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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

20138 Resolucion de 25 de julio de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion del
registrador de la propiedad de Almeria n.° 5, por la que suspende la
inscripcién de una escritura publica de aceptacion de herencia y adjudicacion
de bienes.

En el recurso interpuesto por don J. A. Z. R., en nombre y representacion de dofia A.
G. C. y dofia A, dofia E. y don A. G. G., contra la calificacion del registrador de la
Propiedad de Almeria nimero 5, don Juan Cavallé Herrero, por la que suspende la
inscripcién de una escritura publica de aceptacion de herencia y adjudicacion de bienes.

Hechos
[

El dia 27 de noviembre de 2018, por el notario de Almeria, don Juan Pérez de la
Blanca Fernandez, con el nimero 3.331 de protocolo, se autorizé una escritura publica
de aceptacion de herencia y adjudicacion de bienes por los titulos de legitima vidual y
herencia. Dicha escritura se acompafiaba del acta inicial de requerimiento y tramitacion
para declaracién de notoriedad autorizada el dia 22 de septiembre de 2021 por el notario
de Almeria, don Miguel Eduardo de Almansa Moreno-Barrera, con el nimero 5.333 de
protocolo, y acta final de requerimiento y tramitacion para declaracion de notoriedad,
autorizada el dia 20 de enero de 2022 por el mismo notario con el numero 239 de
protocolo.

Presentada el dia 20 de marzo de 2023 dicha documentacién en el Registro de la
Propiedad de Almeria nimero 5, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Nota de calificacion negativa:

Examinado el documento precedente, que fue presentado en este Registro el 20 de
marzo de 2023 a las 10:50 horas segun el asiento de presentacién nimero 50 del
tomo 98 del diario, he resuelto suspender la inscripcion solicitada, con base en los
siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos:

Se presenta para su inscripcion en este Registro una escritura publica de aceptacién
de herencia y adjudicacién de bienes por los titulos de legitima vidual y herencia,
autorizada el 27 de noviembre de 2018 por el notario de Almeria don Juan Pérez de la
Blanca Ferndndez con el ndmero 3331 de su protocolo. Se observan en ella los
siguientes defectos, que impiden su inscripcion:

Primero. Las fincas identificadas en la escritura con los nimeros 1 a 60 estan
situadas dentro de la circunscripcion territorial de este Registro, pero no se encuentran
inmatriculadas. Una de ellas, la identificada con el nUmero 52, no se corresponde con la
totalidad de una parcela catastral, sino con una parte de la misma. Por tanto, no se
aporta (porque es imposible, mientras esta finca no se corresponda con la totalidad de
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una parcela catastral) una certificacion catastral descriptiva y gréafica relativa a esta finca,
de la que resulte una descripcién de la misma idéntica a la que se declara en la escritura.

Segundo. Las fincas identificadas en la escritura con los nimeros 7, 9, 24, 28, 37, 39,
49, 50, 52 y 57, cuya inmatriculacion se solicita en virtud de esta escritura, no se encuentras
catastradas a nombre del causante de la sucesion ni de sus sucesores mortis causa.

Tercero. Respecto a las fincas identificadas en la escritura con los nimeros 1, 39
y 52 no se aporta ninglin documento dirigido a acreditar de modo fehaciente que el
causante de la sucesion las adquirié el menos un afio antes de su fallecimiento, como
exige el articulo 205 de la Ley Hipotecaria para su inmatriculacion (estas tres fincas no
se mencionan en el acta de notoriedad a que me refiero a continuacion). Y respecto de
las demas fincas no inmatriculadas se acompafia un acta autorizada de notoriedad el 20
de enero de 2022 por el notario de Almeria don Miguel Eduardo De Almansa Moreno-
Barreda con el nimero 239 de su protocolo, en la que se declara probado por notoriedad
gue el causante de la sucesion adquirié dichas fincas al menos un afio antes de su
fallecimiento.

Cuarto. Varias fincas aparecen descritas en la escritura varias veces, como Si
fuesen fincas distintas; y cada una de esas pretendidas fincas distintas se adjudican a
personas distintas; concretamente:

— La parcela catastral nimero 135 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca nimero 2 (que se adjudica a dofia A. G. C. y don A. G. G.) y también como
la finca nimero 40 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia A. G. G.).

— La parcela catastral nimero 152 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 4 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofla E. G. G.) y también
como la finca nimero 60 (que se adjudica a dofia A. G. C. y don A. G. G.).

— La parcela catastral nimero 179 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 5 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofla E. G. G.) y también
como la finca nimero 21 (que se adjudica a dofia A. G. C. y don A. G. G.).

— La parcela catastral nimero 182 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 8 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofla E. G. G.) y también
como la finca nimero 22 (que se adjudica a dofia A. G. C. ydon A. G. G.).

— La parcela catastral nimero 147 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 47 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia A. G. G.) y también
como la finca niumero 53 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia E. G. G.).

— Y la parcela catastral niumero 148 del poligono 3 aparece identificada en la
escritura como la finca nimero 48 (que se adjudica a dofla A. G. C. y dofia A. G. G.) y
también como la finca numero 54 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia E. G. G.) y
como la finca nimero 59 (que se adjudica a dofia A. G. C. y don A. G. G.).

Fundamentos de Derecho:

Primero. EIl articulo 205 de la Ley Hipotecaria establece actualmente en su primer
parrafo que “Seran inscribibles, sin necesidad de la previa inscripcion y siempre que no
estuvieren inscritos los mismos derechos a favor de otra persona, los titulos publicos
traslativos otorgados por personas que acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al
menos un afio antes de dicho otorgamiento también mediante titulo publico, siempre que
exista identidad en la descripcién de la finca contenida en ambos titulos a juicio del
Registrador y, en todo caso, en la descripcién contenida en el titulo inmatriculador y la
certificacion catastral descriptiva y gréfica que necesariamente debe ser aportada al efecto”.

Segundo. El articulo 205 de la Ley Hipotecaria regula la inmatriculacién de fincas
en el Registro de la Propiedad en virtud de un titulo publico de transmision de las
mismas (por ejemplo, una escritura de compraventa), complementado por otro
documento publico que acredite la previa adquisicién de las mismas por el transmitente
(por ejemplo, una escritura de formalizacibn de una herencia en que esas fincas se
adjudicasen a quien las vende en la posterior escritura de compraventa). Y este precepto
se desarrolla por el articulo 298.1 del Reglamento Hipotecario, que dispone en su
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segundo parrafo que «el titulo pablico de adquisicion habra de expresar necesariamente
la referencia catastral de la finca o fincas que se traten de inmatricular, y se incorporara o
acompafiara al mismo certificacion catastral descriptiva y grafica, de tales fincas, en
términos totalmente coincidentes con la descripcion de éstas en dicho titulo, de las que
resulte ademas que la finca esta catastrada a favor del transmitente o del adquirente».

