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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

26088 Resolucion de 19 de septiembre de 2025, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion de la registradora de la propiedad de Leon n.° 1, por la que se
suspende la rectificacion de la superficie de una finca registral.

En el recurso interpuesto por dofia A. L. B. contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Le6n namero 1, dofia Maria de Jesus Prieto Lépez, por
la que se suspende la rectificaciéon de la superficie de una finca registral.

Hechos
I

Mediante instancia suscrita el dia 9 de junio de 2025 por dofia A. L. B., se solicitaba
la rectificacion de la cabida de la finca registral nimero 34.142 del Registro de la
Propiedad de Leén numero 1, acompafiando certificacion catastral descriptiva y grafica
de la misma.

Presentada dicha instancia firmada electrénicamente de forma telematica a través de
la Sede Electrénica del Colegio de Registradores el dia 10 de junio de 2025 a
las 12:47:54 horas, causando el asiento de presentacion numero 1.970 del Libro
Diario 2025 y la entrada nimero 5.184 del Registro de la Propiedad de Ledn nimero 1, y
quedando debidamente acreditado en el expediente el identificador de la entrada en
dicha Sede Electrénica con nimero WEB(...), fue objeto de la siguiente nota de
calificacion:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de
diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario:

El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento presentado telematicamente por dofia A. L. B. a las doce horas y cuarenta y
siete minutos del dia 10/06/2025, bajo el asiento numero 1970, del tomo 2025 del Libro
Diario y numero de entrada 5184, que se corresponde a instancia suscrita en La Roca
del Valles el dia nueve de junio del afio dos mil veinticinco, por la que solicita rectificacion
de la superficie igual o inferior al 5%, a los efectos de constatar la diferencia de cabida
de la finca numero 34142 del término municipal de Ledn (...) ha resuelto no practicar los
asientos solicitados en base a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos:
Falta de legitimacion notarial o de ratificacion ante el registrador de la firma.
Fundamentos de Derecho:

Es doctrina de la Direcciébn General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en
Resoluciones como las de 29 de noviembre de 2019 y 24 de septiembre de 2020, que la
regla general de los titulos mediante los que se solicita la inscripcion es que han de ser
publicos, conforme al articulo 3 de la Ley Hipotecaria y en los excepcionales casos en
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los que se admiten documentos privados para solicitar la inscripcion, como en el caso del
inicio del expediente del articulo 199, como ha admitido reiteradamente esta Direccién
General, en resoluciones como la de 12 de septiembre de 2016, la firma del solicitante
ha de estar legitimada notarialmente, o bien ratificarse ante el registrador, a efectos de
dotar de autenticidad al documento, sin perjuicio de la posibilidad de utilizar una instancia
privada con firma electronica del promotor y presentada telematicamente a través del
cauce previsto para ello por el Colegio de Registradores. (Resolucion 27/09/2022)

La firma del documento presentado telematicamente no reune las condiciones
ncesarias [sic] de autenticidad,

Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspensién de los asientos
solicitados del documento mencionado.

No se toma anotacion preventiva por defectos subsanables por no haberse
solicitado.

Contra esta calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria Jesus
Prieto Lépez registrador/a titular de Registro de la Propiedad Ledn n.° 1 a dia dieciocho
de junio del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia A. L. B. interpuso recurso el dia 20 de
junio de 2025 mediante escrito del siguiente tenor:

«Que en fecha 18 de junio de 2025 he sido notificada de la calificacion desfavorable
del titular de este Registro, respecto a la solicitud telematica que presenté a las doce
horas y cuarenta y siete minutos del dia 10/06/2025, bajo el asiento nimero 1970, del
tomo 2025 del Libro Diario y nimero de entrada 5184, correspondiente a la a instancia
suscrita en La Roca del Valles el dia nueve de junio del afio dos mil veinticinco, por la
gue solicité la rectificacion de la superficie igual o inferior al 5%, a los efectos de
constatar la diferencia de cabida de la finca niumero 34142 del término municipal de Leon
(-.))

