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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

22014 Resolucion de 12 de junio de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion negativa
del registrador de la propiedad de Badajoz n.° 3, por la que deniega la
préctica de un asiento de presentacion.

En el recurso interpuesto por dofia M. D. T. P., en nombre y representacion de la
entidad «Grupo Gomez Cardefia, S.L.», contra la calificacién negativa del registrador de
la Propiedad de Badajoz numero 3, don Ignacio Burgos Bravo, por la que deniega la
practica de un asiento de presentacion.

Hechos
I

Con fecha 19 de mayo de 2026, tuvo entrada en Registro de la Propiedad de
Badajoz numero 3 determinada documentaciébn que motivd los nudmeros de
entradas 7.833/2026, 7.865/2026 y 7.886/2026.

En el Registro de la Propiedad de Badajoz nimero 3 sus respectivos asientos de
presentacion fueron denegados y comunicadas al presentante del documento, las dos
primeras el dia 19 de mayo de 2026 y la Ultima el 20 de igual mes.

En dicha denegacidn, el registrador manifestaba, resumidamente, lo siguiente:

«El articulo 1 de la Ley Hipotecaria establece: El Registro de la Propiedad tiene por
objeto la inscripcion o anotacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles. Las expresadas inscripciones o anotaciones se
haran en el Registro en cuya circunscripcion territorial radiquen los inmuebles. 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,
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.

El articulo 2 de la Ley Hipotecaria, dice: En los Registros expresados en el articulo
anterior se inscribiran: Los titulos traslativos o declarativos del dominio de los inmuebles
o de los derechos reales impuestos sobre los mismos. Los titulos en que se constituyan,
reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion,
enfiteusis, hipoteca, censos, servidumbres y otros cualesquiera reales. 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. Las resoluciones judiciales en que se declare la incapacidad legal, para
administrar, la ausencia el fallecimiento y cualesquiera otras por la que se modifique la
capacidad civil de las personas en cuanto a la libre disposicién de sus bienes. Los
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, y los subarriendos, cesiones y
subrogaciones de los mismos. Los titulos de adquisicion de los bienes inmuebles y
derechos reales que pertenezcan al Estado, o a las corporaciones civiles o eclesiasticas,
con sujecion a los establecido en las leyes o reglamentos.
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El péarrafo primero del articulo 18 de La Ley Hipotecaria, establece: “Los
Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.”

Y el articulo 7 del Reglamento Hipotecario: Conforme a lo dispuesto en el articulo 2
de la Ley, no sélo deberan inscribirse los titulos en que se declare, constituya,
reconozca, transmita, modifique o extinga el dominio o los derechos reales que en dichos
parrafos se mencionan, sino cualesquiera otros relativos a derechos de la misma
naturaleza, asi como cualquier acto o contrato de trascendencia real que, sin tener
nombre propio en derecho, modifique, desde luego o en el futuro, algunas de las
facultades del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales.

Por tanto, teniendo en cuenta los hechos y fundamentos de Derechos expuesto, este
Registrador ha resuelto denegar la presentacion del documento citado, porque no es
susceptible de causar en el Registro ningun tipo de asiento.

Contra la precedente nota de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Ignacio Burgos
Bravo registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Badajoz n.° 3 a dia veinte de
mayo del dos mil veintiséis.»

Contra la anterior nota de calificacion dofia M. D. T. P., en nombre y representacion
de la entidad «Grupo GOmez Cardefia, S.L.», interpuso recurso alegando,
resumidamente, lo siguiente:

«Contra la calificacidon negativa dictada con fecha 20 de mayo de 2026, por el/la Sr
registrador de la Propiedad don Ignacio Burgos Bravo, Registro de la Propiedad n.° 3 de
Badajoz, con n.° de entrada 7886, fecha: 19/05/26, Hora: 15:58:09 relativa a la escritura
y de protocolizacion de acuerdos de junta de propietarios autorizada por el notario de
Badajoz D./Agustin Sanabria Crespo el dia 19 de abril de 2022, con n.° de
protocolo 1442, mas la documentacion acreditativa de subsanacién y justificacion de
acuerdo con voto favorable.

Hechos.

Primero. Que el dia 11 de diciembre de 2025 se presenté en el Registro de la
Propiedad n.° 3 de Badajoz, la escritura publica antes citada para su inscripcion. (se
adjunta copia)

Segundo. Que con fecha 20 de diciembre de 2025 fue notificada la calificacién
negativa del Sr./Registrador, en la que se suspende la inscripcién por los siguientes
defectos:

Por qué no constan ni las descripciones de las fincas, ni sus datos registrales de las
fincas afectadas, ni como quedarian las fincas tras la cesion de las terrazas
comunitarias.