Por tanto, segun el articulo 298 del Reglamento Hipotecario, para que una finca pueda
ser inmatriculada en el Registro en virtud de un titulo pablico traslativo es necesario que la
parcela catastral con la que esa finca se corresponda figure catastrada a nombre de alguna
de las personas que figuran como partes adquirente y transmitente de la finca en ese titulo
publico traslativo (aunque se ha venido admitiendo también que figure catastrada a nombre
de alguna de las personas que figuran como partes adquirente y transmitente de la finca en
el titulo previo complementario del titulo publico traslativo).

Esta norma fue introducida en el Reglamento Hipotecario por el Real
Decreto 1867/1998, de 4 de septiembre, cuando la inmatriculacion de fincas en el
Registro de la Propiedad en virtud del titulo publico de su adquisicion se regulaba por los
antiguos articulos 199 y 205 de la Ley Hipotecaria y 53.7 de la Ley 13/1996, los cuales
fueron después derogados por la Ley 13/2015 (que los sustituyé por el actual
articulo 205 de la Ley Hipotecaria). Ya bajo la vigencia de esos antiguos articulos 199
y 205 de la Ley Hipotecaria y 53.7 de la Ley 13/1996, desarrollados por el articulo 298
del Reglamento Hipotecario, se planted la duda de si la exigencia contenida en éste de
qgue la finca estuviese catastrada a nombre del transmitente o del adquirente se
extralimitaba respecto de dichos preceptos legales, pues en ninguno de ellos se imponia
de manera expresa que la finca estuviese catastrada a nombre del adquirente o del
transmitente; en particular, el articulo 53.7 de la Ley 13/1996 parecia imponer la
identidad entre el titulo publico de adquisicion y el Catastro Unicamente en cuanto a la
descripcion de la finca, y no en cuanto a su titularidad, al disponer que «En lo sucesivo,
no se inmatriculard ninguna finca en el Registro si no se aporta junto al titulo
inmatriculador certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, en términos
totalmente coincidentes con la descripcion de ésta en dicho titulo». Sin embargo, la
sentencia de la Sala tercera del Tribunal Supremo de 24 de febrero de 2000, que resolvié
un recurso contencioso-administrativo contra esta norma del Reglamento Hipotecario
(entre otras), declard que la exigencia reglamentaria de que la finca estuviese catastrada
a nombre del transmitente o del adquirente no incurria en extralimitacioén respecto de la
ley, con el siguiente argumento:

“No cabe estimar discrepancia entre la dicciébn de la Ley y el texto del precepto
impugnado dado que la Ley 13/96, al establecer en el articulo 53.7 que no se
inmatriculara ninguna finca en el Registro si no se aporta junto al titulo inmatriculado
certificacién catastral descriptiva y grafica de la finca en términos totalmente coincidentes
con la descripcion de esta en dicho titulo, implicitamente exige que figure catastrada o
amillarada a nombre del trasmitente o del adquirente, ya que aquella identidad
descriptiva ha de alcanzar no solo a los aspectos fisicos sino también a los juridicos de
la finca en cuestién.”

Con posterioridad a la reforma de la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2015 la norma del
antiguo articulo 53.7 de la Ley 13/1996 ha quedado refundida con otras en el articulo 205
de la Ley Hipotecaria, que establece en su primer parrafo que “Seran inscribibles, sin
necesidad de la previa inscripcion y siempre que no estuvieren inscritos los mismos
derechos a favor de otra persona, los titulos publicos traslativos otorgados por personas
que acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al menos un afio antes de dicho
otorgamiento también mediante titulo publico, siempre que exista identidad en la
descripcion de la finca contenida en ambos titulos a juicio del Registrador y, en todo
caso, en la descripcion contenida en el titulo inmatriculador y la certificacion catastral
descriptiva y grafica que necesariamente debe ser aportada al efecto”.

Bajo la vigencia de esta nueva redaccion del articulo 205 de la Ley Hipotecaria la
Direccién General de los Registros y del Notariado y su sucesora, la Direccién General
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de Seguridad Juridica y Fe Publica, han admitido de manera reiterada, desde la
resolucion de la primera de 7 de abril de 2017 (publicada en el «Boletin Oficial del
Estado» de 20 de abril de 2017), que tras la reforma de la Ley Hipotecaria por la
Ley 13/2015 una finca pueda ser inmatriculada en el Registro en virtud de un titulo
publico traslativo aun cuando la parcela catastral con la que esa finca se corresponda
figure catastrada a nombre de una persona distinta de las que figuran como partes
adquirente y transmitente de la finca en ese titulo publico traslativo presentado a
inscripcion y en el titulo previo complementario del mismo, con los siguientes
argumentos:

“Como ha reiterado esta Direccién General (cfr. ‘Vistos’), cuando la disposicién
derogatoria Unica de la Ley 13/2015, de 24 de junio, dispone que ‘quedan derogadas
cuantas normas se opongan a lo previsto en la presente Ley’, ha de interpretarse que
deben entenderse tacitamente derogados todos los articulos del Titulo VI del
Reglamento Hipotecario, los cuales fueron dictados en ejecucion del anterior Titulo VI de
la Ley Hipotecaria, pues la nueva redaccién legal es en si misma suficientemente
detallada, y basada en principios inspiradores totalmente diferentes de los que dieron
cobertura en su dia a los articulos reglamentarios que, ahora, por ello, han de
entenderse integramente derogados a partir del 1 de noviembre de 2015.

Ademas del tenor del articulo 205 de la Ley Hipotecaria resulta que la identidad que
exige el precepto entre el titulo y la certificacion catastral se refiere exclusivamente a la
descripcion de la finca, lo cual concuerda con la presuncion del apartado 3 del articulo 3
de la Ley del Catastro Inmobiliario que afirma que «salvo prueba en contrario y sin
perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos juridicos prevaleceran,
los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen ciertos™.