Que, frente a la referida calificacion negativa, en mi condicion de propietaria del 50%
de la finca, al amparo de lo dispuesto en los articulos 324, siguientes. y concordantes de
la Ley Hipotecaria y demas disposiciones que se citaran, interpone recurso gubernativo
ante la Direccidon General de Registros y del Notariado, sirviendo de base al presente
recurso gubernativo los siguientes:

Primero. La Sra. Registradora de la Propiedad califica desfavorablemente la
solicitud, por falta de legitimacién notarial o de ratificacion ante el registrador de la firma
(...)

Se acompafa como Documento N.° 2 Acuse de recibo de la notificacion electrdnica
mediante comparecencia electrénica en la sede electronica de Registradores de Espafa.

Segundo. Considera la parte recurrente que la Sra. Registradora de la Propiedad,
dicho sea con los debidos respetos y en estrictos términos de defensa, no tiene en
cuenta que para que un documento electrénico, tenga validez como documento
auténtico, el Articulo 3 de la Ley Hipotecaria-, se precisa que cumpla los requisitos al
efecto, es decir Cddigo Seguro Verificacion -CSV- como medio de acreditar la
autenticidad de la documentacion a través de la consulta pertinente del alfanumérico
determinado.

Doctrina que emana del propio principio de legalidad -articulo 3 de la Ley
Hipotecaria-; Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado (actual
Seguridad Juridica y fe Publica) de 19 de septiembre de 2017, y 2 de enero de 2019,
entre otras, y articulos 42.b de la Ley 40/2015 de 1 de octubre y 27 de la Ley 39/2015".

Sin embargo, por el Registro de la Propiedad N.° 1 de Ledn se estd confundiendo la
presentacion telemética de un documento privado con la de un documento emanado de
la Administracidon Publica, Unicos que tienen Cédigo Seguro de Verificacién, CSV, en
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consonancia con lo regulado en el apartado 5 del articulo 30 de la Ley 11/2007, de 22 de
junio, de acceso electrénico de los ciudadanos de los Servicios Publicos, conforme al
cual: “Las copias realizadas en soporte papel de documentos publicos administrativos
emitidos por medios electrénicos y firmados electrénicamente tendra la consideracion de
gue es auténtica siempre que incluyan la impresion de un codigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacion que permitan contrastar su
autenticidad mediante el acceso los archivos electrénicos de la administraciéon publica
organo o entidad emisora”.

Reiteradamente, la Direccion General de Seguridad Juridica y Funcién Puablica se ha
pronunciado al respecto, asi la Resolucion de 6 de marzo de 2012, en la que se
pronuncia al respecto del Codigo Seguro de Verificacion, en los siguientes términos: El
“codigo generado electronicamente” permite contrastar la autenticidad del documento, de
conformidad con el articulo 30.5 de la Ley 11/2007. Este constituye la simple referencia
I6gica -alfanumérica o gréfica- que identifica, dentro de la sede electronica, cada
documento electronico, previamente autorizado, también en forma electronica. Es una
referencia o identificador que hace posible “contrastar la autenticidad del documento,
mediante el acceso a los (correspondientes) archivos electronicos”, siempre que el
documento haya sido objeto de autorizacion, mediante alguno de los sistemas de firma
previsto por la Ley.

El Cddigo Seguro de Validacion se convierte en firma electrdnica, y en consecuencia,
en medio auténomo de comprobacién de la autenticidad del documento (cfr.
articulo 30.5de la Ley de acceso electronico), siempre y cuando el documento haya sido
generado con caracter electronico por la propia Administracion -titular, se entiende, de la
sede de que se trate-, autorizado por funcionario, que dentro de dicha Administracion,
tenga legalmente la competencia que se ejercita (cfr. articulo 3.6 de la Ley de firma
electronica), mediante la 18/6/25, 15:24 BOE-A-2024-20709 Resolucién de 26 de julio
de 2024, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso.

