Navegando la Calificacion Registral

Guia Estratégica de Recursos y Remedios frente a una Nota Negativa
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Una guia practica del Departamento de Derecho Inmobiliario
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E]. PI‘iHCiPiO de Legalidad: e El Registrador actia como un filtro crucial para

» . - T >
garantizar la seguridad juridica preventiva. Su
La B?ZOI! Ele Ser de ]'a funcion es una seleccion rigurosa de los titulos
Calificacion inscribibles.

e La calificacion implica un examen exhaustivo de la

legalidad de las formas, la validez de los actos
//\ dispositivos y la capacidad de los otorgantes (Art.

T 7 18 LH).
o—7) o—= ; ;
* El objetivo es claro: solo titulos validos y perfectos
it @ acceden al Registro, cuyos asientos gozan de la
s presuncion de exactitud y validez y se hallan bajo

la salvaguardia jurisdiccional (Arts. 1y 38 LH).

 Una calificacion negativa, por tanto, no es un acto
arbitrario, sino una manifestacion fundamental de
= V7 N = la integridad del sistema.
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El Itinerario Registral: Fases Clave del Procedimiento

v

Via 1 (Exito): Calificacion
Positiva -> Inscripcion.

1. Presentacion del Titulo 2. Calificacion Registral
Se extiende el Asiento de El Registrador examina el titulo EFH 2 ES?USE’{: Ircidencia
Presentacion. Se activa el — y la situacion registral. 3. Resolucién bt SR LU @
Principio de Prioridad Registral s Suspension de la
("Prior tempore, potior iure"). Plazo general de 15 dias habiles. Calificacion.
(Art. 17 LH) (Art. 18 LH)

Via 3 (Obstaculo):
Calificacion Negativa -> ><

>| Suspension o
Denegacion de la
Inscripcion.
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Primer Obstaculo: La Denegacion
del Asiento de Presentacion

Un Supuesto Excepcional en la Entrada al Registro

Regla General: El asiento de presentacion se practica de forma
practicamente automatica. Su denegacion es una medida
extraordinaria.

Causas Tasadas:

* Eldocumento carece manifiestamente de cualquier posible
trascendencia real-inmobiliaria.

* Eldocumento no reviste la forma documental exigida por la ley
(ej. documento privado sin posibilidad de elevacion a publico,
copia simple). (Resolucion de 2 de septiembre de 2024 (3%))

* Se presenta una instancia con fotocopias, que no constituyen
titulo. (Resoluciones de 30 de julio de 2024 (22 y 3%))

Remedio: No existe un recurso especifico contra esta denegacion.
La Unica solucion es presentar un titulo formalmente adecuado y
valido conforme al Art. 3 LH (escritura publica, resolucion judicial,
documento administrativo).
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Segundo Obstaculo: La Suspension de la Calificacion
Una Pausa en el Camino, No un Veredicto

El Registrador no emite un juicio de fondo sobre el titulo; aplaza la decision de calificar.

1. Conflicto de Prioridad P 2. Falta de Liquidacion Fiscal
(Art. 18.2 LH) (Arts. 254 y 255 LH)
g

Existe un titulo anterior incompatible o conexo No se acredita el pago, exencion o no sujecion
pendiente de despacho. El Registrador debe del impuesto correspondiente. La falta de
esperar a que se resuelva el procedimiento del acreditacion fiscal no es un defecto, sino una
titulo previo. (Resoluciones de 10 de septiembre circunstancia que impide la calificacion.
de 2003y 21 de junio de 2021 (2.2)) (Resolucion de 13 de septiembre de 2014)
Remedio: Esperar a que se despache el titulo Remedio: Acreditar el cumplimiento de las
previo o caduque su asiento. obligaciones fiscales para reanudar el

procedimiento.
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El Veredicto: La Nota de Calificacion Negativa

El Registrador identifica formalmente defectos en el titulo que impiden su inscripcion. La decision se formaliza en una

“nota de calificacion”.

72

Defectos Subsanables -> Suspension de la
Inscripcion

El defecto es accidental y puede ser corregido. El
asiento de presentacion se prorroga por 60 dias.

(Ej: Falta de NIF, omision de una circunstancia
descriptiva). (Resolucion de 2 de septiembre de 2024

(3%)

Defectos Insubsanables -> Denegacion de la
Inscripcion

El defecto es fundamental y afecta a la validez del acto,
no siendo susceptible de correccion en el mismo titulo.