Desde mi punto de vista, estos argumentos que utiliza la Direccion General para
entender derogado en este punto el articulo 298 del Reglamento Hipotecario no son
acertados, por las razones siguientes:

— En primer lugar, sostiene la Direccion General que todo el titulo VI del Reglamento
Hipotecario ha quedado derogado por la Ley 13/2015, porque dicho titulo del
Reglamento Hipotecario desarrollaba el titulo VI de la Ley Hipotecaria y la nueva
redaccion de éste introducida por la Ley 13/2015 “es en si misma suficientemente
detallada, y basada en principios inspiradores totalmente diferentes” de los que
inspiraban la redaccién anterior. Por tanto, segln esta interpretacién de la Direccion
General una norma juridica puede quedar derogada tacitamente por otras normas
posteriores aunque no resulte incompatible con alguna o algunas de ellas en particular, si
estas Ultimas normas han sustituido a las que se desarrollaban por la norma que queda
derogada tacitamente y estan basadas en principios inspiradores totalmente diferentes
de los que inspiraban las normas sustituidas: segun esta interpretacién, el juicio sobre la
posible derogacién de una norma no deberia versar solamente sobre su compatibilidad
con todas las normas posteriores de igual 0 mayor rango, sino también sobre si los
principios inspiradores en los que se basa la horma superior que esa norma desarrolla
son muy distintos de aquellos en los que se basa una regulacion posterior: como si, por
ejemplo, para enjuiciar si actualmente se encuentra vigente la Ley de Expropiacién
Forzosa de 16 de diciembre de 1954 hubiera que examinar, no solamente la
compatibilidad de cada uno de sus enunciados con otros enunciados juridicos
posteriores a ella de igual 0 mayor rango, sino también si los principios inspiradores en
los que se basa la Constitucién Espafiola de 1978 son muy distintos de aquellos en los
que se basaban las Leyes Fundamentales del Reino promulgadas durante la dictadura
franquista, al amparo de las cuales se dicté la Ley de Expropiacién Forzosa. A mi me
parece que esta fundamentacion de la Direccion General no describe la realidad de su
razonamiento, es decir, nadie se ha dedicado realmente a identificar principios
inspiradores en la antigua redaccién del titulo VI de la Ley Hipotecaria y en la nueva para
después determinar si los de una y otra se parecen mucho o poco (si asi fuera, la
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fundamentacion de la Direccion General, para ser tal, deberia haber incluido la
explicacion de la operacion intelectual correspondiente, es decir, deberia haber detallado
cémo extrae los principios inspiradores de cada regulacién, cuales son éstos y por qué
unos son incompatibles con otros); esta fundamentacion, por otra parte, no resistiria su
extrapolacién a otros casos de sucesion de normas juridicas (como el del ejemplo de la
Ley de Expropiacion Forzosa que acabo de exponer); y, principalmente, esta
fundamentacion contradice la ley que regula en Espafia la derogacion de las normas,
que es el articulo 2.2 del Cddigo Civil, segun el cual “La derogacion tendra el alcance
gue expresamente se disponga y se extendera siempre a todo aquello que en la ley
nueva, sobre la misma materia sea incompatible con la anterior”; de lo que resulta que el
juicio sobre la posible derogacién de una norma es un juicio de compatibilidad entre
enunciados juridicos, y no un juicio de compatibilidad de los principios que
supuestamente los inspiran o que inspiran otras normas de rango superior desarrolladas
por esos enunciados. Finalmente, desconozco por qué razén considera la Direccion
General que la nueva redaccion del Titulo VI de la Ley Hipotecaria introducida por la
Ley 13/2015 esté «basada en principios inspiradores totalmente diferentes» de aquellos
en los que se basaba la regulacién anterior, al menos en lo que respecta a la regulacion
de la inmatriculacion de fincas en virtud del titulo publico de su adquisicion: las
modificaciones introducidas por la Ley 13/2015 en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria
han consistido, basicamente, en acoger la doctrina de la Direccién General segin la cual
el titulo publico de adquisicion debe ser traslativo (o que ya venia declarando la
Direccién General bajo la regulacion anterior, a pesar de lo cual sigue admitiendo como
titulo inmatriculador la disoluciéon de condominio, que no es un titulo traslativo); suprimir
la posibilidad de que dicho titulo traslativo se complemente por un acta de notoriedad (a
pesar de lo cual la Direccion General lo sigue admitiendo); refundir en el articulo 205 de
la Ley Hipotecaria la norma del antiguo articulo 53.7 de la Ley 13/1996; y llevar también
al articulo 205 la exigencia, introducida por la propia Ley 13/2015, de que al inmatricular
la finca se inscriba en el Registro su representacion gréafica georreferenciada catastral. Y
el propio legislador no parece ser consciente de haber alterado los principios
inspiradores cuando en la exposicién de motivos de la Ley 13/2015 solo dedica a la
reforma del articulo 205 de la Ley Hipotecaria la afirmacién de que “se procede a regular
de manera mas minuciosa la inmatriculacion mediante titulo puUblico de adquisicion del
antiguo articulo 205"

— En segundo lugar, sostiene la Direccion General que “del tenor del articulo 205 de
la Ley Hipotecaria resulta que la identidad que exige el precepto entre el titulo y la
certificacion catastral se refiere exclusivamente a la descripcion de la finca”. Al respecto
debe sefialarse que, aunque es verdad que el articulo 205 de la Ley Hipotecaria exige
literalmente la coincidencia entre el titulo publico de adquisicién y el Catastro solo en
cuanto a la descripcidn de la finca, y no en cuanto a su titularidad (pues exige “que exista
identidad (...), en todo caso, en la descripcion contenida en el titulo inmatriculador y la
certificacion catastral descriptiva y grafica que necesariamente debe ser aportada al
efecto”), también el antiguo articulo 53.7 de la Ley 13/1996 exigia literalmente esa
identidad solo en cuanto a la descripcion de la finca, y no en cuanto a su titularidad (pues
disponia que “En lo sucesivo, no se inmatricular4 ninguna finca en el Registro si no se
aporta junto al titulo inmatriculador certificacién catastral descriptiva y grafica de la finca,
en términos totalmente coincidentes con la descripcion de ésta en dicho titulo”), pero la
sentencia de la Sala tercera del Tribunal Supremo de 24 de febrero de 2000, dictada en
un proceso de impugnacién de ese precepto reglamentario, declard6 que la exigencia
reglamentaria no incurria en extralimitacién respecto de la ley porque la “identidad
descriptiva ha de alcanzar no solo a los aspectos fisicos sino también a los juridicos de
la finca en cuestion”; por tanto, se esté o no de acuerdo con la argumentacién en la que
el Tribunal Supremo bas6 esta conclusién (que he transcrito antes), el precepto
reglamentario debia aplicarse porque lo habia declarado compatible con la ley una
sentencia de la Sala tercera del Tribunal Supremo en un proceso de impugnacién de ese
precepto, cuya sentencia produce efectos frente a todos segun los articulos 71.1.ay 73
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de la Ley de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa y, por tanto, expulsa del
ordenamiento juridico el precepto reglamentario si es estimatoria o impone su aplicacién
a todos sus posibles aplicadores, si es desestimatoria. Y, si un precepto reglamentario
desarrollaba (a juicio del Supremo) una determinada ley y esa ley ha sido sustituida por
otra que no ha modificado la anterior en cuanto a ese requisito que (a juicio del
Supremo) se desarrollaba por ese precepto reglamentario, éste, evidentemente, no
puede entenderse derogado por la ley nueva.

