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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

12141  Resolucion de 12 de febrero 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 Matard n.° 4, por la que se deniega la
inscripcion de una escritura de segregacion y venta.

En el recurso interpuesto por don P. A. M. R., en nombre y representacion de dofia
M. A. S. J. R,, contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de Matar6
numero 4, don Miguel Angel Cisnal Gredilla, por la que se deniega la inscripcion de una
escritura de segregacion y venta.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el dia 1 de marzo de 1989 por don Joaquin Albi
Garcia, notario de Barcelona, con el numero 497 de protocolo, dofia M. D. R. A.
segregaba de la finca registral nimero 1.091 de Dosrius una porcion de terreno
de 147,50 metros cuadrados, que vendia a don M. M. C., quien, a su vez agrupaba la
porcién de terreno adquirida de 147,50 metros cuadrados con la finca de su titularidad,
registral nimero 1.169 de Dosrius, resultando una finca de 940,82 metros cuadrados.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Mataré nimero 4, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Miguel Angel Cisnal Gredilla, registrador de la propiedad de Matar6 nimero Cuatro,
Provincia de Barcelona, Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, conforme a los
articulos 18 y 19 bis de la Ley Hipotecaria, extiendo nota de calificacion, en base a los
siguiente hechos y fundamentos de derecho:

Hechos.

1.° A las trece horas con cuarenta y cinco minutos y cincuenta y dos segundos del
dia veintitrés de septiembre de dos mil veinticinco y con el nimero de asiento 4286 del
Diario 2025, se ha presentado en este Registro de la Propiedad escritura autorizada por
el notario de Barcelona, don Joaquin Albi Garcia, el uno de marzo de mil novecientos
ochenta y nueve, nimero 497 de su protocolo, en la que M. D. R. A. segrega de la finca
registral 1091 de Dosrius, una porcion de terreno de 147,50 m2, que vende a M. M. C.,
quien, a su vez agrupa la porcion de terreno adquirida de 147,50 m2 con la finca de su
titularidad, registral 1169 de Dosrius, resultando una finca de 940,82 m2.

2.° La finca registral 1091 de Dosrius consta en la actualidad inscrita a nombre de
M. R. G.

Fundamentos de Derecho.

1. El principio registral de tracto sucesivo, consagrado en el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, exige que para inscribir titulos por los que se modifiquen y transmitan, el
dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito
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o anotado el derecho de la persona que otorgue o0 en cuyo nhombre sean otorgados los
actos referidos. Y afade el citado precepto que, “En el caso de resultar inscrito aquel
derecho a favor de persona distinta de la que otorgue la transmisién o gravamen, los
Registradores denegaran la inscripcion solicitada.”

2. En el presente caso, la escritura de segregacion y venta que se pretende
inscribir, esta otorgada por D. R. A., pero con posterioridad a dicho otorgamiento, la
citada sefiora vendio la totalidad de la finca de la cual se habia segregado la porciéon que
ahora se pretende inscribir, a la sefiora M. R. G., formalizando la venta en escritura
publica otorgada ante el notario de Barcelona, Rafael de Cdrdoba Benedicto, el cuatro de
febrero de dos mil cinco, causando la inscripcion 4.2 de la finca 1091 del término
municipal de Dosrius con fecha ocho de marzo de dos mil cinco.

Por lo tanto, en la actualidad, la finca de la que se segrega la porcion que se vende,
esta inscrita a favor de M. R. G., persona distinta de D. R. A., que es la que otorgd la
escritura cuya inscripciéon ahora se pretende.

3. El articulo 1 de la Ley Hipotecaria establece que los asientos del Registro estan
bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se
declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley. Por su parte, segun el
articulo 39 de la repetida Ley, se entiende por inexactitud del Registro todo desacuerdo
gue en orden a los derechos inscribibles exista entre el Registro y la realidad juridica
extrarregistral, afiadiendo el articulo 40 que, la rectificacion del Registro podra ser
solicitada, entre otros, por el titular del dominio que no esté inscrito o que resulte
lesionado por el asiento inexacto y que, en general, fuera de las casos expresamente
contemplados en el propio articulo, la rectificacién precisara el consentimiento del titular
registral o, en su defecto, resolucion judicial.

Por ello se deniega la practica de la inscripcién solicita, al adolecer el documento
presentado del siguiente defecto:

— La finca de la que se segrega la porcién que luego se vende esta inscrita a favor
de persona distinta de la que otorga la escritura de segregacion y venta.

Contra la presente calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica reconocida por Miguel Angel
Cisnal Gredilla Registrador de Matar6 4 a dia veintitrés de septiembre del afio dos mil
veinticinco».

Solicitada calificacién sustitutoria, correspondid la misma al registrador de la
Propiedad de Berga, don José Lazaro Santos Echevarria, quien confirmo la nota de
calificacion del registrador de la Propiedad de Mataré nimero 4.

\%

Contra la nota de calificacion sustituida, don P. A. M. R., en nombre y representacion
de dofia M. A. S. J. R., interpuso recurso el dia 13 de noviembre de 2025 en virtud de
escrito en el que, resumidamente, sefialaba lo siguiente:

«1. (...)

6. Solicito que se efectle en el registro dicha porcién de terreno que es mia.

7. Si actud de mala fe haciendo una cesioén del padre al hijo sin comentar que esa
porcion estaba escriturada y actlio de mala fe, eso es delito a parte de lo que marca el
Registro con la realidad en metros. Es otra cuestion.

