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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

22853 Resolucion de 15 de julio 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 interino de Ayamonte, por la que se deniega el
asiento de presentacion de una solicitud de rectificacion de la inscripcion
relativa a una segregacion y descripcion grdfica ya practicada con
anterioridad.

En el recurso interpuesto por don A. P. V. contra la nota de calificacion del registrador
de la Propiedad interino de Ayamonte, don José Carlos Roca Garcia-Valdecasas, por la
gue deniega el asiento de presentacion de una solicitud de rectificacion de la inscripcion
relativa a una segregacion y descripcion grafica ya practicada con anterioridad.

Hechos
[

El dia 17 de junio de 2026, don A. P. V. present6 en el Registro de la Propiedad de
Ayamonte instancia privada, que ocasiond la entrada nimero 5083 de 2026, en virtud de
la cual solicitaba lo siguiente:

«Expone:

1. El pasado 15 de noviembre de 2024, en contestacion a la notificacién recibida,
presentd escrito en ese Registro, en el que manifestaba su disconformidad con la
geometria y superficie que figuraban en la inscripcion de la finca con C.R.U.
21002000031360 y colindante con la de mi propiedad, sin que hasta la fecha haya
recibido contestacion alguna.

En la comunicacion recibida se indicaba la coordinacion con Catastro de la referida
finca, con referencia catastral 21010A0 - 0900017 - 0000 -JI (...)

2. Como se detallaba en el escrito presentado, el trazado de la linde entre ambas
fincas era del todo erréneo y en nada correspondia a la geometria que se adjuntd en el
afio 2003 en el expediente de segregacion de la finca matriz que da origen a las fincas
referidas (...)

Tampoco son correctas las superficies que se indican para ambas fincas y difieren de
las consignadas en la Escritura de Segregacion y Disolucion de Comunidad de fecha 28
de abril de 2003 (...)

3. A la vista de las notables diferencias entre la realidad fisica y la descripcion
catastral que sirve de base a la inscripcién de la referida finca, y a tenor de la notificacion
recibida de ese Registro, en marzo de 2025 contraté los servicios profesionales de un
Topdgrafo al fin de que procediera al levantamiento georreferenciado de mi finca y en el
gue se detallan las coordenadas UTM de los vértices de la poligonal que delimita mi
parcela y que, reitero, se corresponde con la realidad y el vallado existente, siendo éste
usado y respetado por cada uno de los colindantes desde hace 22 afios (...)

4. Con base en dicho levantamiento y el error manifiesto de la descripcion catastral,
procedi a solicitar a la Direccion General de Catastro, el 6 de abril de ese mismo
afio 2025, la Subsanacion por Discrepancias entre la descripcion catastral y la realidad
fisica, adjuntando -entre otros documentos- el escrito de disconformidad presentado en
ese Reqgistro (...)
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5. Tras una primera resolucidn de acuerdo de alteracion de 26 de junio de 2025y la
presentacion de un escrito de alegaciones de 15-julio-2025, recibi una segunda
Propuesta de resolucion con acuerdo de alteracion el pasado 27 de enero de 2026, en el
que se acuerda inscribir la alteracion catastral de mi finca y dos colindantes, pero no asi
de la finca con C.R.U. 21002000031360 (...)

6. Contra dicha resolucién presenté Recurso de Reposicion el 27-febrero-2026
(documento 7) indicando el error de linderos e instando a que se procediera a recabar el
consentimiento expreso afirmativo de los titulares colindantes y, finalmente, he recibido el
pasado 22 de mayo Resolucién desestimatoria respecto de la rectificacion del lindero
entre la finca de mi propiedad (referencia catastral 21010A0 - 0900172 - 0000 - JM) y la
referida colindante (referencia catastral 21010A0 - 0900017 - 0000 -JI), indicando que
con fecha 11-03-2026 se procedié a dar audiencia a los titulares catastrales y que,
siendo notificados por edicto, no se ha obtenido el consentimiento expreso con la
modificacion planteada (...)

Con base en los expositivos del presente escrito y la documentacién adjunta, que
evidencian la errbnea e improcedente inscripcién registral de la finca con C.R.U.
21002000031360,

Solicita:

La anulacién de la inscripcion registral de la finca con C.R.U. 21002000031360,
notificada a este interesado el pasado noviembre de 2024, por cuanto no se ha
considerado mi manifiesta oposicion a la misma por el grave desacuerdo de su
descripcidn gréfica con la realidad existente y el proceso de segregacion que dio lugar a
su creacidn y, en consecuencia, de acuerdo a la documentacién adjunta, proceda a
retrotraer la situacion registral de la referida finca y su ajuste a la segregacion de la
originaria finca matriz, asi como a la inscripcion registral de la finca de la que soy titular
(C.R.U. 21010A00900172) y de la referida colindante conforme al levantamiento
topografico, fiel reflejo de la realidad existente desde el afio 2003».