— Y, en tercer lugar, sostiene la Direccion General que su propia interpretacion,
segln la cual bajo la vigencia de la nueva redaccion del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria ya no es exigible que la finca cuya inmatriculacion se solicita esté catastrada
a nombre de alguna de las personas que figuran como partes adquirente y transmitente
en el titulo pdblico de transmision de la finca, “concuerda con la presuncion del
apartado 3 del articulo 3 de la Ley del Catastro Inmobiliario que afirma que ‘salvo prueba
en contrario y sin perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos
juridicos prevaleceran, los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen
ciertos™. Pero, evidentemente, este argumento no puede resultar de aplicacion en los
supuestos del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, en los que por no existir adn una finca
inmatriculada en el Registro de la Propiedad, sino solamente una finca cuya
inmatriculacion se ha solicitado, no puede haber contradiccion entre los
pronunciamientos juridicos del Registro de la Propiedad acerca de esa finca (que ain no
existen) y los del Catastro.

Por todo ello, considero aldn vigente la norma del articulo 298 del Reglamento
Hipotecario, segun la cual para que una finca pueda ser inmatriculada en el Registro en
virtud de un titulo publico traslativo de la misma es necesario que la parcela catastral con
la que esa finca se corresponda figure catastrada a nombre de alguna de las personas
que figuran como partes adquirente y transmitente de la finca en ese titulo publico
traslativo; requisito que no se ha cumplido en el presente caso, por lo que procede
suspender la inscripcién.

Tercero. Los fundamentos de Derecho que a continuacién expongo son los mismos
que expuse en la calificacién negativa que fue revocada por la resolucién de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 27 de abril de 2022 (publicada en el
«Boletin Oficial del Estado» de 16 de mayo de 2022). En dicha calificacion negativa, al
igual que en esta, realicé una critica de la doctrina de la Direccion General acerca de la
interpretacion del articulo 205 de la Ley Hipotecaria tras su reforma por la Ley 13/2015,
tratando de refutar los argumentos por los que, a juicio de la Direccién General,
expresado en resoluciones anteriores, debe admitirse el acta notarial de notoriedad
como documento complementario del titulo publico traslativo del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria. Desde mi punto de vista, dicha resolucién de 27 de abril de 2022 no se
ocupd en absoluto de los fundamentos de Derecho contenidos en la nota de calificacién
negativa recurrida (ya fuera para estimarlos o para rechazarlos), sino que se limité a
volver a exponer la doctrina que habia sido respetuosamente criticada en esos
fundamentos de Derecho, como iré explicando con mas detalle a continuacién.

1) La Ley 13/2015 suprimid la posibilidad (anteriormente prevista en los
articulos 199 de la Ley Hipotecaria y 298 de su Reglamento) de inmatricular una finca en
el Registro de la Propiedad en virtud de un titulo publico de adquisicion complementado
por un acta notarial de notoriedad:

El articulo 205 de la Ley Hipotecaria establece actualmente en su primer péarrafo que
“Seran inscribibles, sin necesidad de la previa inscripcion y siempre que no estuvieren
inscritos los mismos derechos a favor de otra persona, los titulos publicos traslativos
otorgados por personas que acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al menos
un afio antes de dicho otorgamiento también mediante titulo publico, siempre que exista
identidad en la descripcién de la finca contenida en ambos titulos a juicio del Registrador
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y, en todo caso, en la descripcidon contenida en el titulo inmatriculador y la certificacion
catastral descriptiva y grafica que necesariamente debe ser aportada al efecto”.

La actual redaccion de este precepto fue introducida por la Ley 13/2015, de 24 de junio,
con anterioridad a cual la Ley Hipotecaria permitia que la inmatriculacion de una finca en
virtud de un titulo pablico de adquisicion (por ejemplo, en virtud de una escritura publica de
compraventa en la que hubiese comprado la finca la persona a cuyo favor se solicitaba su
inmatriculacién) se pudiera obtener de dos maneras diferentes: bien acompafiando ese
titulo publico de adquisicion por un documento que acreditase fehacientemente la previa
adquisicion de la finca por parte del transmitente (por ejemplo, otra escritura de
compraventa en la que el comprador fuese quien vendié después la finca en ese titulo
publico de adquisicién); o bien acompafando ese titulo pablico de adquisicion por un acta
notarial en la que el notario autorizante declarase la notoriedad de que la persona que
transmitia la finca segun el titulo pablico de adquisicion era duefia de ella:

— La primera de estas dos posibilidades se contemplaba en el articulo 205 (que
establecia que “Seran inscribibles, sin necesidad de la previa inscripcién, los titulos
publicos otorgados por personas que acrediten de modo fehaciente haber adquirido el
derecho con anterioridad a la fecha de dichos titulos [...]").

— La segunda posibilidad se contemplaba en el articulo 199.b (que establecia que
“La inmatriculaciéon de fincas que no estén inscritas a favor de persona alguna se
practicara: [...] Mediante el titulo publico de su adquisicién, complementado por acta de
notoriedad cuando no se acredite de modo fehaciente el titulo adquisitivo del
transmitente o enajenante”).

— Y ambas posibilidades se desarrollaban por el articulo 298 del Reglamento
Hipotecario, cuyo apartado 1 disponia que “Con arreglo a lo dispuesto en los
articulos 199 parrafo b) y 205 de la Ley, la inmatriculacién de fincas no inscritas a favor
de persona alguna se practicard mediante el titulo publico de su adquisicién, en los
siguientes casos: 1.° Siempre que el transmitente o causante acredite la previa
adquisicién de la finca que se pretende inscribir mediante documento fehaciente. 2.° En
su defecto, cuando se complemente el titulo publico adquisitivo con un acta de
notoriedad acreditativa de que el transmitente o causante es tenido por duefo”.

