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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

14289 Resolucion de 17 de marzo de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Murcia n.° 7, por la que se deniega el
asiento de presentacion de unas cartas de pago y fotocopia de escritura.

En el recurso interpuesto por don J. C. V. G. contra la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad de Murcia ndmero 7, don Carlos Domingo Rodriguez
Sanchez, por la que deniega el asiento de presentacion de unas cartas de pago Yy
fotocopia de escritura.

Hechos
I

El 1 de octubre de 2025 tuvo entrada en el Registro de la Propiedad de Murcia
namero 7, por via telematica, copia electrénica de escritura publica autorizada el dia 30
de septiembre de 2025 por la notaria de Ceuti, dofia Begofia Portillo Mufioz, con el
ndmero 1.120 de protocolo, por la que «Gandara SV, S.AR.L.» cediaadonJ. C.V.G.y
don J.ydon J. L. Z. P, por terceras partes indivisas, el crédito hipotecario que gravaba la
finca registral nimero 5.293, causando el asiento de presentaciéon nimero 4.404 del
Diario 2025.

El mismo dia de su presentacion, se notificé fehacientemente la practica del asiento
de presentacion y la suspension del procedimiento hasta la acreditacion suficiente de la
liquidacién del Impuesto, de conformidad con los articulos 254 y 255 de la Ley
Hipotecaria. El citado asiento caduco el dia 26 de diciembre de 2025 sin que se aportara
diligencia de pago y presentacion del Impuesto.

El 27 de febrero de 2026, tuvo entrada por via telematica en el Registro sefialado,
bajo el numero de entrada 2.002 de 2026, diligencia de cobro y presentacion del
Impuesto causado por dicho titulo, en unién de una mera fotocopia o escaneo de la
escritura.

Il
Dicha entrada fue objeto de la siguiente nota de calificacion:
«Datos Entrada

N.° Entrada: 2002

Fecha: 27/02/2026 Hora: 20:51:25
Naturaleza: Otros

N.° Protocolo: /

Notario:

Presentante: J. C. V.
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Presentado en este Registro el titulo resefiado, he resuelto no practicar el asiento de
presentacion con arreglo a los siguientes:

Hechos

El titulo remitido no constituye un titulo inscribible al tratarse solo de un documento
complementario de otro que no se encuentra presentado bajo asiento de presentacion
vigente.

Fundamentos de Derecho

Segun el articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria “solo podra denegarse el asiento de
presentacion del documento mediante causa motivada cuando el documento no sea
titulo inscribible, resulte incompleto su contenido para extender el asiento o se refiriera a
una finca para la que el Registro fuera manifiestamente incompetente”.

El segundo parrafo del articulo 252.1 dispone: “En caso de presentacion electrénica,
el documento debera 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 electronico, previa comprobacion
por el registrador. En todo caso el objeto de la calificacion serd el documento legible
presentado siendo el fichero estructurado un elemento auxiliar, de forma que, si existiera
discordancia entre ellos, prevalecerd aquel”. Y segun el articulo 246.1, péarrafo tercero
“La prioridad registral de los titulos susceptibles de inscripcién se determinara respecto
de cada finca o derecho por el asiento de presentacion en el que hard constar
necesariamente: el momento en que éste se practique; el nombre y apellidos del
presentante; el modo de ingreso, fisico, telemético, o por correo, del titulo al que se
refiere; el momento exacto de su recepcion; la especie del titulo presentado, su fecha y
autoridad o funcionario que lo expida; el derecho que se constituya, modifique, trasmita o
extinga; la persona a cuyo favor se ha de practicar la inscripcién, y la finca o fincas
registrales a que se refiere. En caso de solicitud de constitucion de hipoteca, se hara
constar la responsabilidad por principal garantizada por cada finca”.

Y segun el articulo 2 de la Ley en los Registros de la Propiedad se inscribiran:

“Primero. Los titulos traslativos o declarativos del dominio de los inmuebles o de los
derechos reales impuestos sobre los mismos.

Segundo. Los titulos en que se constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o
extingan derechos de usufructo, uso, habitacién, enfiteusis, hipoteca, censos,
servidumbres y otros cualesquiera reales.

Tercero. Los actos y contratos en cuya virtud se adjudiquen a alguno bienes
inmuebles o derechos reales, aunque sea con la obligacion de transmitirlos a otro o de
invertir su importe en objeto determinado.

Cuarto. Las resoluciones judiciales en que se declaren la ausencia o el
fallecimiento o afecten a la libre disposicién de bienes de una persona, y las resoluciones
a las que se refiere el parrafo segundo del articulo 755 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.
Las inscripciones de resoluciones judiciales sobre medidas de apoyo realizadas en virtud
de este apartado se practicaran exclusivamente en el Libro sobre administracion y
disposicion de bienes inmuebles.

Quinto. Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, y los subarriendos,
cesiones y subrogaciones de los mismos.

Sexto. Los titulos de adquisicién de los bienes inmuebles y derechos reales que
pertenezcan al Estado, o a las corporaciones civiles o eclesiasticas, con sujecion a lo
establecido en las leyes o reglamentos.”