Que el acuerdo alcanzado no representa las 3/5 partes de la totalidad de los
propietarios que componen el Centro Comercial, ni se acreditan la natificacion a los no
asistentes.

Y ademas se necesita la pertinente autorizacién administrativa.

Tal/es defectos se consideran subsanable.

Tercero. Que, se procede por esta mercantii a recopilar la documentacion
acreditativa y justificativa de los defectos considerados subsanables y con fecha 19 de
mayo de 2026, a las 15:58:09 horas, se procede nuevamente a la presentacion via
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telematica al registro de la propiedad niumero 3 de Badajoz, de toda la documentacion,
incluyendo la copia de la comunicacion de subsanabilidad, todo esto con acuse de recibo
con numero identificador: (...)

Cuarto. Con fecha 20 de mayo de 2026 esta mercantil recibe del Sr Registrador D.
Ignacio Burgos Bravo, Notificacion Fehaciente de Denegacion de asiento de
presentacion con entrada nimero 7886 de fecha 19 de mayo de 2026 a las 15:58:09
horas, con la siguiente calificacion:

Se ha resulto denegar la presentacion del documento citado, porque no es
susceptible de causar en el registro ningun tipo de asiento.

Quinto. Que no conforme con dicha calificacion, siendo subsanable tras la primera
presentacion, y denegada al cumplimentar la misma Escritura inicial mas toda la
documentacion subsanadora acreditativa de acuerdos correctamente tomados y con la
firmeza de los mismos.

Se interpone el presente recurso por entender que la misma no se ajusta a Derecho,
en base a los siguientes:

Fundamentos de Derecho.

Primero. (...)
Segundo. Sobre el fondo.

Respecto al defecto 1. (descripcidn de la fincas y datos registrales).

Que al tratarse de fincas inscritas en el propio Registro de la propiedad, y estar
claramente numeradas no se indicaron los numeros de fincas registrales, pues es de
plena constancia de todos los copropietarios la numeracion de los mismos desde la
edificacion del edificio. Se corrige y (se adjunta certificado méas Informe descriptico y
georreferenciado por técnico colegiado)

Respecto al defecto 2. (como quedarian las fincas tras la cesion de las terrazas
comunitarias).

En esta ocasion, todos los copropietarios del edificio son conocedores de las zonas
comunes y de la situacion de todas la fincas, por lo que se entiende a la perfeccion por
parte de todos los propietarios la zona cedida en uso y disfrute, siendo esta delimitada
en la denominacion dentro del acuerdo tomado en junta que la misma corresponde a las
cubiertas de los locales nimeros con el 9 y 10, por lo que queda plenamente acotada la
zona cedida.

En aras de aportar y subsanar el error contemplado en el Registro de la propiedad se
adjunta expediente de georreferenciacién por técnico colegiado, con las coordenadas
GML y la descripcién de la zona cedida, sumando a este certificado de administraciéon de
fincas aportando descripcién detallada.

Respecto al defecto 3. (El acuerdo alcanzado no representa las 3/5 partes de los
propietarios que componen el centro comercial, ni se acredita la notificacién a los no
asistentes).

En este punto Hacer hincapié, que el acuerdo fue tomado por la mayoria de los
presentes, que el acta estuvo expuesta en lugar visible y transitable de la comunidad de
propietarios por un plazo muy superior a de un mes, que se aporta certificado administracion
comunidad acreditativo, y después del tiempo transcurrido desde dicha comunicacion, se le
aporta a este Registro documentacion fehaciente de la comunicacion del acuerdo de fecha 19
de octubre de 2021 a los posteriores compradores, gozando de amplia mayoria del voto y
ninguna impugnacion ni desacuerdo del mismo. Quedando demostrado que se goza de la
mayoria del voto positivo inimpugnable legalmente a dia hoy (...).
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En consecuencia con lo anterior, el voto de los propietarios ausentes se considerd
positivo a la propuesta, y por tanto el acuerdo conté con los votos favorables de todos los
propietarios, tanto presentes como ausentes, adquiriendo plenos efectos juridicos por
unanimidad de todos los integrantes de la comunidad, en aplicacién del articulo 17.8 de
la Ley de Propiedad Horizontal.

En virtud de lo establecido en el articulo 18.3 de la Ley de Propiedad Horizontal y
habida cuenta del tiempo transcurrido desde la comunicacion a todos los conduefios, el
acuerdo en cuestién no puede ser recurrido judicialmente al haber caducado la accién de
impugnacion.

Por lo que a dia de hoy el acuerdo alcanzado el dia 19 de octubre de 2021 goza con
amplia superioridad del apoyo favorable de méas de las 3/5 partes de la totalidad de los
propietarios.

