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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12001 Resolucion de 26 de septiembre de 2017, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacién del registrador de la propiedad de Méstoles n.° 1, por la que se
suspende la inscripcién de una escritura de préstamo hipotecario por razén de
pactarse intereses moratorios abusivos.

En el recurso interpuesto por don C. C. M., en nombre y representacion de «Banco
Castilla-La Mancha, S.A.», contra la nota de calificacion del registrador de Propiedad de
Méstoles numero 1, don José Angel Gutiérrez Garcia, por la que se suspende la inscripcion
de una escritura de préstamo hipotecario por razén de pactarse intereses moratorios abusivos.

Hechos
|

Mediante escritura autorizada el dia 23 de febrero de 2017 ante el notario de Talavera
de la Reina, don Fernando Tobar Oliet, con el numero 381 de protocolo, se constituyé una
hipoteca sobre un local comercial radicante en el Registro de la Propiedad de Méstoles
nuamero 1, en garantia de un préstamo concedido a una sociedad mercantil con destino a
«la inversién en activos fijos», siendo la hipotecante otra sociedad mercantil con distinto
objeto social.

Presentada telematicamente dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Mostoles numero 1, fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «Registro de la
Propiedad de Mdstoles 1 Entrada N°: 574 del afio: 2.017 Asiento N.°: 330 Diario: 68
Presentado el 23/02/2017 a las 14:52 Presentante: Gestores Adm. Reunidos, S.A.
-Alcorcon-Interesados: Banco de Castilla La Mancha, S.A., Optica Ancar, S.L. Previa
calificacion de la precedente escritura de préstamo con garantia hipotecaria, otorgada el
dia veintitrés de febrero del afio dos mil diecisiete, ante el Notario de Talavera de la Reina,
don Fernando Tobar Oliet, con nimero de protocolo 381/2017, presentado en este Registro
con el Asiento 330 del Diario 68, se suspende la inscripcion del mismo, en cuanto a la finca
registral 4024, conforme a los articulos 18, 19 bis de la Ley Hipotecaria y concordantes,
con base a los hechos y fundamentos que siguen: Hechos: Primero: En la estipulacion
tercera: intereses ordinarios dice: «El principal dispuesto y no amortizado del préstamo
devengara un interés del 2,750 por ciento nominal anual, que la entidad liquidara y la parte
prestataria habra de satisfacer por meses vencidos, contados de fecha a fecha a partir del
dia de hoy». En la cldusula sexta.—intereses de demora se estipula que «Las cantidades
vencidas y no satisfechas a sus respectivos vencimientos, devengaran dia a dia intereses
de demora a un tipo nominal anual del veintinueve por ciento, que seran liquidados en el
momento de su pago, siendo la férmula utilizada para su calculo, la incorporada en anexo
a esta escritura.» Y en la estipulacion Octava de garantia hipotecaria se pacta «(c) Del
pago de los intereses de demora de un afio al tipo pactado en la estipulacién Sexta de esta
escritura, es decir, hasta una cantidad maxima de dieciséis mil quinientos treinta euros
(16.530,00 €)». Segundo: |. Las sentencias del Tribunal de Justicia de la Unién Europea,
especialmente la de fecha 14 de marzo de 2013, establecen la obligacion de los
funcionarios y autoridades de los Estados Miembros de rechazar las clausulas abusivas.
Il. Entre los citados funcionarios o autoridades estan incluidos los Registradores de la