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Ayamonte, fue objeto
de la siguiente nota de calificacion:

«Datos Entrada.

N.° Entrada: 5083/2026.

Fecha: 17/06/2026 Hora: 10:41:00.
Naturaleza: instancia privada.
Presentante: A. P. V.
Comunicacién de Denegacion.
Ayamonte,a 17 de junio de 2026.

José Carlos Roca Garcia-Valdecasas, titular del Registro de la Propiedad de Lepe,
accidental de Ayamonte y su partido, provincia de Huelva:

De conformidad a los articulos 19 bis y 246.3 de la Ley Hipotecaria (Ley 24/2001), le
notifico que se le ha dado entrada con el niumero 5083/2026, pero se procede la
denegacién de la presentacién al libro diario del documento arriba relacionado:

Conforme al articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria se deniega la practica del asiento de
presentacion del documento con el numero de entrada referido por los siguientes
motivos:

El documento presentado no es susceptible de causar asiento alguno en el Registro

— Por un lado, porque al ser un documento privado, no cumple con los requisitos del
citado articulo 3 de la Ley Hipotecaria, no siendo tampoco ninguno de los supuestos
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excepcionales en los que se admite un documento privado para la practica de los
asientos. Segun el articulo 3 de la Ley Hipotecaria para que puedan ser inscritos los
titulos expresados en el articulo segundo, deberan estar consignados en escritura
publica, ejecutoria, o0 documento auténtico expedido por autoridad judicial o por el
Gobierno o sus agentes, en la forma que prescriban los reglamentos. También podran
ser inscritos los titulos expresados en el articulo anterior en virtud de testimonio del auto
de homologacion de un plan de reestructuracion, del que resulte la inscripcion a favor del
deudor, de los acreedores o de las partes afectadas que lo hayan suscrito o a los que se
les hayan extendido sus efectos.

— Por otra parte, porque se esta solicitando la anulaciéon de una inscripcién que sélo
puede practicarse por resolucioén judicial firme, salvo que medie consentimiento de todos
los titulares. Conforme al articulo 1 de la misma ley, los asientos del Registro practicados
en los libros que se determinan en los articulos doscientos treinta y ocho y siguientes, en
cuanto se refieran a los derechos inscribibles, estdn bajo la salvaguardia de los
Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los
términos establecidos en esta Ley.

En base a los anteriores hechos y fundamentos de derecho, he resuelto denegacion
de la presentacion al libro diario

Contra la presente (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por José Carlos
Roca Garcia-Valdecasas registrador/a accidental de Registro de la Propiedad Ayamonte
a 17 de junio de 2026».

Contra la anterior nota de calificacion, don A. P. V. interpuso recurso con base en los
siguientes expositivos:

«1. Al fin de no repetirnos, nos remitimos a la exposicion del referido escrito dirigido
al Registro de Ayamonte, en el que se solicitaba la anulacién de la inscripcion de la finca
con C.R.U. 21002000031360 por cuanto la descripcion gréfica derivada del Catastro
contenia graves errores en el lindero este, colindante con la finca de mi propiedad. Como
decimos, en el citado escrito se detallan sucintamente los antecedentes del caso en
cuestion (...)

2. La inscripcion de la finca colindante (C.R.U. 21002000031360) se realizé al
amparo del articulo 9 letra b) de la Ley Hipotecaria. Y, si bien el “proceso” al que se
refiere dicho articulo no estd dotado de ninguna tramitacion previa con posible
intervencién de colindantes y terceros, como sefiala el articulo citado, “el Registrador
notificara el hecho de haberse practicado tal rectificacion a los titulares de derechos
inscritos...”

3. Y, una vez notificada la -a mi juicio, errébnea- inscripcion, presenté escrito al
Registro de Ayamonte el 15 de noviembre de 2024, en el que manifestaba mi
disconformidad con la geometria y la superficie que figuraban en la inscripcion de la
reiterada finca con C.R.U. 21002000031360 y colindante con la de mi propiedad, sin que
hasta la fecha haya recibido contestacién alguna (...)

4. Sin perjuicio de que por parte del titular del Registro de Ayamonte es potestativo
el considerar mi expresa disconformidad, a tenor del grueso error que contiene la
descripcion gréfica catastral, explicitamente expuesto por el que suscribe, cuesta creer
que el Registrador actuante no considerara las dudas de identidad entre ambas fincas, la
improcedencia de la aplicacion del articulo 9 b) y, en consecuencia, requiriera la
intervencién previa de los titulares colindantes a fin de salvaguardar sus derechos, en
aplicacién del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

5. Aln més perplejidad causa el no haber recibido contestacién alguna del
Registrador actuante, pues bien podria haber solicitado al que suscribe la aportacién de
documentacién que sustentara su disconformidad y una representacidon gréfica
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alternativa que reflejara la realidad existente y pusiera de manifiesto el error de la
descripcion grafica catastral.