La utilizacion de cualquier sistema adecuado de firma electronica (incluidos, en su
caso, el sello electronico y el Coédigo Seguro de Validacion), y se haya trasladado a
papel, con impresién de aquella referencia o identificador ldgico.

En consecuencia, debe estimarse que el Cédigo Seguro de Validacion esta previsto
legalmente como firma electrénica tanto para actos automatizados como para aquellos
gue requieran la identificacion del autor, pudiendo configurarse en este Ultimo caso como
firma electrénica de autenticacion personal, que permite vincular la firma electrénica con
un determinado funcionario publico teniendo el soporte del documento electrénico
caracter de prueba documental, e imponiéndose la presuncion general del caracter real y
auténtico del documento electronico, al igual que rige esa presuncion para los
documentos en papel, conforme a los articulos 3 de la Ley de Firma Electrénica, 319,
320y 326 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y especialmente en esta materia, a la vista de
la presuncion de legalidad del articulo 57 de la Ley 30/1992(actualmente, articulo 39.1 de
la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas)”.

Y afiade que: “de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 30.5 de la Ley 11/2007, las
copias realizadas en soporte papel de documentos publicos administrativos emitidos por
medios electrénicos y firmados electronicamente tendran la consideracién de copias
auténticas siempre que incluyan la impresion de un codigo generado electrénicamente u
otros sistemas de verificaciébn que permitan contrastar su autenticidad mediante el
acceso a los archivos electronicos de la Administracion Publica, érgano o entidad
emisora”.

En la actualidad esta prevision referida a documentos administrativos se recoge en la
letra c) del apartado 3 del articulo 27 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas”.

Segundo [sic]. En este caso concreto, no se comprende que no se admita la
presentacion telematica de una instancia con firma electrénica.
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Conforme a los articulos 248 de la Ley Hipotecaria y 416 y siguientes del
Reglamento Hipotecario, la presentacion de un documento privado en los Registros de la
Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles puede efectuarse de forma presencial, por
correo, o de forma telematica.

Si se utiliza la via de presentacion electrénica, es preciso atender a lo dispuesto en el
articulo 112 de la ley 24/2001, modificado en 2005 para dar entrada a los documentos
privados.

El portal de presentacion del Colegio de Registradores habilita un area especifica
para la presentacion de documentos privados y facilita la firma documental a los
interesados, para que los documentos que van a ser enviados puedan ser firmados
electronicamente, en el propio portal, preparando asi el envio correctamente.

Al respecto de todo lo expuesto, la Direccion General de Seguridad Juridica y
Funcion Publica, en la Resolucion de 23 de mayo de 2022, trat6 el caso de una instancia
privada firmada electronicamente, y presentada en el El [sic] portal del Colegio de
Registradores Registro y advierte que quien tiene una firma electronica puede firmar y
presentar por via electronica directamente.

También debe tenerse en cuenta, la Resolucion-Circular de 26 de abril de 2000, de la
Direccién General de los Registros y del Notariado, sobre el ambito de aplicacion del
Real Decreto-ley 14/1999, de 17 de septiembre, sobre firma electrénica, en relacion con
la actuacion profesional de los Registradores de la Propiedad y Mercantiles (Vigente
hasta el 29 de Noviembre de 2000), con la que se pretenden resolver las consultas sobre
el ambito de aplicacion del Real Decreto-ley 14/1999, de 17 de septiembre, sobre firma
electrénica, a los documentos que reciban y/o emitan los Registradores.