En el presente supuesto el documento remitido no es un titulo inscribible, al tratarse
solo de un documento complementario de otro que no consta presentado bajo asiento de
presentacion vigente, por lo que procede denegar la practica del asiento de
presentacion.
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Contra la presente denegacion del asiento de presentacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Carlos
Domingo Rodriguez Sanchez registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Murcia
siete a dia dos de marzo del dos mil veintiséis.»

Contra la anterior nota de calificacién, don J. C. V. G. interpuso recurso alegando,
resumidamente, lo siguiente:

«(...) como mejor proceda en Derecho, presento recurso en base a los siguientes y
ciertos fundamentos:

Unico.—La denegacion referida y que adjuntamos, recoge como fundamento de la
decision lo siguiente:

“En el presente supuesto el documento remitido no es un titulo inscribible, al tratarse
solo de un documento complementario de otro que no consta presentado bajo asiento de
presentacion vigente, por lo que procede denegar la practica del asiento de
presentacion.”

La escritura (y el titulo en ella incluido) del que se solicita inscripcion es el de cesién
de Crédito Hipotecario, por parte de la mercantil Gandara SV SARL.

El titulo anterior al que el Registro numero 7 se refiere debe ser, por tanto, el de la
propia Gandara SV SARL, si bien, como podran observar en los documentos adjuntos a
este recurso, y mas abajo copiaremos, este titulo esta inscrito de forma valida desde
el 10.01.2020.

Esta parte supone que el registrador solo ha leido el documento adjunto a la escritura
y habla de él y no ha observado que la escritura es una escritura de cesion de crédito
inscrito y de ahi la confusién.

Asi consta en el propio registro, como deciamos mas arriba, el titulo del cedente: (...)

Por ello, y adjuntando la documentacion (escritura completa ya presentada) y nota
simple donde se puede observar la inscripcion del cedente, solicitamos se resuelva a
nuestro favor, dejando sin efecto la denegacién y procediendo a la inscripcion registral
del derecho de crédito hipotecario que es objeto del negocio juridico plasmado en la
escritura.»

v

El registrador de la Propiedad emitié informe y elevé el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos, los articulos 36.11 de la Ley 11/2023, de 8 de mayo, de trasposicion de
Directivas de la Union Europea en materia de accesibilidad de determinados productos y
servicios, migracion de personas altamente cualificadas, tributaria y digitalizacion de
actuaciones notariales y registrales; y por la que se modifica la Ley 12/2011, de 27 de
mayo, sobre responsabilidad civil por dafios nucleares o producidos por materiales
radiactivos; 246 de la Ley Hipotecaria; 248 de la Ley Hipotecaria en su redaccion anterior
a la efectuada por la Ley 11/2023, de 8 de mayo, y las Resoluciones de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15y 22 de julio, 2 y 14 de agosto, 31 de
octubre, 5y 28 de noviembre de 2024 y 10 y 16 de octubre de 2025.

1. La presente Resolucién tiene por objeto la negativa del registrador de la
Propiedad a practicar el asiento de presentacién de una carta de pago y fotocopia de una
escritura.
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El registrador califica negativamente la practica del asiento de presentacion,
sefialando, resumidamente, que los documentos presentados no se refieren a los actos o
contratos inscribibles, previstos en el articulo 2 de la Ley Hipotecaria.

El recurrente manifiesta, resumidamente, que dicha documentacion si es suficiente
para la practica del asiento de presentacion, por entender que se trata de la cesién de un
crédito hipotecario susceptible de motivar un asiento registral.

2. La prioridad es uno de los principios fundamentales sobre los que se sustenta
nuestro sistema hipotecario.

Los importantes efectos que se desprenden de la inscripcién en el Registro de la
Propiedad exigen que el orden de acceso de los titulos esté fijado de forma clara e
indubitada. Lo anterior también explica que exista una regulacién detallada sobre las
formas de presentacion en el Registro, asi como de la practica del asiento de
presentacion.

Hasta ahora, ante la negativa del registrador a la extensién del asiento de
presentacion se podia interponer el mismo recurso que para el caso de calificacion
negativa de documentos ya presentados.

Con la Ley 11/2023, de 8 de mayo, se da nueva redaccion al articulo 246 de la Ley
Hipotecaria, que en su apartado 3 introduce un recurso especial, «exprés», contra la
denegacién de la practica del asiento de presentacion, habida cuenta de la importancia
de éste, con unos plazos reducidos para su interposicidon y resolucién, corriendo esta
Ultima a cargo exclusivamente de la Direccion General, sin que haya posibilidad de
calificacién sustitutoria ni recurso judicial.

Dice el articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria: «Solo podra denegarse el asiento de
presentacion del documento mediante causa motivada cuando el documento no sea
titulo inscribible, resulte incompleto su contenido para extender el asiento o se refiriera a
una finca para la que el Registro fuera manifiestamente incompetente. La denegacion del
asiento de presentacién debera notificarse en el mismo dia. Contra la denegacién del
asiento de presentacion cabra recurso ante la Direccién General de Seguridad Juridica y
Fe Publica, que habra de tener entrada en el Registro en el plazo de tres dias habiles
desde la notificacion de la denegacién y debera ser resuelto de forma expresa en los
cinco dias habiles siguientes. La Direccion General notificara teleméaticamente su
resolucién al Registro correspondiente en el mismo dia en que se produzca».