(Ej: Falta de tracto sucesivo, nulidad del acto, instancia
de heredero unico cuando existen legitimarios, como
en la Resolucion de 7 de junio de 2023 (22))

Requisitos de la Notificacion (Art. 19 bis LH)

= Debe ser motivada, con hechos y fundamentos de derecho.
= Debe ser global y unitaria, incluyendo todos los defectos.

= Debe indicar los recursos disponibles. Una nota sin motivacion suficiente puede ser revocada. (Resolucion de 9 de

octubre de 2019 (1.2))
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La Encrucijada: Opciones Estratégicas ante una Nota Negativa

1. Subsanar el Defecto:
Aceptar la calificacion y
corregir el error senalado.
(Solo para defectos
subsanables).

3. Interponer Recurso
Gubernativo: Impugnar la
calificacion ante la Direccion
General de Seguridad
Juridica y Fe Publica
(DGSJFP). (Art. 324 LH).

%

Calificacion

Negativa

(]

2. Instar la Calificacion
Sustitutoria: Solicitar una
segunda opinion de otro

Registrador. (Art. 19 bis LH).

4. Acudir a la Via Judicial:
Impugnar la calificacion

directamente ante los
tribunales. (Art. 328 LH).
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Via 1: La Calificacion Sustitutoria, una Segunda Opinion

Concepto (Art. 19 bis LH)
» Eselderecho del interesado a solicitar que otro Registrador (designado por cuadro de sustituciones)
vuelva a calificar el titulo.

 No es un recurso, sino una “segunda calificacion” cefiida exclusivamente a los defectos sefialados por el
primer Registrador. (Resolucion de 8 de agosto de 2008).
* Plazo: 15 dias desde la notificacion de la calificacion negativa.

;Cuando es una opcion estratégica?
 Cuando el defecto es de naturaleza interpretativa o juridica, no un error factico evidente.
* Sisebusca una solucion mas agil y menos formal que el recurso gubernativo.

* Cuando se considera que el criterio del calificador es particularmente riguroso y otro profesional podria
tener una vision distinta.

Resultado
» Calificacion Positiva: El sustituto lo comunica al sustituido para que este proceda a la inscripcion.
» Calificacion Negativa: No es recurrible. Queda expedita la via del recurso gubernativo contra la
calificacion original. (Resolucion de 13 de septiembre de 2017 (1.2))
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Via 2: El Recurso Gubernativo, el Debate Juridico ante la DGSJFP T[]

Concepto (Art. 324 y ss.

Procedimiento Simplificado

LH)

Es el recurso
administrativo por
excelencia para impugnar

Se presenta ante el Registrador
que calificd negativamente, en
el plazo de un mes desde la
notificacion.

la fundamentacion

juridica de la calificacion

registral. El Registrador lo eleva a la

El objeto del recurso es 2.\ Direccion General de Seguridad
exclusivamente la Elevacion | Juridicay Fe Piblica (DGSJFP)

calificacion negativa; no junto con su informe.

cabe contra asientos ya
practicados. (Resolucion de
26 de julio de 2021 (1.3)). 3

Resolucion

La DGSJFP resuelve en el plazo
de tres meses. Su doctrina es
vinculante para todos los
Registradores de Espana.

—

P—

¢Cuando es una opcion
estrategica?

 Cuando existe un
desacuerdo fundamental
con la base legal de la
calificacion.

* Sisebuscasentarun
precedente o unificar la
doctrina registral sobre un
punto concreto.

* Cuando la cuestion tiene
una relevancia doctrinal
que trasciende el caso
particular.
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Una Dimension Clave: La Competencia en Derecho Foral

En Comunidades Autonomas con Derecho Civil propio, la competencia para resolver
recursos basados en dicho derecho puede corresponder a un érgano autonomico.

< LG eeiag e | Ejemplo Practico: Cataluiia (Ley 5/2009)
" 7 W N
Ij}g > G + Competencia: Si la calificacion se fundamenta (exclusiva o
et T parcialmente) en normas de Derecho catalan, el recurso puede
e ¥ interponerse ante la Direccio General de Dret, Entitats Juridiques i
AR £ Mediacio.
E.: - .w};'ﬂﬂr -"-ﬂ;"f*' —
e i « Conflictos de Competencia:
Y, § e\ - Si el recurso se basa exclusivamente en Derecho catalan, la
e e competencia es autondmica.
P HLK iy - Si se basa en motivos mixtos (Derecho catalan y Derecho
L Jﬁ”f estatal/registral), la competencia para resolver corresponde a la
e DGSJFP. (Doctrina de la Resolucion DGSJFP de 13 de septiembre
S de 2014).