La regulacién sobre el cédigo seguro de verificacion se recoge en distintas normas:
La Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, en el articulo 27 establece que las Administraciones haran
publicos, a través de la sede electronica correspondiente, los cddigos seguros de
verificacion. Asimismo, declara que las copias auténticas tendran la misma validez y
eficacia que los documentos originales. La Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen
Juridico del Sector Publico, que en su articulo 42 regula los sistemas de firma para la
actuacion administrativa automatizada. En el citado articulo, se incluye el cédigo seguro
de verificacion como sistema de firma vinculado a la Administracién Publica, 6rgano,
organismo publico o entidad de Derecho Publico, en los términos y condiciones
establecidos. Permitiéndose, en todo caso, la comprobacion de la integridad del
documento mediante el acceso a la sede electronica correspondiente. El Real
Decreto 203/2021, de 30 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de actuacion y
funcionamiento del sector publico por medios electrénicos, incluye una definicion de
codigo seguro de verificacion en su Anexo: “Cddigo que identifica a un documento
electronico y cuya finalidad es garantizar el origen e integridad de los documentos
mediante el acceso a la sede electronica correspondiente; el caracter Unico del codigo
generado para cada documento; su vinculacién con el documento generado, de forma
que cualquier modificacion del documento generado dara lugar a un nuevo documento
con un codigo seguro de verificacion diferente; la posibilidad de verificar el documento en
la sede electronica como minimo por el tiempo que se establezca en la resolucién que
autorice la aplicacion de este procedimiento; asi como un acceso al documento
restringido a quien disponga del cédigo seguro de verificacion.”

Por tanto, el cédigo seguro de verificacion garantiza la integridad de un documento e
impide su modificacion posterior.

El codigo seguro de verificacion tiene especial importancia respecto de los
documentos publicos objeto de presentacion en el Registro de la Propiedad pues permite
la comprobacion de la validez e integridad de los documentos impresos en papel,
introduciendo su coédigo seguro de verificacion en la Sede Electronica de la
Administracion Publica correspondiente a ese documento, de forma que se puede
descargar el documento original en formato electronico, y contrastar la autenticidad de la
copia en papel.
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El codigo seguro de verificacion esté por tanto directamente relacionado con la Sede
Electrénica, de forma que solo los documentos elaborados en el &mbito de una concreta
sede obtienen un cddigo seguro de verificacion que permite su comprobacion.

La Sede electrénica se define en el articulo 9 del Real Decreto 203/2021, de 30 de
marzo, antes citado en los siguientes términos: “1. De acuerdo con lo previsto en el
articulo 38 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, una sede electrénica es aquella direccién
electronica disponible para la ciudadania por medio de redes de telecomunicaciones.
Mediante dicha sede electronica se realizaran todas las actuaciones y tramites referidos
a procedimientos o a servicios que requieran la identificacion de la Administracion
Publica y, en su caso, la identificacion o firma electrénica de las personas interesadas. 2.
La titularidad de la sede electronica corresponde a una Administracion Publica, o bien a
uno o varios organismos publicos o entidades de derecho publico en el &mbito de sus
competencias.” Su articulo 10 regula la creacién y supresién de las sedes electronicas y
sedes electronicas asociadas. Y en su punto 1 sefiala que se podran crear una o varias
sedes electronicas asociadas a una sede electronica atendiendo a razones técnicas y
organizativas. La sede electronica asociada tendra consideracion de sede electrénica a
todos los efectos.

En el ambito registral, el articulo 240 parrafo primero de la Ley Hipotecaria sefiala
qgue los registradores dispondran de una sede electronica general y Unica a nivel
nacional cuya titularidad, desarrollo, gestion y administracion correspondera al Colegio
de Registradores de la Propiedad Mercantiles y de Bienes Muebles de Espafa,
disponible para las personas a través de redes de comunicacion y por medio de la cual
puedan, en sus relaciones con los Registros, presentar, tramitar y acceder a toda la
informacion y a los servicios registrales disponible.

