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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

5946 Resolucion de 9 de diciembre 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 Arcos de la Frontera a admitir como
presentada determinada carta de pago.

En el recurso interpuesto por don P. M. C., en nombre y representacion de la
sociedad «Montesueve Inversiones, SL», contra la nota de calificacion de la registradora
de la Propiedad de Arcos de la Frontera, dofia Maria JeslUs Vozmediano Torres, a admitir
como presentada determinada carta de pago.

Hechos
I

Con fecha 2 de septiembre de 2025, se presenté telematicamente en el Registro de
la Propiedad de Arcos de la Frontera la escritura de compraventa en ejercicio de derecho
de opcién de compra otorgada el dia 2 de septiembre de 2025 ante el notario de Arcos
de la Frontera, don Luis Martinez-Villasefior Gonzélez de Lara, nimero 885 de protocolo.

Con fecha 2 de septiembre de 2025, se suspendié la calificacion del documento por
no acreditarse haberse presentado en la oficina liquidadora de acuerdo con los
articulos 254 y 255 de la Ley Hipotecaria.

Con fecha 5 de septiembre de 2025, se aporté telematicamente nueva copia
autorizada, haciéndose constar que el presentante es don F. V. I.

Con fecha 27 de noviembre de 2025, se aportd copia autorizada en soporte papel. A
las 16:55 horas, se aportd una carta de pago que no se correspondia con el documento
cuya inscripcion se pretendia por no coincidir el nimero de protocolo notarial, la finca, ni
el importe. Ese mismo dia 27, caducé la vigencia del asiento de presentacion.

Con fecha 28 de noviembre de 2025, se emitié por el Registro de la Propiedad de
Arcos de la Frontera nota de calificacion de denegacion del asiento de presentacion del
documento aportado como complementario, en los siguientes términos:

«La registradora de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
precedente documento, ha resuelto no admitir su inscripcion en los Libros del Archivo de
este Registro de la Propiedad de Arcos de la Frontera a su cargo en base a los
siguientes:

Antecedentes de Hecho

I.=V. I, F. present6 en el Registro de la Propiedad de Arcos de la Frontera, provincia
de Cédiz, escritura de compraventa en ejercicio de derecho de opcién, autorizada por
Luis Martinez-Villasefior Gonzalez de Lara el dia 02/09/2025 con el nimero 1885/2025
de su protocolo, referente a la finca 5800 del término de Prado del Rey.

II. En virtud de dicha presentacion se efectu6 el 02/09/2025 el asiento de
presentacion numero 3269 del Diario de Operaciones numero 2025 del mencionado
Registro.
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IIl.—EI documento resefiado se encuentra en la situacion prevista en los articulos 254
y 255 de la Ley Hipotecaria. La fecha de vigencia del asiento se extiende hasta el dia
veintisiete de noviembre de dos mil veinticinco.

IV.—Que siendo las 16:55 horas del dia veintisiete de noviembre de dos mil
veinticinco se aporta carta de pago de impuesto, si bien en la misma se recoge un
protocolo —el 1886/2025—, una finca —la finca 13417 de Ubrique—, y una base imponible
distintas a las consignadas en el protocolo 1885/2025 del notario de Arcos de la Frontera
don Luis Martinez Villasefior Gonzalez de Lara.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 19, 19 bis de la Ley Hipotecaria, 98 y siguientes del
Reglamento Hipotecario.

Los Hechos y Fundamentos de Derecho expresados determinan que el Registrador
gue suscribe haya resuelto denegar la presentacion del documento que se pretende
complemento del que generd el asiento de presentacion que nos ocupa.

Contra la denegacion del asiento de presentacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria Jesus
Vozmediano Torres registrador/a titular de Registro de la Propiedad Arcos de la Frontera
a dia veintiocho de noviembre del dos mil veinticinco».

Contra la anterior nota de calificacién, don P. M. C., en nombre y representacion de la
sociedad «Montesueve Inversiones, SL», interpuso recurso alegando lo siguiente:

«Expone

Que con fecha 27 de noviembre de 2025, se presentd el titulo arriba referenciado
para su inscripcién en ese Registro de la Propiedad, habiéndose emitido calificacion
negativa por el defecto consistente en la falta de correspondencia de la carta de pago
aportada con el titulo del documento presentado.

Que el impuesto correspondiente fue efectivamente abonado el dia 27 de noviembre
de 2025, constando la carta de pago correcta que coincide con el titulo presentado,
habiendo sido presentado a ese registro el pasado dia 28 de noviembre de 2025. No
obstante, por error material, al momento de la presentacién registral se incorporé otra
carta de pago distinta.

Que dicho error es puramente material y queda subsanado mediante la aportacion el
pasado dia 28 de noviembre de la carta de pago correcta, y como pueden comprobar
abonada el dia 27 de noviembre de 2025 y coincidente con el titulo presentado y su base
imponible

Fundamentos

El defecto apreciado trae causa de un error material en la identificacion de la carta de
pago inicialmente aportada, error que se subsané al dia siguiente de la presentacion,
Subsanado el defecto, procede la revocacion de la calificacion negativa y la practica de
la inscripcioén solicitada.

En todo caso, procede mantener o prorrogar el asiento de presentacion durante la
tramitacion del presente escrito y hasta la calificacion de la subsanacion aportada.