Sin embargo, tras la reforma realizada por la Ley 13/2015, el articulo 205 de la Ley
Hipotecaria solamente contempla la posibilidad de que la inmatriculacion de una finca en
virtud de un titulo pdblico de adquisicion de la misma (titulo que necesariamente debe
ser traslativo) se pueda obtener acompafando ese titulo publico de adquisicion por un
documento que acredite fehacientemente la previa adquisicion de la finca por parte del
transmitente, al menos un afio antes de transmitirla; y ni el articulo 199 de la Ley
Hipotecaria ni ninguna otra norma menciona la posibilidad de que la inmatriculacion de
una finca en virtud de un titulo publico de adquisicién de la misma se pueda conseguir
acompafiando dicho titulo por un acta en la que un notario declare que es notorio que el
transmitente era tenido por duefio de la finca al tiempo de transmitirla en ese titulo
publico de adquisicién (o desde al menos un afio antes del otorgamiento de ese titulo).
Es mas: esa posibilidad de acompafiar el titulo publico de adquisicidon por un acta notarial
de notoriedad no simplemente ha desaparecido de la Ley Hipotecaria, sino que ademas
resulta contradictoria con la nueva redaccion de su articulo 205, ya que el primer parrafo
de este articulo, segin el cual “Seran inscribibles (...) los titulos publicos traslativos
otorgados por personas que acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al menos
un afio antes de dicho otorgamiento también mediante titulo publico (...)" excluye que
sean inscribibles (si no lo permite otra norma, y esa otra norma no existe) los titulos
publicos traslativos otorgados por personas que no acrediten haber adquirido la
propiedad de la finca al menos un afio antes de dicho otorgamiento también mediante
titulo publico. Consecuentemente, debe entenderse tacitamente derogado en este punto
el articulo 298.1 del Reglamento Hipotecario, al haber sido derogado el precepto que
desarrollaba y resultar incompatible con la nueva regulacion legal.
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A pesar de ello, la Direccion General de los Registros y del Notariado y su sucesora,
la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Pdblica, han admitido de manera
reiterada, desde la resolucion de la primera de 19 de noviembre de 2015 (publicada en el
“Boletin Oficial del Estado” de 9 de diciembre de 2015), que la inmatriculacién de una
finca en virtud de un titulo publico de adquisicion, sujeta a la redaccion actual del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria, se practique acompafiando dicho titulo publico de
adquisicion por un acta notarial en la que el notario autorizante declare, no que a su
juicio es notorio que el transmitente adquirié la finca al menos un afio antes de
transmitirla, sino que a su juicio ha quedado acreditado que el transmitente adquirié la
finca al menos un afio antes de transmitirla; concretamente, la citada resolucion declara
en su fundamento juridico octavo, Ultimo parrafo, que “ya no sera admisible la simple
declaracion de la notoriedad del hecho de que una determinada persona es tenida por
duefia de una determinada finca, como venia admitiendo el articulo 298 del Reglamento
Hipotecario, sino que, conforme a las exigencias expresadas en el nuevo articulo 205 de
la Ley Hipotecaria, y a la regulacion del articulo 209 del Reglamento Notarial, sera
necesario que, tras el requerimiento expreso en tal sentido y la practica de las pruebas y
diligencias pertinentes, el notario emita formalmente, si procede, su juicio sobre la
acreditacion de la previa adquisicion y su fecha, siempre y cuando, como sefiala el
mismo precepto reglamentario, tales extremos le «resultasen evidentes por aplicacion
directa de los preceptos legales atinentes al caso”. Por tanto, de acuerdo con esta
doctrina de la Direccion General, tras la reforma del articulo 205 de la Ley Hipotecaria
por la Ley 13/2015:

— El acta notarial que acomparie al titulo publico de adquisicién no debe expresar
simplemente que a juicio del notario autorizante el transmitente era notoriamente tenido
por duefio de la finca, sino que debe expresar que, a juicio del notario autorizante, esta
suficientemente acreditado que el transmitente, efectivamente, adquirié la finca antes de
transmitirla: en otras palabras, el juicio expreso del notario no debe versar sobre la
notoriedad de la adquisicién, sino sobre la realidad de la adquisicién. Sin embargo, la
propia Direccién General se ha apartado en varias resoluciones de su propia doctrina en
este punto, y lo ha hecho incluso en un caso en el que se le habia advertido de que al
hacerlo estaba incurriendo en una contradiccion: la resoluciéon de 11 de junio de 2018
(publicada en el “Boletin Oficial del Estado” de 25 de junio de 2018) admite a estos
efectos un acta de notoriedad en la que el notario autorizante declara “ser notorio en el
término municipal de A Estrada, que dofia M. R. P. era tenida como duefia, desde hace
mas de un afio, en pleno dominio y con caracter privativo, de las fincas a que se refiere
esta acta”; y la resoluciéon de 27 de abril de 2022 (publicada en el «Boletin Oficial del
Estado» de 16 de mayo de 2022) admite un acta de notoriedad en la que el notario
autorizante declara “la notoriedad pretendida y por tanto que desde el fallecimiento de su
madre, dofia R. G. U., en el afio 2002 y, por tanto, con mas de un afio de antelacion al
momento del otorgamiento de la escritura de donacion (...), dofia M. S. G., transmitente
en dicho titulo, era tenida como duefia de la finca objeto de este acta”. Resulta
particularmente desconcertante el criterio de la Direccién General en la segunda de las
resoluciones citadas porque en el caso de dicha resolucion ya se indicé expresamente
en la calificacion negativa registral que existia este problema, es decir, que un acta de
notoriedad en la que el notario declara “la notoriedad” de que una persona “era tenida
por duefia” de una finca no se ajusta a la doctrina de la propia Direccién General segln
la cual “ya no sera admisible la simple declaracién de la notoriedad del hecho de que una
determinada persona es tenida por duefia de una determinada finca”, sino que sera
necesario que “el notario emita formalmente, si procede, su juicio sobre la acreditacion
de la previa adquisicién y su fecha”; pero la Direccién General, revocando la calificacién
negativa, declar6 admisible esa acta en la que el notario declara “la notoriedad” de que
una persona “era tenida por duefia” de una finca y lo hizo alegando como fundamento el
mismo parrafo antes transcrito segun el cual “ya no sera admisible la simple declaracion
de la notoriedad del hecho de que una determinada persona es tenida por duefia de una
determinada finca (...), sino que (...) sera necesario que (...) el notario emita
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formalmente, si procede, su juicio sobre la acreditacion de la previa adquisiciéon y su
fecha, siempre y cuando, como sefala el mismo precepto reglamentario, tales extremos
le “resultasen evidentes por aplicacion directa de los preceptos legales atinentes al
caso”; en otras palabras, la Direccion General, aunque siga afirmando lo contrario, de
hecho admite como prueba documental piblica de la adquisicién anterior de una finca un
acta notarial en la que el notario autorizante considera probada, no la adquisicién misma,
sino la notoriedad de que alguien era tenido por duefio.