Propiedad. lll. Que el momento oportuno de apreciar por el Registrador de la Propiedad,
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el caracter abusivo de una cldusula, hay que entender que es precisamente con ocasién
de la inscripcion del negocio juridico que la contenga, en el Registro de la Propiedad.
Fundamentos de Derecho y defecto apreciado Primero: Como ha sefalado el Tribunal
Supremo, el interés de demora tiene una naturaleza por un lado indemnizatoria (del dafio
causado por el retraso en el pago) y por otro disuasoria (desincentivar el incumplimiento o
cumplimiento tardio.) Por su parte, el interés ordinario tiene por funcién la de retribuir el
dinero prestado durante el tiempo que esté a disposicion del prestatario. Segundo: Tanto
el Tribunal Supremo, como la DGRN han sefialado reiteradamente, que entre ambos
intereses tiene que existir una correlacioén, o proporciéon. Asi la DGRN en Resolucién de 22
de Julio de 2015 sefala: «<Ambos tipos de interés deben guardar en todo caso una cierta
proporcién, pronuncidndose siempre la Ley en el sentido de que el interés demora debe
calcularse partiendo de los intereses ordinarios previamente pactados o de su asimilado el
interés legal del dinero». Esta naturaleza de los intereses de demora y esta correlacion o
proporcién entre los intereses ordinarios y los intereses moratorios, debe existir en todo
préstamo, sea o no consumidor el deudor, si bien, en el supuesto de que el deudor tenga
el caracter de consumidor, expresamente el Tribunal Supremo ha sentado la doctrina de
que el interés de demora no pueda superar dos puntos al interés ordinario (STS de 3 de
junio de 2016). Para comprender si se da o no esa correlacion o proporcion se pueden
tomar las referencias que nos ofrece el propio ordenamiento juridico, tales como: 1.°) el
articulo 20.4 de la Ley 16/2011 de Crédito al consumo (que supli6 a la Ley 7/1995 y ya
contenia una regla similar en su art. 19.4), que se refiere a 2,5 veces del interés legal del
dinero; 2.°) el articulo 7 de la Ley 3/2004 de lucha contra la morosidad en las operaciones
mercantiles, contempla el tipo de interés del BCE mas 7 puntos; 3.°) la Ley 50/1980 del
contrato de seguro contempla un interés de demora que sera el tipo legal incrementado en
un 50% (y solo si la aseguradora dejase pasar dos afios sin indemnizar al asegurado, se
aplicaria al empresario asegurador la gravosisima y excepcional consecuencia de un
interés muy similar al que aqui tratamos - 20% vs. 19%); 4.°) la regla dispositiva sobre los
intereses moratorios que esta sefialada por ley, con caracter general, en el articulo 1108
del C. Civil, contempla, a falta de otra especifica, el pago del interés legal; 5.°) los
denominados intereses procesales estan sefialados por ley, en el articulo 576 de la LEC,
a falta de norma especial o previsidon convencional, en el tipo del interés legal del dinero
incrementado en dos puntos. 6.°) Y la nueva redaccion del articulo 114, niumero 3, de la
Ley Hipotecaria que para el préstamo destinado a la adquisicion de la vivienda habitual la
fija en tres veces el interés legal del dinero. Estos son criterios establecidos por el Tribunal
Supremo en reiteradas sentencias, asi como las resoluciones de la Direccién General de
los Registros y del Notariado. Tercero: El Tribunal Supremo ha declarado expresamente