Tercero. La firma electronica avanzada es un sistema de verificacion que permite
que una persona firme un documento online con plena validez legal, quedando
constancia del registro de la hora, fecha y medios utilizados para la firma. Este sistema
esta regulado por el Reglamento el DAS, Reglamento (UE) n.° 910/2014 del Parlamento
Europeo y del Consejo de 23 de julio de 2014, que determina el marco legal para la firma
electronica dentro de la Union Europea. El articulo 25 del citado Reglamento sefiala: “1.
No se denegaran efectos juridicos ni admisibilidad como prueba en procedimientos a una
firma electrénica por el mero hecho de ser una firma electrénica o porque no cumpla los
requisitos de la firma electronica cualificada. 2. Una firma electrénica cualificada tendra
un efecto juridico equivalente al de una firma manuscrita. 3. Una firma electrénica
cualificada basada en un certificado cualificado emitido en un Estado miembro sera
reconocida como una firma electronica cualificada en todos los deméas Estados
miembros”.

El articulo 26 establece que una firma electrénica avanzada cumplira los requisitos
siguientes:

“a) estar vinculada al firmante de manera Unica;

b) permitir la identificacion del firmante;

¢) haber sido creada utilizando datos de creacion de la firma electrénica que el
firmante puede utilizar, con un alto nivel de confianza, bajo su control exclusivo, y

d) estar vinculada con los datos firmados por la misma de modo tal que cualquier
modificacion ulterior de los mismos sea detectable.”

A su vez, su articulo 46, efectos juridicos de los documentos electronicos, sefiala:
“No se denegaran efectos juridicos ni admisibilidad como prueba en procedimientos a un
documento electrénico por el mero hecho de estar en formato electrénico”.

De lo anterior se deduce conservando el documento electrénico sus propiedades,
debe entenderse que el firmante del escrito esta debidamente identificado.

Ya la Resolucion de este Centro Directivo de 4 de julio de 2013, sefialé que “la
exigencia de identificacion del instante no puede limitarse a los medios expresados
(comparecencia fisica o legitimacién notarial) sino que debe comprender cualquier otro
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que cumpla igualmente dicha finalidad ya sea realizada por medios fisicos o
telematicos”.

Entre estos “medios telematicos” que pueden utilizarse como medio de identificacién
del firmante se incluye la firma electrénica, sin embargo, para que ello sea admisible la
recepcion de la solicitud se ha de producir por via telematica a través de la Sede
Electrénica del Colegio de Registradores.

Cuarto. En el presente procedimiento esta parte, en fecha 10 de junio de 2024 a
las 12:47:54 present6 en la Sede Electrénica del Colegio de Registradores mediante el
Identificador: (...), una solicitud de rectificacion de superficie igual o inferior al 5%
(art. 201.3 LH) para el Registro de la Propiedad de Leodn 1, respecto de la finca con
Idufir 24012000774416, y con Namero de entrada en el registro: 2025/0.

En la solicitud se acompafié como Documentos firmados:

1. Certificacion catastral descriptiva y grafica 09-06-25.pdf (...)
2. Solicitud rectificacion superficie 09-06-25.pdf (...)

Tras lo que el mismo dia 10 de junio de 2025, a las 19:22 recibi la Notificacion
Registral Fehaciente de Asiento de presentacion emitida por el Registro de la Propiedad
N.° 1 de Leon, que certificaba el asiento de presentacion con N.° de Entrada 5184, con
los datos de presentacion de Asiento N.° 1970 y Diario 2025 (...)

En este marco, y a la vista de lo expuesto, habiendo presentado la solicitud de que
se ha presentado el 10 de junio de 2025 la solicitud de rectificacién de superficie igual o
superior al 5% telematicamente en la Sede Electrénica del Colegio de Registradores, en
el que queda acreditada la identidad de la firmante de la solicitud, y no habiendo sufrido
alteracion alguna la validez del certificado ni el documento de solicitud, debe concluirse
gue cumple los requisitos previstos para este soporte en la legislacion, en particular los
relativos a la identidad de quien solicita la practica de un asiento, y en consecuencia,
esta Direccidon General debe acordar estimar el recurso y revocar la nota de calificacion
del registrador, debiendo ser la misma favorable y procediéndose a realizar la inscripcion
de la solicitud de rectificacion de superficie igual o superior al 5% a la mayor brevedad
posible, a efecto de no causarme mas dafios y perjuicios.