Respecto al defecto 4. (Ademas se necesita la pertinente autorizacion
administrativa).

Que no consta que los acuerdos comunitarios tengan la necesidad de otorgamiento
de autorizacion administrativa alguna.
En certificado administracion constatando la no necesidad de autorizacion alguna.

Solicito:

Que teniendo por presentado este escrito, se sirva admitirlo y, previos los tramites
legales oportunos, dicte Resolucion por la que se revoque la calificacion impugnada y se
ordene la inscripcion del documento presentado.»

\%

El reqgistrador de la Propiedad emitid informe y elevo el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 3 de la Constituciéon Espafiola; la Ley Organica 2/2007, de 19 de
marzo, de reforma del Estatuto de Autonomia para Andalucia; los articulos 13 y 15 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas; 36.11 de la Ley 11/2023, de 8 de mayo, de trasposicion de
Directivas de la Unién 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; 37 del Reglamento Hipotecario; las Sentencias del
Pleno del Tribunal Constitucional nimero 87/1997, de 24 de abril, y 50/1999, de 6 de
abril; las Sentencias del Tribunal Supremo de 12 de febrero de 1966 y 9 de junio
de 1971, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado
de 9 y 26 de mayo de 2016, 11 de enero de 2017 y 16 de mayo de 2018, y las
Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15y 22 de
julio, 2 y 14 agosto, 9 de septiembre y 5y 28 de noviembre y 12 de diciembre de 2024
y 3 de marzo, 11 de abril, 11 de noviembre y 1 de diciembre de 2025.

1. La presente Resolucion tiene por objeto la negativa del registrador de la
Propiedad a practicar un asiento de presentacion de una determinada documentacion,
incluida una escritura publica.

El registrador califica negativamente, sefialando, resumidamente: «(...) este
Registrador ha resuelto denegar la presentacion del documento citado, porque no es
susceptible de causar en el Registro ningln tipo de asiento».
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La recurrente propiamente no alega fundamentos contra esta denegacion del asiento
de presentacion, sino que recurre una nota de calificacién por la que el registrador
declaraba subsanables determinados defectos apreciados en una escritura. Esta
escritura junto con determinada documentacion fue nuevamente remitida al Registro de
la Propiedad y motivo la calificacion de denegacion del asiento de presentacion objeto
del presente recurso.

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 inscripcion 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 regulacion 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
calificacion 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 Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Pdublica, 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 Direccion General notificard 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, 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 hébiles 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 redne los requisitos del
articulo 249 de esta Ley, deniegue en su caso la practica del asiento de presentacion
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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 entregd o remitié en el mismo
dia o en el siguiente habil».

El registrador, en su nota de denegacion del asiento de presentacion, no ha hecho
constar de manera correcta los plazos de interposicion del recurso y de su resolucion por
este Centro Directivo, que expresamente regula el articulo 246.3 de la Ley Hipotecaria.

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

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. Como anteriormente se ha dicho, el recurso debe ser estimado, sin que ello
implique la resolucion de la cuestion de fondo, que deberd ser objeto de nueva
calificacién a la vista de la escritura presentada junto con la documentacion aportada por
la recurrente y que, segun ella, subsana los defectos.

El articulo 246.3 de la ley Hipotecaria dispone que no se practicara asiento de
presentacion «(...) cuando el documento no sea titulo inscribible (...)»; y, el articulo 420.3
del Reglamento Hipotecario dispone que: «Los Registradores no extenderan asiento de
presentacion de los siguientes documentos: (...) 3. Los demas documentos que por su
naturaleza, contenido o finalidad no puedan provocar operacion registral alguna».

En el presente expediente accede al Registro de la Propiedad una escritura publica
por la que se protocoliza una certificacién de la junta de propietarios de un centro
comercial, junto con determinada documentacion complementaria.

Esta escritura publica no sélo fue objeto de una presentacién en fecha anterior, sino
que los defectos fueron considerados subsanables, subsanacién que se pretende
mediante la nueva documentacion complementaria presentada.

Lo procedente es practicar el asiento de presentacion, con su plazo de vigencia,
proceder a su calificacién y, si el registrador considera que los defectos no han quedado
subsanados, proceder a su calificacién negativa y notificar. El interesado podr& recurrir
ante esta Direccion General o ante el Juzgado de Primera Instancia, gozando de amplio
plazo para fundamentar lo que en su defensa considere oportuno, y no en el reducido
plazo de tres dias para recurrir contra la denegacion del asiento de presentacion; o
proceder a la subsanacion de los defectos apreciados, y todo ello sin perjuicio de poder
acudir también a la calificacion sustitutoria, si lo considerase oportuno.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar 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 notificacion, 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 junio de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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