Analisis Estratégico: Es crucial analizar la naturaleza juridica de cada defecto para dirigir el recurso al 6rgano competente.
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K Via3: La Impugnacién
é,& Judicial Directa

Concepto (Art. 324y 328 LH)

e Elinteresado puede obviar la via administrativa
y acudir directamente a la jurisdiccion civil para
impugnar la calificacion.

e La demanda se presenta ante el Juzgado de

Primera Instancia de la capital de la provincia
donde radica el Registro.

Procedimiento

El procedimiento se tramita por las normas del
juicio verbal.

Naturaleza Potestativa y Alternativa

Recurso
Gubernativo

I\ / Vias excluyentes \ /

La eleccidn entre el recurso gubernativo y la via
judicial es del interesado. No es necesario agotar |a
via administrativa para acudir a la judicial.

Via Judicial

Son vias excluyentes para la impugnacion inicial:
o0 se interpone recurso gubernativo o se
interpone demanda judicial.

Importante: La resolucion de la DGSJFP en el
recurso gubernativo también es recurrible ante la
jurisdiccion civil, agotando asi las vias de
impugnacion.
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Limites del Recurso: ;Qué Actuaciones no son
Impugnables por esta Via?

Regla Clave

El recurso gubernativo (Art. 324 LH) SOLO procede contra la calificacidn negativa que
suspende o deniega la inscripcion de un titulo.

Por tanto, NO cabe recurso contra:

Una calificacion positiva: Un asiento ya practicado esta bajo la salvaguardia de los Tribunales (Art. 1.3° LH). Su
rectificacion requiere consentimiento del titular o resolucion judicial. (Resolucion de 25 de abril de 2024 (62)).

redactado un asiento no son objeto de recurso gubernativo. Para ello existen la solicitud de minuta previa (Art.
258.3 LH) o los procedimientos de rectificacion. (Resolucion de 11 de febrero de 2021 (1.2)).

El contenido de los asientos de presentacion: Su prioridad y contenido también estan bajo la salvaguardia
judicial.
*Excepcion: Si la nota de despacho, en la practica, implica una denegacion parcial de la inscripcion de alguna
cldusula o extremo, si podria ser recurrible. (Resolucion de 5 de julio de 2022 (1.2)).

La nota de despacho y el contenido del asiento: Las advertencias del registrador o la forma en que se ha
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Cuadro Estratégico de Actuacion

Via de Actuacion Ideal Para... Plazo / Coste Resultado Clave
Defectos formales, Rapido / Bajo
Subsanacion documentales o facticos claros 3 _ Inscripcion directa y agil.
y aceptados. :@ g 1
ifieacid Medio / Bajo i6
Calificacion Discrepancias de criterio = ggittfigﬂc:gg?:t;ﬁqig;S: dae
Sustitutoria juridico o interpretativo. ® g ¢ ST al e
Desacuerdo fundamental con Lento / Baio o
Recurso la base legal de la calificacion. JLEl Resulﬁucmr] de la DGSJFP con
Gubernativo Busqueda de unificacion de @, g l sl vlncglante el
— y todos los Registradores.
N Cuestiones de alta complejidad, Muy Lento / Alto
Impugnacion con necesidad de practica de r Sentencia judicial con
Judicial prueba o cuando se busca una @) % efectos de cosa juzgada.
resolucion judicial firme. @
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Conclusiones Clave

La Calificacion es una Garantia: No es un obstaculo arbitrario, sino un pilar de la
seguridad juridica preventiva (Art. 18 LH). Comprender su funcion es el primer paso.

Diagnostico Preciso, Estrategia Correcta: Diferenciar entre denegacion de asiento,
suspension de calificacion, y defectos subsanables o insubsanables es crucial para
elegir la via adecuada.

Un Abanico de Vias Disponibles: Una calificacion negativa no es el final del camino. El
sistema provee multiples remedios (administrativosy judiciales) que deben ser
considerados estratégicamente.

La Eleccion Depende de los Objetivos: La via a seguir (subsanar, sustituto, recurso,
juzgado) debe ser una decision informada basada en la naturaleza del defecto, el
tiempo disponible, los costes y el resultado que se persigue.
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