8. Les ruego. Que tomen la decision correcta porque soy afectado de una porcién
de terreno que en su dia no se llevd al Registro porque encontramos las Escrituras
después del fallecimiento y el Ayuntamiento después de tardar 5 afios en proceder a
darme Todo, Realizamos los Tramites que se nos indicd, nos sentimos engafiados
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después de aver [sic] Realizado Todos los pasos y que Califiquen que le tengo que pedir
permiso de una cosa que es nuestra».

\Y

El registrador de la Propiedad suscribié informe el dia 18 de noviembre de 2025 y
elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 1, 2, 3 17, 18, 19 bis, 20, 38 y 40
de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 15 de junio de 2001, 7 de junio de 2016, 10 de abril y 21 de julio de 2017,
31 de octubre de 2018 y 30 de enero y 25 de julio de 2019, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 2 de junio de 2020, 22 de enero
y 22 de noviembre de 2021, 7 de julio de 2022, 31 de enero y 25 de octubre de 2023, 5
de marzo, 22 de mayo, 25y 27 de junio y 8 de octubre de 2024 y 30 de enero y 29 de
abril de 2025.

1. Mediante la calificacion que es objeto del presente recurso, el registrador de la
Propiedad deniega la inscripcion de la escritura de segregaciébn y compra de
determinada finca por el ahora recurrente en escritura de fecha 1 de marzo de 1989
porque dicha finca esté inscrita a nombre de persona distinta del vendedor, por haberla
adquirido por compra de éste en escritura de 4 de febrero de 2005.

2. El presente expediente se refiere a las exigencias del principio hipotecario de
tracto sucesivo al no figurar previamente inscrita la finca a favor de los otorgantes, que
es un corolario del citado principio hipotecario que recoge el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria.

Como ha afirmado con reiteracion esta Direccion General (vid. por todas, la
Resolucién de 10 de abril de 2017 y las mas recientes de 22 de enero de 2021, 25 de
octubre de 2023 o 5 de marzo y 25 de junio de 2024) es principio basico de nuestro
Derecho hipotecario, intimamente relacionado con los de salvaguardia judicial de los
asientos registrales y el de legitimacién, segun los articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley
Hipotecaria, el de tracto sucesivo, en virtud del cual, para inscribir un titulo en el Registro
de la Propiedad se exige que esté previamente inscrito el derecho del transmitente. Asi
lo establece el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, segun el cual, para inscribir actos
declarativos, constitutivos, modificativos o extintivos del dominio o de los derechos reales
sobre inmuebles, dichos actos deberan estar otorgados por los titulares registrales, ya
sea por su participacion voluntaria en ellos, ya por decidirse en una resolucién judicial
dictada contra los mencionados titulares registrales, lo cual no es sino aplicacion del
principio de legitimacioén registral (vid. el citado articulo 38.1 de la Ley Hipotecaria).

En consecuencia, estando la finca matriz inscrita en el Registro de la Propiedad a
favor de persona distinta y estando el asiento bajo la salvaguardia de los tribunales, no
podra accederse a la inscripcion del titulo calificado sin consentimiento del titular registral
(cfr. articulos 2 y 17 de la Ley Hipotecaria). La presuncion «iuris tantum» de exactitud de
los pronunciamientos del Registro, asi como el reconocimiento de legitimacion
dispositiva del titular registral llevan consigo el cierre del Registro a los titulos otorgados
por persona distinta de dicho titular o derivados de procedimientos judiciales o
administrativos en que el mismo no haya tenido intervencién.

3. Elrecurso no se puede estimar.

En efecto, inscrito un titulo traslativo del dominio no puede inscribirse otro que se le
oponga o sea incompatible respecto de la misma finca.

El articulo 17 de la Ley Hipotecaria dispone que «inscrito o anotado preventivamente
en el Registro cualquier titulo traslativo o declarativo del dominio de los inmuebles o de
los derechos reales impuestos sobre los mismos, no podra inscribirse o anotarse ningin
otro de igual o anterior fecha que se le oponga o sea incompatible, por el cual se
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transmita o grave la propiedad del mismo inmueble o derecho real. Si sélo se hubiera
extendido el asiento de presentacion, no podra tampoco inscribirse o anotarse ningin
otro titulo de la clase antes expresada durante el término de sesenta dias, contados
desde el siguiente al de la fecha del mismo asiento».

Por virtud de este principio, el titulo que primero accede al Registro determina, por
esta sola razon, el cierre registral respecto de cualquiera otro que, aun siendo anterior,
resulte incompatible con él. Es indiferente que el titulo que primero accedié al Registro
sea de peor condicion que el incompatible, y que, en definitiva, haya de ceder ante él,
pues mientras la inscripcion de aquél subsista, este otro vera cerrado su reflejo registral
y, puesto que aquella inscripcion queda bajo la salvaguardia de los tribunales (articulos 1
y 38 de la Ley Hipotecaria), es obvio que serd al titular incompatible a quien
corresponderd la carga de impugnar judicialmente aquélla.

Por ello, la rectificacién, en su caso, precisa la concurrencia del consentimiento del
titular o, en su defecto, resolucion judicial.

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, 12 de febrero de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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