Solicita

Que se tenga por presentado este escrito de recurso contra la calificacién negativa, y
se revoque la calificaciéon emitida, al quedar acreditado que el impuesto fue abonado
el 27 de noviembre de 2025 y que la carta de pago correcta fue aportada con
posterioridad, por lo que procede la inscripcién del titulo.
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Subsidiariamente, que se tenga por subsanado el defecto sefialado mediante la
aportacion de la carta de pago correcta y, en consecuencia, se practique la inscripcion
solicitada.

\%

La registradora de la Propiedad emitié informe y elevd el expediente a este Centro
Directivo. En dicho informe indicaba que «presentada la carga de pago correcta el dia 28
de Noviembre. Se comprueba que la presentacién de la documentacion corespondiente
[sic] a la escritura que nos ocupa en (...) es posterior a las 17 horas del dia 27 de
Noviembre (...), por lo que el pretendido error material no es tal, ya que dicha
documentacién no existia a las 16.55 del dia 27 de Noviembre cuando se presenta la no
correspondiente al documento que genera este asiento 3269/2025. Es decir, en ningun
caso los documentos acreditativos de la presentacién a liquidaciéon de la escritura de
compraventa hubieran producido el levantamiento del cierre registral durante la vigencia
de dicho asiento. Se presenta de nuevo el documento con fecha 3 de Diciembre ahora si
acompafiado de la carta de pago correcta. Se genera nuevo asiento».

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, 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 redaccién
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 agosto,
9 de septiembre, 5y 28 de noviembre y 12 de diciembre de 2024y 3 de marzoy 11y 14
de abril de 2025.

1. La presente Resolucién tiene por objeto la denegacibn de presentar un
documento complementario de otro principal que si motivé un asiento de presentacion.

La registradora sefiala, resumidamente, «que siendo las 16:55 horas del dia
veintisiete de noviembre de dos mil veinticinco se aporta carta de pago de impuesto, si
bien en la misma se recoge un protocolo —el 1886/2025—, una finca —la finca 13417 de
Ubrique—, y una base imponible distintas a las consignadas en el protocolo 1885/2025
del notario de Arcos de la Frontera don Luis Martinez Villasefior Gonzalez de Lara». Es
de destacar que el asiento de presentacién del documento principal caducaba ese
mismo dia 27 de noviembre de 2025.

El recurrente sefiala resumidamente «que el impuesto correspondiente fue
efectivamente abonado el dia 27 de noviembre de 2025, constando la carta de pago
correcta que coincide con el titulo presentado, habiendo sido presentado a ese registro el
pasado dia 28 de noviembre de 2025. No obstante, por error material, al momento de la
presentacion registral se incorporé otra carta de pago distinta (...) dicho error es
puramente material y queda subsanado mediante la aportacion el pasado dia 28 de
noviembre de la carta de pago correcta, y como pueden comprobar abonada el dia 27 de
noviembre de 2025 y coincidente con el titulo presentado y su base imponible».

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.
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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
calificacion sustitutoria ni recurso judicial directo.

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 Direccion 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 denegacion y debera ser resuelto de forma expresa en los
cinco dias habiles siguientes. La Direcciébn General notificara telematicamente su
resolucion 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 aplicacion de los articulos 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
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 los plazos de calificacion, que debe ser
practicamente inmediata y su notificacion, como ha ocurrido en el presente expediente.

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.

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 (...)».

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. En este sentido, el recurso no puede prosperar.
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Ciertamente los documentos complementarios, como ocurre con los documentos
acreditativos de la liquidacion del impuesto del documento principal, acceden al Registro
de la Propiedad sin necesidad de nuevo asiento de presentacion, sino por nota marginal
del inicial asiento, provocando, en su caso, la correspondiente prérroga del asiento de
presentacion y con la prioridad del asiento de presentacion principal.

Sin embargo, lo que ha ocurrido en el presente expediente es que el documento
complementario, acreditativo de su presentacion en la oficina liquidadora, nada tenia que
ver con el documento principal, puesto que, como reconoce el propio recurrente, se
cometio el error de que dicha documentacion se referia a otra escritura.

Lamentablemente dicha documentacion complementaria erronea accedié al Registro
de la Propiedad a las 16:55 horas del dia 27 de noviembre de 2025, siendo asi que el
Diario se cierra a las 17:00 horas, por lo que materialmente resultaba imposible emitir la
nota de calificacién negativa, cosa que se hizo a las 10:04 horas del dia siguiente, 28 de
noviembre de 2025, fecha en la cual ya se habia producido la caducidad del asiento de
presentacion del documento principal, que tuvo lugar el dia 27.

Debe tenerse en cuenta que conforme al articulo 323.2.° de la Ley Hipotecaria «la
duracién de la prérroga y del plazo para interponer recurso gubernativo empezara a
contar, en el caso de que se vuelva a presentar el titulo calificado durante la vigencia del
asiento de presentacion sin haberse subsanado los defectos en los términos resultantes
de la nota de calificacion, desde la notificacion de ésta».

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado considerar que la actuacion
de la registradora ha sido correcta y que procede desestimar el recurso y confirmar la
calificacion impugnada.

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, 9 de diciembre de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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