6. Como se detallaba en el escrito presentado en noviembre de 2024, el trazado de
la linde entre ambas fincas era del todo erréoneo y en nada correspondia a la geometria
gue se adjunto en el afio 2003 en el expediente de segregacion de la finca matriz que da
origen a las fincas referidas (...)

Tampoco son correctas las superficies que se indican para ambas fincas y difieren de
las consignadas en la Escritura de Segregacion y Disolucion de Comunidad de fecha 28
de abril de 2003 (...)

7. Con base en el levantamiento georreferenciado -alternativo al de Catastro -de
marzo de 2025, en el que detallan las coordenadas UTM de los vértices de la poligonal
gue delimita mi parcela (...), y el error manifiesto de la descripcion catastral, procedi a
solicitar a la Direccion General de Catastro, el 6 de abril de ese mismo afio 2025, la
Subsanacion por Discrepancias entre la descripcion catastral y la realidad fisica (...),
adjuntando -entre otros documentos- el escrito de disconformidad presentado en ese
Registro.

La Propuesta de resolucién con acuerdo de alteracion del pasado 27 de enero
de 2026, acuerda inscribir la alteracion catastral de mi finca y dos colindantes, pero no
asi de la referida finca con C.R.U. 21002000031360, por cuanto ésta esta coordinada
con Catastro (...)

Finalmente, y en respuesta al Recurso de Reposicion (...), he recibido el pasado 22
de mayo Resolucién desestimatoria respecto de la rectificacion del lindero entre la finca
de mi propiedad (referencia catastral 21010A0 - 0900172 - 0000 - JM) y la referida
colindante (referencia catastral 21010A0 - 0900017 - 0000 -JI), indicando que con
fecha 11-03-2026 se procedié a dar audiencia a los titulares catastrales y que, siendo
notificados por edicto, no se ha obtenido el consentimiento expreso con la modificacion
planteada (...)

8. La situacion actual es, cuando menos paraddjica, pues la Direccion General de
Catastro acepta la descripcion gréafica aportada, confirmando la realidad fisica existente y
la modificacién del resto de linderos, al tiempo que -por la limitacién legal de los
requisitos procesales de la colindante coordinada con el Registro de la Propiedad-
aunque de modo implicito reconoce que la descripcion grafica alternativa es correcta, no
puede proceder de esa forma en el lindero en litigio sin el consentimiento expreso de los
titulares. Es decir, que el que suscribe padece un error atribuible al Catastro, del que se
deriva una inscripcion registral que, digamoslo asi, “encripta” el grave error producido y
dificulta -diriamos, impide- su resolucién administrativa.

Con base en los expositivos del presente escrito y la documentacion adjunta, que
evidencian la errénea e improcedente inscripcion registral de la finca con C.R.U.
21002000031360,

Solicita:

La toma en consideracion del escrito de disconformidad presentado al titular del
Registro de la Propiedad de Ayamonte el pasado noviembre de 2024 y la apertura del
procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, de inscripcién registral
de la finca de la que soy titular (C.R.U. 21010A00900172) conforme al levantamiento
topogréfico georreferenciado, fiel reflejo de la realidad existente desde el afio 2003, asi
como a la rectificacién del lindero con la referida colindante (C.R.U. 21002000031360)».

\%

El registrador de la Propiedad titular de Ayamonte, don Antonio Alcantara Martin,
emitié informe en el que mantuvo la denegacion de asiento de presentacion y elevo el
expediente a este Centro Directivo.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 36.11 de la Ley 11/2023, de 8 de mayo, de trasposicion de
Directivas de la Unidn Europea en materia de accesibilidad de determinados productos y
servicios, migracién 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
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15 y 22 de julio, 2 y 14 agosto,
9 de septiembre, 5y 28 de noviembre y 12 de diciembre de 2024, 3 de marzo, 11 de abril
y 11 de noviembre de 2025 y 15 de enero de 2026.

1. La presente Resolucion tiene por objeto la negativa del registrador de la
Propiedad a practicar el asiento de presentacién de un escrito en el que se solicita la
rectificacion de la inscripcion relativa a una segregacion y descripcion grafica ya
practicada con anterioridad.

El registrador de la Propiedad sefiala como defectos, resumidamente: por un lado,
porque al ser un documento privado, no cumple con los requisitos del citado articulo 3 de
la Ley Hipotecaria, no siendo tampoco ninguno de los supuestos excepcionales en los
gue se admite un documento privado para la practica de los asientos, y, por otra parte,
porque se esta solicitando la anulacidon de una inscripcién que sélo puede practicarse por
resolucion judicial firme, salvo que medie consentimiento de todos los titulares.