A los motivos anteriores son de aplicacion los siguientes:

Fundamentos de Derecho

I. Permite el recurso gubernativo el art. 324 de la Ley Hipotecaria, que establece
gue las calificaciones negativas del Registrador podran recurrirse potestativamente ante
la Direccién General de Registros y del Notariado, en la forma y segun los trdmites que
prevén los articulos siguientes.

II. Legitimacién. Concurre legitimacién en el compareciente, tanto en su condicién
de persona fisica, propietaria de la finca, al amparo de lo dispuesto en el art. 325,
apartado a), de la Ley Hipotecaria.

lll. El presente recurso se ha interpuesto dentro del plazo de un mes a contar desde
la fecha de notificacién de la calificacion, y contempla los requisitos que a tal fin exige el
art. 326 de la Ley Hipotecaria, designandose a efectos de notificaciones el domicilio del
compareciente, que figura en el encabezamiento.

En su virtud,

Al Registro de la Propiedad n.° 1 de Leédn, para ante la Direccion General de los
Registros y del Notariado solicito que, habiendo por presentado este escrito, con los
documentos que se acompafan, se sirva admitir todo ello, teniendo por interpuesto
recurso gubernativo frente a la calificacion desfavorable de la Sra. Registradora de la
Propiedad, en relacion la solicitud telematica que presenté a las doce horas y cuarenta y
siete minutos del dia 10/06/2025, bajo el asiento numero 1970, del tomo 2025 del Libro
Diario y nimero de entrada 5184, correspondiente a la a instancia suscrita en La Roca
del Valles el dia nueve de junio del afio dos mil veinticinco, por la que solicité la
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rectificacion de la superficie igual o inferior al 5%, a los efectos de constatar la diferencia
de cabida de la finca nimero 34142 del término municipal de Leén (...) darle la
tramitacion correspondiente, remitiéndolo, en su caso, a la Direccion General de
Registros y del Notariado y, a su tiempo y por el referido Organismo, se dicte resolucion
estimando el recurso y modificando la calificacion registral desfavorable, llevando a cabo
los tramites de inscripcion de la rectificacion de la superficie igual o inferior al 5%, a los
efectos de constatar la diferencia de cabida de la finca niumero 34142 del término
municipal de Ledn (...) en los términos interesados en el mismo.»

v

La registradora de la Propiedad emiti6 informe el dia 1 de julio de 2025 ratificando su
nota de calificacién y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 240, 245, 248 y 252 de la Ley Hipotecaria; la Ley 6/2020, de 11
de noviembre, reguladora de determinados aspectos de los servicios electronicos de
confianza; los articulos 416 y siguientes del Reglamento Hipotecario; las Resoluciones
de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 8 de enero de 2002, 15 de
octubre de 2008, 6 de marzo de 2012, 4 de julio de 2013, 12 de mayo de 2016, 23 de
noviembre de 2018 y 6 de agosto y 2 de octubre de 2019, y las Resoluciones de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 23 mayo de 2022 y 21 de mayo
de 2024.

1. Son hechos relevantes del presente expediente:

Se presenta a través de la Sede Electrénica del Colegio de Registradores el dia 10
de junio de 2025 instancia firmada electrénicamente por dofia A. L. B. por la que se
solicita la rectificacidn de la descripcion de la registral 34.142 de Leon.

Dicha instancia fue objeto de presentacién causando la entrada 5.184 y el asiento de
presentacion 1.970 del Libro Diario 2025.

Tal presentacion es calificada negativamente por la registradora de la Propiedad de
Ledn nimero 1 el dia 18 de junio de 2025 alegando: «Falta de legitimacion notarial o de
ratificacion ante el registrador de la firma».