abusivo un interés moratorio del 29% en sentencia de 23 de septiembre de 2010, e
igualmente se considera abusivo un interés moratorio del 22%, sentencia de 22 de febrero
de 2013. Mas recientemente, la STS de 23 de diciembre de 2015, declara la nulidad por
abusiva, de una clausula de un préstamo hipotecario que fijé un interés de demora del
19%. En este mismo sentido se manifiesta Sentencia del Tribunal Supremo de 22 de abril
de 2015 que fija como doctrina jurisprudencial que en los contratos de préstamo sin
garantia real concertados con consumidores, es abusiva la clausula no negociada que fija
un interés de demora que suponga un incremento de mas de dos puntos porcentuales
respecto del interés remuneratorio pactado, que considera el mas idéneo. Consecuencias
de la falta de proporcionalidad: Si esa proporcion no se da, la clausula es abusivay el TS
la considera nula: «la apreciacion del caracter abusivo de la clausula conlleva la nulidad de
la misma, sin que proceda su moderacion por via judicial» (STS de 23 12 2015). (La
sentencia de 22 abril 2015 sefiala por su parte «la consecuencia de la apreciacion de la
posibilidad de la clausula abusiva es la supresion de tal clausula, sin que el juez pueda
aplicar la norma supletoria que el derecho nacional prevea a falta de estipulaciéon
contractual, y sin que pueda integrarse el contrato del ante los criterios establecidos en el
derecho espanol en el articulo 1258 del cddigo civil, salvo que se tratase de una clausula
necesaria para la subsistencia del contrato, en beneficio del consumidor, lo que no es el
caso de las clausulas establece en el interés de demora...») (El Auto del Tribunal de
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Justicia de la Unién Europea de 11 junio 2015, reitera la imposibilidad del juez nacional de
integrar, moderar o aplicada supletoriamente cualquier norma interna que vaya en contra
de la Directiva 93/13, cuando se aprecia la abusividad en la clausula de intereses
moratorios, debiendo por lo tanto juez nacional declarar la nulidad absoluta de la clausula,
teniendo los intereses moratorios por no puestos. Es mas el Tribunal de Justicia declara
que en la medida que la clausula predispuesta en el contrato con el consumidor es abusiva,
debe declarar su nulidad absoluta con independencia de que se haya aplicado o no. Por
todo lo anterior, no procede practicar la inscripcion solicitada al pactarse en la escritura
precedente, un interés de demora del veintinueve por ciento, que debe considerarse no
guarda la debida proporcién con el interés ordinario pactado, debiendo ademas, en su
caso considerarse abusivo. (Articulo 114 LH, resolucion DGRN de 22 de julio de 2015,
sentencias de 14 de marzo de 2013 y 21 de enero de 2015 del Tribunal de Justicia de la
Unién Europea, sentencias del Tribunal Supremo de 23 de septiembre de 2010 y 22 de
febrero de 2013, y 23 de diciembre de 2015 y articulo 20 LCC). Se comunica que la escritura
de préstamo con garantia hipotecaria que se inscriba en su dia lo sera sin aquellos pactos
o clausulas contrarios a normas imperativas o carentes de trascendencia real y que no
deben ser objeto de inscripcidn, segun reiteradas resoluciones de la Direccion General de
los Registros y del Notariado. Contra esta calificacion (...) Mostoles, a diecisiete de abril del
afio dos mil diecisiete.—El registrador don José Angel Gutiérrez Garcia (firma ilegible)».