El recurrente manifiesta, resumidamente que: «(...) el que suscribe padece un error
atribuible al Catastro, del que se deriva una inscripcion registral que, digamoslo asi,
“encripta” el grave error producido y dificulta -diriamos, impide- su resolucion
administrativa. Con base en los expositivos del presente escrito y la documentacion
adjunta, que evidencian la errénea e improcedente inscripcion registral de la finca con
C.R.U. 21002000031360 (...)».

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 inscripcidon 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 regulacidon 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 extension 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
denegacioén de la practica del asiento de presentacion, habida cuenta de la importancia
de éste, con unos plazos reducidos para su interposicion 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 presentacion debera notificarse en el mismo dia. Contra la denegacién del
asiento de presentacion cabra recurso ante la Direccidon General de Seguridad Juridica y
Fe Pdblica, que habra de tener entrada en el Registro en el plazo de tres dias habiles
desde la notificacion de la denegacion y debera ser resuelto de forma expresa en los
cinco dias habiles siguientes. La Direccién General notificara telematicamente su
resolucion al Registro correspondiente en el mismo dia en que se produzca.
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No contiene el citado articulo regulacion alguna sobre cémo debe tramitarse este
recurso exprés, pero es indudable que la aplicacion del articulo 325 y siguientes de la
Ley Hipotecaria, relativos al recurso ordinario, solo seran de aplicaciéon en cuanto no
impidan la tramitacion de este nuevo recurso en los plazos fijados, pues de otro modo
guedaria estéril la finalidad perseguida con la introduccién 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
resolucion del recurso y evitar una interrupcion 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 notificacion.

Ademas, debe recordarse que la negativa a la presentacion 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 logica 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
gue haya tenido su entrada en el Registro, ya que solo asi podra garantizarse su
resolucion en los cinco dias habiles siguientes.

El apartado 4 del articulo 258 dispone lo siguiente: «El Registrador cuando, al
calificar si el titulo entregado o remitido retine los requisitos del articulo 249 de esta Ley,
deniegue en su caso la practica del asiento de presentacion solicitado, pondra nota al pie
de dicho titulo con indicacién de las omisiones advertidas y de los medios para
subsanarlas, comunicandolo a quien lo entregd o remiti6 en el mismo dia o en el
siguiente habil».

3. 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. Elregistrador sefiala dos motivos para denegar el asiento de presentacion.

El primer motivo, resumidamente, es que un documento privado no cumple con los
requisitos del articulo 3 de la Ley Hipotecaria, no siendo tampoco ninguno de los
supuestos excepcionales en los que se admite un documento privado para la préactica de
los asientos.

Este primer motivo debe ser confirmado, toda vez que, aunque la solicitud de
rectificacion del Registro por la existencia de un eventual error (cfr. articulo 40.c) de la
Ley Hipotecaria) puede iniciarse en ocasiones por instancia privada o incluso de oficio
(cfr. articulo 42.9.° de la Ley Hipotecaria), lo cierto es que lo que ahora se pretende es
dejar sin efecto una segregacién y georreferenciacion ya practicada dentro de un
procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria cuando no estd admitida legalmente
la posibilidad de impugnar las inscripciones practicadas una vez cerrado el expediente,
caso de que las alegaciones del colindante no sean estimadas por el registrador.

Por tanto, como ha declarado reiteradamente esta Direccion General, en
Resoluciones como las de 11 de septiembre de 2024 y 28 de enero de 2025, el recurso
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contra la calificacion registral no es el cauce apropiado para resolver un conflicto entre
titulares registrales colindantes, cuestion que, a falta de acuerdo entre los interesados,
habra de ser resuelta en los tribunales de Justicia, rigiendo por tanto de nuevo el
principio general de titulacion auténtica del articulo 3 de la Ley Hipotecaria.

5. Respecto del segundo defecto, en el supuesto de que se considere que existe un
error en la inscripcion practicada, deberd acudirse a los medios establecidos en el
articulo 40.c) de la Ley Hipotecaria, por lo que, tratandose de un eventual error de
concepto, el articulo 217 de la misma ley «los errores de concepto cometidos en
inscripciones, anotaciones o cancelaciones, o en otros asientos referentes a ellas,
cuando no resulten claramente de las mismas, no se rectificarén sin el acuerdo unanime
de todos los interesados y del Registrador, o una providencia judicial que lo ordene».

Es decir, para la rectificacion se precisa la conformidad de todos los interesados y del
registrador y, en su defecto, resolucion judicial. Entretanto los asientos se encuentran
bajo la salvaguardia de los tribunales (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria).

Por lo expuesto,
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, 15 de julio de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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