Interpuesto recurso por dofia A. L. B., la registradora recurrida emite informe en
defensa de su calificacion indicando que «la presentacion telematica, aun cuando se
realizd a través del portal de registradores, no es correcta. El sello de tiempo es
incorrecto y la firma del envio es “no valida™, por lo que «la firma del documento
presentado telematicamente no relne las condiciones necesarias de autenticidad».

Por tanto, el presente expediente tiene por objeto determinar si, presentada una
instancia firmada electrénicamente en la Sede Electronica del Colegio de Registradores
procede, tras apreciar la registradora un error en la firma y en el sellado temporal, es
procedente la exigencia de la legitimacion notarial de la misma o su ratificacién ante del
registrador.

2. Dispone el articulo 245 de la Ley Hipotecaria, tras su redaccién dada por la
Ley 11/2023, de 8 de mayo, que «el procedimiento registral se iniciard mediante la
presentacion presencial o telematica en el Registro de la correspondiente solicitud, en la
que figurara una direccion postal o electrénica a efectos de notificaciones y a la que se
acompafiara el documento que se trate de presentar. El modelo de solicitud de
presentacion serd accesible, para los casos de presentacién telematica, desde la Sede
Electronica del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles de Espafia, para ser cumplimentado y firmado electrénicamente. También podra
cumplimentarse la solicitud en la sede electrénica para ser impresa con un codigo de
identificaciébn que permita la carga automética en el momento de la presentacion
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presencial de los datos ya introducidos, e igualmente podra descargarse el modelo sin
cumplimentar, para completarlo de forma manual. Los registradores sélo admitiran la
presentacion en soporte papel de documentos durante las horas de apertura al publico
del Registro. No obstante, podran ejecutar fuera de ellas las deméas operaciones de su
cargo. Los documentos electrénicos presentados en el Registro y las copias digitalizadas
de los documentos presentados en formato papel, se archivaran electrénicamente en el
Registro a los efectos de su conservacién y custodia en un solo legajo electrénico
ordenado por numero de entrada».
El articulo 252, en sus apartados 1y 2, establece que:

«1. Los titulos sujetos a inscripcidn en el Registro podran presentarse en soporte
papel o electrénico.

Los documentos en soporte papel podran ser aportados al Registro dentro de las
horas de apertura al publico de la oficina, acudiendo personalmente o remitiéndolos por
correo postal o servicio de mensajeria. Efectuada la presentacion de cada documento se
procedera a su digitalizacion y vinculacion electrénica al correspondiente asiento de
presentacion y a las fincas en él contenidas y también cuando el documento deba
incorporarse a un archivo electronico o asi se establezca reglamentariamente.

En caso de presentaciéon electronica, el documento deberd presentarse en un
formato de lenguaje natural legible por el ser humano y se acompafara o estara incluido
en un fichero en formato estructurado con los datos esenciales de aquel a los efectos de
su proceso electrénico, previa comprobacion por el registrador. En todo caso el objeto de
la calificaciéon serd el documento legible presentado siendo el fichero estructurado un
elemento auxiliar, de forma que, si existiera discordancia entre ellos, prevalecera aquel.

2. Si el titulo se hubiera presentado electrénicamente, se estara a las siguientes
reglas:

1.2 El sistema telematico de comunicacion empleado debera generar un acuse de
recibo digital mediante un sistema de sellado temporal acreditativo del tiempo exacto con
expresion de la unidad temporal precisa de ingreso del titulo en el Registro y el cddigo
registral Unico de las fincas objeto del asiento, en su caso.

2.2 Sj el titulo hubiera ingresado en horas de oficina, el registrador procedera en el
mismo dia a practicar el asiento de presentacion correspondiente al titulo presentado
atendiendo al orden de presentacion. Si no fuera posible extender el asiento de
presentacion, se estara a lo dispuesto reglamentariamente. Si el titulo se presentara
fuera de las horas de oficina, se debera extender el asiento de presentaciéon en el dia
habil siguiente atendiendo, igualmente, al orden riguroso de presentacién de aquél, de
conformidad con el sellado temporal.