Contra la anterior nota de calificacién, que fue notificada por telefax el dia 21 de abril
de 2017, don C. C. M., en nombre y representacion de «Banco Castilla-La Mancha, S.A.»,
interpuso recurso en virtud de escrito de fecha 19 de junio de 2017 que se presento en el
Registro General de la Subdelegacion de Gobierno en Cuenca ese mismo dia, teniendo
entrada en la Direccién General de los Registros y del Notariado el dia 21 de junio de 2017
y remitido al Registro de la Propiedad de Méstoles nimero 1, donde tuvo entrada el dia 3
de julio de 2017, en base a los siguientes argumentos: «(...) Fundamentos juridicos: |.—
Competencia, procedimiento y legitimacién: Art. 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria.
Il.-Fondo del asunto: Unico.—El argumento empleado por el Registrador de la Propiedad
de Mostoles para denegar la inscripcidn de la escritura de referencia radica en considerar
que un interés de demora del veintinueve por ciento no guarda la debida proporcién con el
interés ordinario pactado, debiendo ademds considerarse abusivo. Sin embargo no
podemos estar mas en desacuerdo con el criterio mantenido por el Sr. Registrador dado
que, los fundamentos en los que se apoya para fundamentar su resoluciéon no son
aplicables al caso que nos ocupa. Asi: a) En primer lugar es relevante subrayar que el
préstamo formalizado en la escritura cuya calificacion es causa del presente recurso no es
un préstamo a un consumidor. Ello resulta acreditado por lo dispuesto (i) en el Exponen |
de la escritura donde se indica como destino/objeto del préstamo «inversién en activos
fijos» y (ii) en la Clausula primera se dispone expresamente que la «(...) ésta (la parte
prestataria o deudora) manifiesta que no tiene la condicién de consumidor y el préstamo
se destina a su actividad empresarial o profesional» b) Por lo expuesto en la letra a)
anterior no es aplicable ni la normativa/legislacion ni la Jurisprudencia a la que alude el
Registrador de Méstoles para calificar como desproporcionado y abusivo el interés de
demora pactado y ello porque: (i) Por un lado dicha normativa bien regula operaciones de
crédito o préstamos con consumidores o regula los intereses de demora aplicables en
otros ambitos (procesales, materia de seguros), que no se corresponden con el que aqui
nos ocupa. Asi: - El articulo 20.4 de la Ley 16/2011 regula los intereses de demora de los
descubiertos en cuentas a la vista cuyos titulares sean consumidores. Por tanto un
supuesto de hecho que nada tiene que ver con el que trae causa la calificacion registral
objeto de recurso, Operacién de Préstamo vy titular un No Consumidor. - La Ley 3/2004
tiene por objeto «combatir la morosidad» de operaciones comerciales entre empresas o
entre empresas y la administracion, cuyo objeto sea la entrega de bienes o prestacion de
servicios, y a mayor abundamiento tiene por objeto evitar los abusos frente a los
acreedores en la fijacion de los plazos de pago. Por tanto su ambito de aplicaciéon escapa
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al que aqui nos ocupa, pero ademas tiene por objeto proteger a los acreedores. - Las
limitaciones establecidas en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria para los intereses demora
aplican a los préstamos o créditos para la adquisicién de vivienda habitual, garantizados
con hipotecas constituidas sobre la misma vivienda. Por tanto dicha limitacién no aplica en
este caso porque estamos ante un préstamo cuyo destino es la «inversion en activos fijos»
(no la adquisicion de una vivienda) y la hipoteca no esta constituida sobre una vivienda. -
Huelga decir que tampoco aplica en este caso lo dispuesto en el articulo 576 de la LEC, ni
debe ser tenido en cuenta para valorar o no la desproporcién de los intereses aqui
pactados, ya que son los intereses previstos para el supuesto de «mora procesal». - Por
ultimo indicar que la prevision del articulo 1.108 del Cadigo Civil solo aplica en defecto de
pacto. Por tanto tampoco aplica en el caso que nos ocupa, por cuanto si hubo un pacto
expreso entre las partes respecto de los intereses de demora. (ii) Por otro lado la
jurisprudencia aludida en la Calificacion registral objeto de recurso versa sobre préstamos
con consumidores y no sobre préstamos con no consumidores. Particularmente: - STS
de 23 de diciembre de 2015: Los pronunciamientos que contiene esta sentencia sobre la
abusividad de los intereses de demora se refieren todos y cada uno de ellos a préstamos
con garantia hipotecaria sobre viviendas, es decir a préstamo de consumidores. - STS
de 23 de septiembre de 2010 fundamenta su pronunciamiento sobre la abusividad de los
intereses de demora en la normativa aplicable a consumidores, en la medida en que el
préstamo objeto de controversia de dicha sentencia se habia formalizado entre una
Entidad Financiera y un Consumidor, lo que no ocurre en el caso que aqui nos ocupa. -
STS 22 de abril de 2015 versa sobre los intereses de demora en los préstamos personales
con consumidores sin garantia real. Por tanto supuesto de hecho que nada tiene que ver
con el que aqui nos ocupa. En su virtud, Suplico Que teniendo por presentado este escrito
y documentos acompafiados en tiempo y forma, se sirva admitirlos, tenga por interpuesto
recurso gubernativo contra la calificacion del Registrador de la Propiedad de Méstoles
n.° 1 expedida con fecha 17 de abril de 2017».

