroso orden en que hubieran
ingresado los documentos, con expresion de la persona que los presente, el tiempo
exacto de su presentacion indicando la unidad temporal precisa, el medio de
presentacion, sea fisico, por correo, por telefax o por remision telematica y los datos
precisos que permitan identificar la finca afectada por el titulo presentado». Y en su
nimero 3 que «si el titulo se hubiera presentado telematicamente, (...) el sistema
telematico de comunicaciéon empleado deberd generar un acuse de recibo digital
mediante un sistema de sellado temporal acreditativo del tiempo exacto con expresion de
la unidad temporal precisa de presentacion del titulo».

Y, en particular, el articulo 112.5.2.2 de la Ley 24/2001 (también en su redaccion
vigente a la fecha de calificacion) disponia que «en el caso de documentos
administrativos, la Administracion Publica que pretenda inscribir aquéllos debera utilizar
técnicas y medios electronicos informaticos y telematicos que garanticen la identificacion
de la Administracion actuante y el ejercicio de sus competencias. En cualquier caso, los
programas Yy aplicaciones electrénicos, informéticos y telematicos utilizados deberan ser
aprobados por la Administracion correspondiente».

Tras la Ley 11/2023, de 8 de mayo, vigente desde el 9 de mayo de 2024, estas reglas
se han visto reforzadas si cabe en el marco de la llevanza electrénica integral del
Registro de la Propiedad —vid. articulos 251.2 y 252.2 de la Ley Hipotecaria—.

Por tanto, la presentacién o remision de documentos por correo electronico a la
cuenta de correo del Registro de la Propiedad destinatario no encaja en ninguno de los
«medios de presentacion» contemplados en el citado articulo 248 de la Ley Hipotecaria,
pues aunque en sentido amplio se pueda considerar que es una modalidad de «remision
telematica», esta concreta modalidad no es la que contempla el nimero 3 de dicho
articulo, ya que no cumple los requisitos establecidos en dicho nimero y en el
articulo 112.5.2.2 de la Ley 24/2001, ni respeta el principio de titulacion publica (cfr.
articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 420 del Reglamento Hipotecario), por lo que no debe
entenderse admisible.

Todo ello sin perjuicio de que la negativa a admitir la presentacién del documento por
esta via deba ponerse en conocimiento del presentante a efectos de no causar
indefension y poder ejercitar los recursos oportunos.

3. En el caso del presente expediente, no se discute la posibilidad de entender
efectuada una notificacién administrativa conforme a lo dispuesto en el articulo 43.2,
parrafo segundo, en relacion con el articulo 41.5 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, como parece
entender el recurrente, sino el medio por el que se pretende acreditar el rechazo a la
notificacion electrénica y por tanto su efectividad.

Como se ha argumentado en el fundamento anterior resulta incompatible con la
normativa reguladora del procedimiento registral el reconocer cualquier efecto juridico a
cualquier tipo de documento presentado a través de una cuenta de correo electronico,
aun siendo la corporativa del Registro o la propia del registrador, por lo que debe
confirmarse la calificacion de la registradora.

En el presente expediente el defecto presenta una facil subsanacion mediante la
presentacion por el cauce legal oportuno del documento administrativo complementario
en el que se haga constar que el titular registral ha sido debidamente notificado conforme
a la normativa aplicable, cuestion que no se discute en el presente recurso sino la forma
de su acreditacion.
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Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion.

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

Madrid, 11 de julio de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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