No contiene el citado articulo regulacion alguna sobre cémo debe tramitarse este
recurso exprés, pero es indudable que la aplicacién del articulo 325 y siguientes de la
Ley Hipotecaria, relativos al recurso ordinario, solo seran de aplicacién en cuanto no
impidan la tramitacion de este nuevo recurso en los plazos fijados, pues de otro modo
gquedaria estéril la finalidad perseguida con la introduccion de este nuevo recurso que no
es otra que procurar que la prioridad registral, que se sustenta en el asiento de
presentacion, quede claramente determinada en el menor tiempo posible mediante la
resolucién del recurso y evitar una interrupcidon temporal excesiva del procedimiento
registral, con los perjuicios que pudieran derivarse tanto para el propio interesado como
para presentantes posteriores o terceros adquirentes cuyas expectativas dependeran de
la definitiva situacion registral.

Esta misma motivacion ha reducido, como resulta del articulo transcrito, los plazos
de calificacion, que debe ser practicamente inmediata, y su notificacién.

Ademas, debe recordarse que la negativa a la presentacién de un documento es una
nota de calificacion y como tal debe estar redactada con la claridad y motivacion
suficiente y especificar los recursos que caben contra la misma.

La consecuencia légica de lo anterior es que, interpuesto el recurso, el registrador
debera remitir la documentacion pertinente el mismo dia o el siguiente habil a aquel en
que haya tenido su entrada en el Registro, ya que solo asi podra garantizarse su
resolucién en los cinco dias héabiles siguientes.

El apartado 4 del articulo 258 de la Ley Hipotecaria dispone lo siguiente: «El
Registrador cuando, al calificar si el titulo entregado o remitido retne los requisitos del
articulo 249 de esta Ley, deniegue en su caso la practica del asiento de presentacién
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solicitado, pondr& nota al pie de dicho titulo con indicacion de las omisiones advertidas y
de los medios para subsanarlas, comunicandolo a quien lo entreg6 o remitié en el mismo
dia o en el siguiente habil».

3. Porlo que se refiere a la calificacion emitida, el recurso debe ser desestimado.

El articulo 246 de la Ley Hipotecaria dispone que «solo podra denegarse el asiento
de presentacion del documento mediante causa motivada cuando el documento no sea
titulo inscribible, resulte incompleto su contenido para extender el asiento o se refiriera a
una finca para la que el Registro fuera manifiestamente incompetente (...)».

Por su parte el articulo 420 del Reglamento Hipotecario sefiala:

«Los Registradores no extenderan asiento de presentacion de los siguientes
documentos:

1. Los documentos privados, salvo en los supuestos en que las disposiciones
legales les atribuyan eficacia registral.

2. Los documentos relativos a fincas radicantes en otros distritos hipotecarios.

3. Los demas documentos que por su naturaleza, contenido o finalidad no puedan
provocar operacion registral alguna».

4. Sin duda en el presente expediente se ha producido una falta de comprension
entre el Registro de la Propiedad y el recurrente.

Inicialmente se remitié copia electrénica de la escritura autorizada por la notaria de
Ceuti, dofia Begofia Portillo Mufioz, de fecha 30 de septiembre de 2025, nimero de
protocolo 1.120, por la que «Gandara SV, S.A.R.L.» cede adon J. C. V. G. y don J. y don
J. L. Z. P, por terceras partes indivisas, el crédito hipotecario que grava la finca
namero 5.293, causando el asiento de presentacion 4.404 del Diario 2025. Dicho
documento fue calificado negativamente por no acreditarse la liquidacion del Impuesto.

El asiento de presentacion practicado caducé el dia 26 de diciembre de 2025 sin que
se aportara diligencia de pago y presentacion del Impuesto.

Muy probablemente, estando el recurrente en la creencia de que la copia autorizada
de la escritura se encontraba en el Registro de la Propiedad, el dia 27 de febrero
de 2026 tuvo entrada por via telemética en ese Registro diligencia de cobro y
presentacion del Impuesto causado por dicho titulo, en unidon de una mera fotocopia o
escaneo de la escritura, denegdndose su presentacion segun nota del dia siguiente
habil 2 de marzo de 2026, que motiva el presente recurso.

Caducado el asiento de presentacion inicial, debié aportarse de nuevo la copia
autorizada de la escritura de cesion de crédito hipotecario, que ldgicamente es
susceptible de motivar un asiento registral, pero, muy probablemente por error, el
recurrente Unicamente aporté la diligencia de pago y presentacion del Impuesto.

Sin duda una mejor comunicacion entre el Registro y el recurrente hubiera evitado un
recurso como el presente, especialmente cuando el recurrente, segun dice en su escrito,
aporta con el recurso la copia de la escritura de cesion de préstamo hipotecario.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion del registrador.

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 325y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 17 de marzo de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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