v

El registrador emitié informe el dia 14 de julio de 2017, en el cual solicité la inadmision
del recurso por extemporaneo, y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 19 bis, 248, 322, 325 y 326 de la Ley Hipotecaria; 5 del Cédigo
Civil; 48 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun; articulo 30 de la Ley
39/2015 de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas; la Sentencia del Tribunal Constitucional numero 209/2013 de 16 de diciembre; la
Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de septiembre de 2011; la sentencia de la Audiencia
Provincial de Valencia de 19 de diciembre de 2007, y las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 13 de noviembre de 1985, 6 de octubre
de 2004, 18 de enero, 14 de febrero, 15 y 21 de abril, 22 de julio, 15 de octubre y 30 de
diciembre de 2005, 12 de enero, 10 de julio y 9 de diciembre de 2006, 14 de marzo
de 2007, 10 de enero, 19 de junio y 29 de septiembre de 2008, 29 de julio de 2009 22 de
marzo y 12 de noviembre de 2011, 20 de enero, 24 de mayo, 19 de abril, 2 de octubre y 4
de diciembre de 2013, 13 de marzo y 23 de abril de 2014, 29 de mayo y 22 de julio
de 2015 y 19 de octubre de 2016.

1. Como cuestién previa antes de entrar a analizar el defecto de fondo de la nota de
calificacién, debe dilucidarse acerca de si el recurso que da origen a esta resolucion se ha
presentado o no en plazo y, por tanto, si debe ser admitido a tramite o rechazado.

A este respecto, el articulo 326 de la Ley Hipotecaria determina que el plazo para la
interposicion de recurso contra la calificacion negativa del registrador de la Propiedad es
de un mes computado desde la fecha de la notificacion de la calificaciéon y que el computo
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de este plazo se hara de acuerdo a lo establecido en la antigua Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun. Y conforme al articulo 5 del Cédigo Civil: «1. Siempre que no se
establezca otra cosa, en los plazos senalados por dias, a contar de uno determinado,
quedara éste excluido del computo, el cual debera empezar en el dia siguiente; y si los
plazos estuviesen fijados por meses o afos, se computaran de fecha a fecha. Cuando en
el mes del vencimiento no hubiera dia equivalente al inicial del computo, se entendera que
el plazo expira el ultimo del mes».

Por su parte, el articulo 48 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun
sefialaba que: «2. Si el plazo se fija en meses o afios, éstos se computaran a partir del dia
siguiente a aquel en que tenga lugar la notificacién o publicacion del acto de que se trate,
o desde el siguiente a aquel en que se produzca la estimacién o desestimacion por silencio
administrativo. Si en el mes de vencimiento no hubiera dia equivalente a aquel en que
comienza el computo, se entendera que el plazo expira el ultimo dia del mes».

Interpretando conjuntamente ambos articulos, la mas abundante y reciente
interpretacion jurisprudencial de la expresion acerca de que el comienzo del cémputo tiene
lugar «a partir del dia siguiente», entendié que esta diccion no suponia que el «dies ad
quem» concluya a las 24 horas del dia equivalente en el mes o en el afio a aquel en que
comenzo el computo sino a las 24 horas del dia inmediatamente anterior a aquel en que
comenzo dicho computo, es decir, haciendo coincidir este término con el contenido en la
expresion «de fecha a fechay.

El Tribunal Constitucional ha abordado esta cuestion en la Sentencia nimero 209/2013,
de 16 de diciembre, publicada en el «Boletin Oficial del Estado», del dia 17 de enero
de 2014, considerando que la forma de realizar el cémputo de los plazos de fecha a fecha
segun la interpretacion tradicional (el plazo vence el dia cuyo ordinal coincida con la
notificacion del acto) no puede considerarse que sea «manifiestamente irrazonable o
arbitraria, incurra en error patente o asuma un criterio hermenéutico contrario a la
efectividad del derecho a la tutela judicial» (fundamento juridico cuarto).