3.2 El registrador notificar4 telematicamente en el mismo dia en que se hubiera
extendido el asiento de presentacion su practica, asi como, en su caso, la denegacién de
aquel. En este ultimo supuesto se deberdn motivar suficientemente las causas
impeditivas, de conformidad con el apartado cuarto del articulo 258 de la Ley
Hipotecaria», imponiendo el articulo 240 de dicha ley, en su primer parrafo, la obligacion
por parte de los registradores de disponer de «una sede electronica general y Unica a
nivel nacional cuya titularidad, desarrollo, gestién y administracién correspondera al
Colegio de Registradores de la Propiedad Mercantiles y de Bienes Muebles de Espafa,
disponible para las personas a través de redes de comunicaciéon y por medio de la cual
puedan, en sus relaciones con los Registros, presentar, tramitar y acceder a toda la
informacion y a los servicios registrales disponibles.»

3. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo la idoneidad de instancias privadas
firmadas electrénicamente para dar inicio al procedimiento registral en los supuestos
legalmente admitidos, por todas la Resolucion de 23 de mayo de 2022, al afirmar que «la
identidad del firmante esta acreditada por el uso de una firma electrénica avanzada o con
firma electrénica cualificada, lo cual es vélido, segun entendié este centro directivo en
sus resoluciones de 4 de julio de 2013 y de 23 de enero de 2018, donde declara que “la
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exigencia de identificacion del instante no puede limitarse a los medios expresados
(comparecencia fisica o legitimacion notarial) sino que debe comprender cualquier otro
que cumpla igualmente dicha finalidad ya sea realizada por medios fisicos o
telematicos”. Entre estos «medios telematicos» que pueden utilizarse como medio de
identificacion del firmante se incluye la firma electrénica, que es el que se empleé en el
caso de la resolucion citada al remitirse la solicitud con firma digital del solicitante a la
sede electronica del Colegio de Registradores.

Sin embargo, en el presente caso, la recepcion de la solicitud no se ha recibido por
via telematica a través de la sede electrénica del Colegio de Registradores, como si
ocurrid en el caso de la Resolucion de 23 de enero de 2018, sino que se ha recibido en
papel por burofax, modalidad equiparable a la de recepcion del titulo por correo.

El documento electronico conserva sus propiedades en cuanto viaja por la misma
via, pero una vez impreso en papel, pierde esas propiedades, pues no puede acreditarse
la identidad, integridad y autenticidad del mismo, al no poder comprobarse que la firma
es electrénica reconocida.

Por ello, debe cumplir los mismos requisitos previstos para este soporte en la
legislacion, en particular los relativos a la identidad de quien solicita la practica de un
asiento.

En conclusion, debe presentarse telematicamente en el Registro, a través del portal
de presentacion de documentos privados habilitado en la sede electronica de los
registradores, o si se presenta en soporte papel debe contener la firma legitimada
notarialmente, o al menos ratificada ante el registrador». Por tanto, remitida a través de
la Sede electronica del Colegio de Registradores una instancia debidamente firmada
electrénicamente, debe confirmase su idoneidad para inicio y posterior desarrollo del
procedimiento registral instado.

Cuestion distinta seria, como afirma la registradora en su informe en defensa de la
calificacion, que presentada dicha instancia resultare algun error en la firma, asi como en
el sellado temporal del envio, extremos éstos no alegados en la calificacion y que, por
tanto, no pueden ser tenidos en consideracion en la presente resolucion (cfr. articulo 326
de la Ley Hipotecaria).

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y
revocar la nota de calificacion en los términos en que ha sido redactada, en el sentido de
que no cabe exigir la legitimacion notarial o la ratificacion ante el registrador de una
instancia firmada electronicamente y presentada a través de la Sede Electronica del
Colegio de Registradores.

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, 19 de septiembre de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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