— Y, por otra parte, segun la doctrina expuesta de la Direccién General el acta de
notoriedad complementaria del titulo publico de adquisicion del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria debe hacer referencia a la fecha en la que a juicio del notario autorizante el
transmitente adquiri6 la finca. Sin embargo, la propia Direccion General también se ha
apartado de su propia doctrina en este punto al admitir en varias resoluciones que en el
acta notarial no se mencione una fecha concreta de la adquisicion (requisito que en
realidad no resulta en absoluto del articulo 205 de la Ley Hipotecaria), admitiendo que se
mencione simplemente que dicha adquisicion fue anterior en al menos un afio a la fecha
de la transmisién posterior: sirven de ejemplo los dos mismos fragmentos de
resoluciones transcritos en el parrafo anterior, en las que, también en este punto, existe
una contradiccidn entre el criterio que la Direccién General declara aplicar (segun la cual
el juicio del notario debe pronunciarse sobre la fecha de la adquisicion anterior) y el
criterio que de hecho aplica (al admitir que el juicio del notario no se pronuncie sobre la
fecha de la adquisicion anterior, sino solo sobre el hecho de ser esa adquisicion anterior
en al menos un afio a la fecha de la transmisién posterior).

La doctrina de la Direccién General segun la cual el titulo puablico traslativo del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria puede ser complementado por un acta de notoriedad
en la que el notario autorizante afirme que a su juicio el transmitente adquirié la finca al
menos un afio antes de transmitirla (0 en la que el notario afirme que a su juicio es
notorio que el transmitente era tenido como duefio de la finca al menos un afio antes de
transmitirla, que es lo que en la practica viene admitiendo la Direccién General) implica
sostener que la afirmacién hecha por un notario en un acta autorizada por él, segin la
cual a su juicio una persona adquirié una finca en una determinada fecha, constituye una
prueba documental publica de esa adquisicion, lo cual no estd amparado por ninguna
norma juridica: es cierto que el acta notarial es un documento publico, como dispone el
articulo 144 del Reglamento Notarial; y también es cierto que el notario autorizante de un
acta de notoriedad puede en ella, ademas de pronunciarse sobre la notoriedad
pretendida, emitir un juicio acerca de una determinada situacién juridica (por ejemplo, la
consistente en ser una persona duefia de una finca) o acerca de una determinada
mutacién juridica (por ejemplo, la consistente en haber adquirido una persona una finca
en una fecha) que guarden relacién con el hecho cuya notoriedad se trata de justificar,
pues el parrafo octavo del articulo 17 de la Ley del Notariado establece que “Las actas
notariales tienen como contenido la constatacion de hechos o la percepcion que de los
mismos tenga el Notario, siempre que por su indole no puedan calificarse de actos y
contratos, asi como sus juicios o calificaciones” y el parrafo octavo del articulo 209 del
Reglamento Notarial dispone que “Cuando ademas de comprobar la notoriedad se
pretenda el reconocimiento de derechos o la legitimacién de situaciones personales o
patrimoniales, se pedira asi en el requerimiento inicial, y el Notario emitira juicio sobre los
mismos, declarandolos formalmente, si resultaren evidentes por aplicacion directa de los
preceptos legales atinentes al caso”. Pero el hecho de que un acta notarial pueda incluir,
a requerimiento de la persona que inste su autorizacion, juicios del notario autorizante
acerca de una situacién o mutacion juridica que se desprenda, a su juicio, de los hechos
constatados en ella, no convierte a esa acta en una prueba documental publica de esas
situaciones o mutaciones juridicas que, a juicio del notario, se desprendan de los hechos
constatados en ella. Al respecto:

— El articulo 1218 del Cddigo Civil dispone que “Los documentos publicos hacen
prueba, aun contra tercero, del hecho que motiva su otorgamiento y de la fecha de éste.
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También haran prueba contra los contratantes y sus causahabientes, en cuanto a las
declaraciones que en ellos hubiesen hecho los primeros”.

— Y el articulo 319 de la Ley de Enjuiciamiento Civil dispone que “los documentos
publicos (...) haran prueba plena del hecho, acto o estado de cosas que documenten, de
la fecha en que se produce esa documentacion y de la identidad de los fedatarios y
demas personas que, en su caso, intervengan en ella”.

Como se puede observar, ni el articulo 1218 del Codigo Civil ni el articulo 319 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil atribuye al acta notarial el valor de prueba documental
publica de las situaciones o mutaciones juridicas que a juicio del notario autorizante,
expresado en la propia acta, resulten de los hechos constatados en ella, sino que, como
declara la sentencia del Tribunal Supremo 1294/1993, de 31 de diciembre, “los
documentos publicos tienden a demostrar hechos, no cualidades o apreciaciones
juridicas, que en caso de debate judicial, quedan reservadas al 6rgano judicial, es decir,
a considerar por éste en relacion con el resto de la prueba”. Si no fuera asi, en un
proceso judicial en el que estuviera en litigio la propiedad de una finca bastaria que una
de las partes aportase como medio de prueba un acta notarial en la que el notario
autorizante declarase que a su juicio esa parte es la propietaria de la finca para que esa
situacién juridica tuviera que considerarse acreditada en el proceso, de la misma manera
en que se deben considerar acreditados, conforme al articulo 319 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, los hechos presenciados por un notario y consignados en un acta
notarial o las declaraciones de voluntad de los otorgantes documentadas en una
escritura de compraventa, salvo que se demuestre la falta de autenticidad del propio
documento publico en los términos del articulo 320 (es decir, la falta de fidelidad al
original de la copia del documento publico aportada al proceso); de manera que el
notario autorizante del acta se convertiria en una especie de érgano de enjuiciamiento
previo al del Tribunal y vinculante para éste.

Otra cosa distinta es que la legislacion hipotecaria pueda en ciertos casos
conformarse, como titulo formal o como documento complementario para la practica de
determinados asientos en el Registro de la Propiedad, con un acta notarial en la que el
notario autorizante emita un juicio favorable sobre una mutacién o situacion juridica, sin
exigir, por tanto, que esa mutacién o situacién juridica se acredite mediante documento
publico. Esto es lo que hacia el articulo 199 de la Ley Hipotecaria cuando (antes de su
reforma por la Ley 13/2015) permitia la inmatriculacion de fincas en el Registro en virtud
de un titulo publico de adquisicion complementado por un acta de notoriedad en la que el
notario autorizante declarase que a su juicio el transmitente era notoriamente tenido por
duefio de la finca al tiempo de transmitirla; pero actualmente esta posibilidad no se
contempla por la Ley Hipotecaria, sino que su articulo 205 exige que los transmitentes
“acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al menos un afio antes (del
otorgamiento del titulo publico de adquisicién) también mediante titulo publico”,
acreditacion mediante documento publico que, como he explicado, no se puede lograr
mediante un acta notarial, pese a ser ésta un documento publico.