Finalmente, la Ley 39/2015 de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas, que entr6 en vigor el 2 de octubre del pasado afio 2016,
con el fin de resolver la problematica generada en este tema, introduce una redaccién de
la determinacién del «dies ad quem» en el cédmputo de los plazos conforme con la
jurisprudencia antes sefialada. Asi, en el articulo 30, apartados 4 y 5 de la citada
Ley 39/2015, dice: «4. Si el plazo se fija en meses o afios, estos se computaran a partir del
dia siguiente a aquel en que tenga lugar la notificacion o publicacion del acto de que se
trate, o desde el siguiente a aquel en que se produzca la estimacion o desestimacion por
silencio administrativo. El plazo concluira el mismo dia en que se produjo la notificacion,
publicacién o silencio administrativo en el mes o el afio de vencimiento. Si en el mes de
vencimiento no hubiera dia equivalente a aquel en que comienza el computo, se entendera
que el plazo expira el ultimo dia del mes. 5. Cuando el ultimo dia del plazo sea inhabil, se
entendera prorrogado al primer dia habil siguiente».

2. En el supuesto objeto de este recurso, segun el informe del registrador de la
Propiedad, la calificacion se emitié con fecha 17 de abril de 2017 y fue notificada tanto a la
gestoria presentante, «Gestores Administrativos Reunidos, S.A.», de la copia en soporte
papel, como al notario autorizante por medio de telefax con fecha de 21 de abril de 2017,
lo cual se acredita con copia del reporte del telefax de la comunicacién de la nota de
calificacion. Por tanto, conforme a las reglas expuestas en el apartado anterior, el plazo de
interposicion del recurso finalizé el dia 22 de mayo de 2017, dado que el dia 21 de ese
mes era inhabil.

Segun consta en el expediente el escrito de recurso de fecha 19 de junio de 2017 fue
presentado en el Registro General de la Subdelegacion de Gobierno en Cuenca el dia 19
de junio de 2017 (fecha a efectos de computo del plazo), se remitié por dicha oficina a este
Centro Directivo, donde tuvo entrada el dia 21 de junio de 2017, y fue remitido al Registro
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de la Propiedad de Mdstoles numero 1, que lo recibié el dia 3 de julio de 2017. Por tanto,
de acuerdo con estos antecedentes el recurso debe entenderse presentado fuera de plazo.

Sin embargo el recurrente afirma en su escrito de interposicion del recurso que su
representado, el acreedor «Banco Castilla-La Mancha, S.A.», recibié la comunicacion el
dia 23 de mayo de 2017, en cuyo caso el recurso se habria presentado en plazo, pero sin
justificacion de ningun tipo ni manifestacion del procedimiento por el que ha recibido la
notificacion de la nota de calificacion. Procede, en consecuencia, determinar cual de las
partes tiene razon, pues segun cual sea el verdadero dia de la notificacion de la nota de
calificacion, el recurso debera admitirse o bien rechazarse por extemporaneo.

3. A este respecto, el registrador de la Propiedad sefiala en su informe que la
calificacion que se recurre fue notificada al presentante del documento, que fue la entidad
«Gestores Administrativos Reunidos, S.A.», y que dicha notificacion se efectud por fax el
dia 21 de abril de 2017 a las 14:54 horas, acreditdndose, como ya se ha indicado, con el
correspondiente justificante emitido por el fax de su oficina.

Asimismo, se sefala en el informe, y se acredita con copia, que en la solicitud de la
inscripcion firmada por el presentante de la escritura objeto de este expediente, la citada
gestoria presté el consentimiento para que en caso de calificacion negativa se hiciera la
notificacion por fax que, como se acaba de indicar, el Registro realizo.

Esta notificacion por fax es, por otra parte, el medio expresamente autorizado por la
gestoria «Gestores Administrativos Reunidos, S.A.», con caracter general, para realizar las
notificaciones a la misma cuando actlia como presentante del documento, lo que se acredita
por copia del documento no revocado de autorizacion del ano 2002, siendo el indicado
numero de fax donde se han realizado habitualmente todas las notificaciones de las
calificaciones de los documentos presentados en el Registro de la Propiedad de Mostoles
numero 1 durante los afios que median desde el 2002. Ademas, esa solicitud de notificacién
al presentante en el domicilio designando a efectos de notificaciones el fax citado se sigue
reiterando, segun sefiala el funcionario calificador, en los sucesivos documentos que se
presentan en esta oficina, como se acredita con copia de dichas solicitudes.

A estos efectos, esta Direccion General viene considerando valida la notificacion de la
calificacion hecha por fax al presentante o interesado cuando éste asi lo hubiere admitido
previamente, conforme dispone el articulo 322 de la Ley Hipotecaria, y siempre que quede
constancia de la fecha de la misma, con indicacion del destinatario de la notificacion y del
contenido de ésta, debiendo incorporarse al expediente la correspondiente acreditacion de
dichos datos (vid. Resoluciones de 15 de octubre de 2005, 29 de julio de 2009 y 2 de
octubre y 4 de diciembre de 2013 «in fine», entre otras); circunstancias éstas que
concurren en este supuesto.

Por lo tanto, se considera probado que el Registro de la Propiedad de Méstoles
numero 1 ha realizado la notificacion de la calificacion por medio habil, en términos del
citado articulo 322 de la Ley Hipotecaria, por estar expresamente autorizado dicho
procedimiento del fax por el presentante del documento, la entidad «Gestores
Administrativos Reunidos, S.A.»; por lo que a pesar de la validez de la presentacion del
recurso en la Subdelegacion del Gobierno de Cuenca (vid. parrafo tercero del articulo 327
de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 2 de julio de 2011 y 3 de junio y 20 de noviembre
de 2013), el mismo debe entenderse presentado fuera de plazo.

Es posible, por ultimo, que el acreedor hipotecario fuera informado de la nota de
calificacion por su representante, la gestoria «Gestores Administrativos Reunidos, S.A.»,
el dia 23 de mayo de 2017, pero ello no altera la circunstancia de que la fecha inicial del
computo es aquella en que la notificacion se realizé a la entidad encargada de la
presentacién y gestion del documento, ya que la persona del presentante -no los
interesados-, es a la que debe notificarse la calificacion registral negativa conforme
expresamente sefiala el articulo 322 de la Ley Hipotecaria (vid. Resolucion de 20 de enero
de 2013).

4. Por tanto, toda vez que el transcurso de los plazos legales para recurrir determina
que el acto impugnado alcance firmeza, produciendo desde entonces los efectos que le
son propios, una calificacion registral no recurrida en plazo deviene firme y salvo que se
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subsanen los defectos que en ella se hubiera puesto de manifiesto, de ser subsanables,
dentro del plazo de vigencia del asiento de presentacion prorrogado por la calificacion
notificada, caducara el correspondiente asiento de presentacién con la consiguiente
pérdida de la prioridad de que gozaba el mismo.

No obstante, cabe recordar que, segun la doctrina reiterada de esta Direccion General
(cfr. Resoluciones de 21 de abril y 22 de julio de 2005, 10 de julio y 9 de diciembre
de 2006, 14 de marzo de 2007, 10 de enero y 29 de septiembre de 2008 y otras mas
recientes), una vez caducado el asiento de presentacion, esa firmeza no es obstaculo para
que presentado de nuevo el titulo deba ser objeto de otra calificacion, que puede ser
idéntica o diferir de la anterior, y frente a la que cabe interponer, si no hubiere recaido
antes resolucioén especifica, nuevo recurso dentro de los plazos legales.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado la inadmisién del recurso en los
términos que anteceden.

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

Madrid, 26 de septiembre de 2017.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Francisco Javier Gébmez Galligo.
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