La resolucion de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 27 de
abril de 2022 (publicada en el “Boletin Oficial del Estado” de 16 de mayo de 2022)
despacha esta cuestion afirmando cosas que en nada se oponen a la calificacién
negativa revocada por ella (que es esencialmente igual a ésta); por ejemplo, se razona
en la resolucién, como si fuera el motivo por el que se revoca la calificacion negativa,
que “cabe la posibilidad de que mediante titulo publico no adquisitivo, sino meramente
declarativo, se acredite el hecho y el momento de haberse producido una adquisicién
anterior”, criterio que comparto: yo no tendria ningan inconveniente, por ejemplo, en que
el documento complementario del titulo publico de adquisicién del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria fuese una sentencia firme declarativa del dominio adquirido por el
transmitente mas de un afio antes de la transmisién. Lo que yo sostengo en la nota de
calificacién negativa no es que la adquisicién anterior en mas de un afio por el
transmitente no se pueda acreditar mediante un documento publico declarativo, sino que
el acta notarial de notoriedad no puede cumplir esa funcién, a diferencia de una
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sentencia firme declarativa del dominio; pues, a pesar de que el acta notarial de
notoriedad es un documento publico (lo que nadie discute) y de que dicha acta puede
contener juicios del notario autorizante acerca de la adquisicion o la titularidad de una
finca (lo que le permite la legislacion notarial), la declaracion hecha por un notario en un
acta de notoriedad segun la cual a su juicio una persona adquiri6 una finca en una
determinada fecha no constituye una prueba documental publica de esa adquisicion. Y
echo de menos en la resolucidon de 27 de abril de 2022 un pronunciamiento claro al
respecto, que diga abiertamente, por ejemplo, que si un notario declara en un acta de
notoriedad que a su juicio una persona adquirié una finca hace mas de un afio, esa
adquisicion queda acreditada con el caracter de prueba documental publica.

2) La doctrina de la Direccion General segun la cual el titulo publico traslativo del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria puede ser complementado por un acta notarial de
notoriedad implica un fraude del articulo 203.1 de la misma ley:

El articulo 203.1 de la Ley Hipotecaria regula la inmatriculacién de fincas en el
Registro de la Propiedad en virtud de un acta notarial a la que debe estar incorporado el
titulo de adquisicion de la finca, imponiendo una gran cantidad de requisitos para la
autorizacion de dicha acta, orientados principalmente a que los posibles propietarios de
fincas usurpadas en todo o en parte puedan conocer la pretension de inmatriculacién y
oponerse a la misma; requisitos que, en cambio, no son exigibles segun el articulo 209
del Reglamento Notarial para la autorizacion de una simple acta de notoriedad y que, de
hecho, se omiten en la practica en las actas de notoriedad complementarias del titulo
publico traslativo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria hasta el extremo de quedar
reducida la actividad indagatoria del notario a la toma de declaracién a testigos
propuestos por la propia persona a cuyo favor se pretende la inmatriculacién y la
publicacién de unos edictos, como sucede en el presente caso. Concretamente, el
articulo 203.1 de la Ley Hipotecaria exige que en el acta notarial quede constancia de
que se ha notificado la tramitacién del expediente a la persona de la que procede la finca
0 a sus causahabientes, a los titulares colindantes catastrales, a los titulares del dominio
y otros derechos reales sobre las fincas registrales colindantes, al Ayuntamiento en cuyo
término se encuentra la finca, al titular catastral de la finca, a su poseedor de hecho y a
todos los titulares de derechos, cargas y acciones sobre la finca, y debe constar también
gue se ha publicado la tramitacién del expediente en el «Boletin Oficial del Estado»;
mientras que el articulo 209 del Reglamento Notarial no impone al notario la utilizacion
de ningln medio de averiguacion previa a la autorizacién de un acta de notoriedad, sino
que solo dispone al respecto que “El Notario practicara, para comprobacién de la
notoriedad pretendida, cuantas pruebas estime necesarias, sean 0 no propuestas por el
requirente. Y deberd hacer requerimientos y notificaciones personales o por edictos
cuando el requirente lo pida o él lo juzgue necesario” y que “En el caso de que fuera
presumible, a Juicio del Notario, perjuicio para terceros, conocidos o ignorados, se
notificara la iniciacion del acta por cédula o edictos”, sin que se imponga la notificacion
de la tramitacion del expediente a personas determinadas, a diferencia de la muy
pormenorizada relacién de personas contenida en el articulo 203.1 de la Ley Hipotecaria.
Por otra parte, el articulo 203.1 de la Ley Hipotecaria exige que conste en el acta notarial
en cuya virtud se practica la inmatriculacién de la finca que se ha concedido un plazo de
un mes para que todos los notificados y cualquier otro interesado pueda formular
alegaciones, debiendo ademas el notario dar por concluido el expediente en caso de que
cualquier interesado se oponga expresando la causa en que se funde su oposicion, sin
entrar el notario a enjuiciar si esa oposicién es legitima, sino quedando expedita en tal
caso la via judicial; mientras que el articulo 209 del Reglamento Notarial no impone al
notario autorizante de un acta de notoriedad la terminacién del expediente en caso de
que cualquier interesado se oponga expresando la causa en que se funde su oposicién,
sino solo “si se acreditare al Notario haberse entablado demanda en juicio declarativo,
con respecto al hecho cuya notoriedad se pretenda establecer”.
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En definitiva, admitir que la inmatriculacion de una finca en el Registro de la
Propiedad se practique en virtud de un titulo publico de transmision acompafiado de un
acta notarial de notoriedad implica prescindir de todas las garantias que el legislador ha
impuesto en el articulo 203.1 de la Ley Hipotecaria para la inmatriculacién de una finca
en virtud de un acta notarial en la que debe protocolizarse el titulo de adquisicion;
articulo 203.1 que fue redactado por la Ley 13/2015, es decir, por la misma ley que
suprimié de la legislacion hipotecaria cualquier mencion del acta de notoriedad
complementaria del titulo publico de adquisicién del articulo 205.

La resolucion de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 27 de
abril de 2022 (publicada en el «Boletin Oficial del Estado» de 16 de mayo de 2022) hizo
caso omiso de este razonamiento (expuesto en la calificacion negativa que fue revocada
por dicha resolucion) segun el cual la doctrina de la Direccion General que trato de
refutar supone un fraude del articulo 203.1 de la Ley Hipotecaria.

Cuarto. El articulo 17 de la Ley Hipotecaria dispone lo siguiente:

“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 ningln otro de igual o anterior fecha que se le
oponga o sea incompatible, por el cual se transmita o grave la propiedad del mismo
inmueble o derecho real.

Si solo se hubiera extendido el asiento de presentacion, no podra tampoco inscribirse
0 anotarse ningun otro titulo de la clase antes expresada durante el término de sesenta
dias, contados desde el siguiente al de la fecha del mismo asiento.”

En el presente caso, respecto de las fincas identificadas en la escritura con los
nameros 2y 40; 4y 60; 5y 21; 8y 22; 47 y 53; y 48, 54 y 59, se han presentado en el
Registro a la vez (formalizados en un mismo documento) varios titulos traslativos del
dominio contradictorios entre si, porque en la misma escritura se formaliza la
adjudicacioén por titulo de herencia de cada una de estas fincas a favor de personas
distintas. Por tanto, cada uno de esos titulos contradictorios formalizados en la misma
escritura se encuentra, mientras ésta no sea rectificada, en la situacién descrita en el
parrafo segundo del articulo 17 de la Ley Hipotecaria, lo que impide su inscripcion.

Prorroga del asiento de presentaciéon y medios de impugnacion contra esta
calificacion negativa:

La presente calificacion negativa provoca la prorroga del asiento de presentacion
durante sesenta dias, contados desde que se practique la Ultima de las notificaciones de
la misma exigidas por el articulo 322 de la Ley Hipotecaria (articulo 323). Dicha
calificacion podra (...)

Almeria, 12 de abril de 2023. El registrador, Juan Cavallé Herrero.»

Solicitada calificacién sustitutoria, correspondié la misma al registrador de la
Propiedad de Vera, don Juan Manuel Garcia-Torrecillas Garcia, quien, el dia 15 de mayo
de 2023, emiti6 calificacion confirmando la nota del registrador de la Propiedad de
Almeria nimero 5.

v

Contra la nota de calificacion sustituida, don J. A. Z. R., en nombre y representacién
de dofia A. G. C. y dofia A., dofia E. y don A. G. G., interpuso recurso el dia 16 de mayo
de 2023. En el escrito de recurso presentado se mostraba en desacuerdo con la
calificacién emitida por el registrador de la Propiedad de Almeria nimero 5, don Juan
Cavallé Herrero, solicitando que se volviera a calificar de forma positiva, inscribiendo las
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fincas que en ella se describian de acuerdo con las actas de requerimiento y tramitacion
para declaracion de notoriedad aportadas.

\Y

El registrador de la Propiedad formé el expediente y lo elevé, con su informe, a este
Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 199, 203, 205 y 325 de la Ley Hipotecaria; 298 del Reglamento
Hipotecario; 209 del Reglamento Notarial; las Resoluciones de la Direccion General de
los Registros y del Notariado de 28 de marzo de 2005, 5 de octubre de 2007, 8 de junio
de 2009, 19 de mayo de 2011, 12 y 29 de mayo de 2014, 19 de noviembre de 2015,4y 5
de mayo, 27 de junio y 14 de noviembre de 2016, 1 de febrero y 16 de noviembre
de 2017 y 27 de febrero y 11 de junio de 2018, y las Resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Puablica de 27 de abril y 28 de julio de 2022.

1. Se plantea en el presente expediente la inmatriculacién de varias fincas en virtud
de una escritura de aceptacion de herencia acompafiada de acta de notoriedad tramitada
para justificar la adquisicion previa a los efectos del articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

El registrador observa los siguientes defectos:

a) las fincas identificadas en la escritura con los nimeros 1 a 60 estan situadas
dentro de la circunscripcion territorial de este Registro, pero no se encuentran
inmatriculadas. Una de ellas, la identificada con el nimero 52, no se corresponde con la
totalidad de una parcela catastral, sino con una parte de la misma. Por tanto, no se
aporta una certificacién catastral descriptiva y gréfica relativa a esta finca, de la que
resulte una descripcién de la misma idéntica a la que se declara en la escritura.

b) las fincas identificadas en la escritura con los nimeros 7, 9, 24, 28, 37, 39, 49,
50, 52 y 57, cuya inmatriculacion se solicita en virtud de esta escritura, no se encuentras
catastradas a nombre del causante de la sucesion ni de sus sucesores «mortis causa».
El registrador considera aun vigente la norma del articulo 298 del Reglamento
Hipotecario, segun la cual para que una finca pueda ser inmatriculada en el Registro en
virtud de un titulo publico traslativo de la misma es necesario que la parcela catastral con
la que esa finca se corresponda figure catastrada a nombre de alguna de las personas
gue figuran como partes adquirente y transmitente de la finca en ese titulo publico
traslativo; requisito que no se ha cumplido en el presente caso.

c) respecto a las fincas identificadas en la escritura con los ndmeros 1, 39 y 52 no
se aporta ningiin documento dirigido a acreditar de modo fehaciente que el causante de
la sucesion las adquirié el menos un afio antes de su fallecimiento, como exige el
articulo 205 de la Ley Hipotecaria para su inmatriculacion (estas tres fincas no se
mencionan en el acta de notoriedad). Y respecto de las demas fincas no inmatriculadas
se acompafia un acta autorizada de notoriedad el dia 20 de enero de 2022 por el notario
de Almeria, don Miguel Eduardo de Almansa Moreno-Barreda, con el numero 239 de
protocolo, en la que se declara probado por notoriedad que el causante de la sucesion
adquirié dichas fincas al menos un afio antes de su fallecimiento. El registrador se basa
en fundamentos de Derecho que son los mismos que expuso en la calificacion negativa
gue fue revocada por la Resolucion de la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe
Publica de 27 de abril de 2022. En dicha calificacion negativa, al igual que en ésta,
realiza una critica de la doctrina de la Direccion General acerca de la interpretacion del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria tras su reforma por la Ley 13/2015, tratando de refutar
los argumentos por los que, a juicio de la Direccidon General, expresado en resoluciones
anteriores, debe admitirse el acta notarial de notoriedad como documento
complementario del titulo publico traslativo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria.
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d) varias fincas aparecen descritas en la escritura varias veces, como si fuesen
fincas distintas; y cada una de esas pretendidas fincas distintas se adjudican a personas
distintas; concretamente:

— la parcela catastral nimero 135 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca nimero 2 (que se adjudica a dofia A. G. C. y don A. G. G.) y también como
la finca numero 40 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia A. G. G.).

— la parcela catastral nimero 152 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 4 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofla E. G. G.) y también
como la finca nimero 60 (que se adjudica a dofia A. G. C. y don A. G. G.).

— la parcela catastral nimero 179 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 5 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofla E. G. G.) y también
como la finca nimero 21 (que se adjudica a dofia A. G. C. ydon A. G. G.).

— la parcela catastral nimero 182 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 8 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofla E. G. G.) y también
como la finca nimero 22 (que se adjudica a dofia A. G. C. ydon A. G. G.).

— la parcela catastral nimero 147 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 47 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia A. G. G.) y también
como la finca niumero 53 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia E. G. G.).

— vy la parcela catastral nimero 148 del poligono 3 aparece identificada en la
escritura como la finca nimero 48 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia A. G. G.) y
también como la finca numero 54 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia E. G. G.) y
como la finca nimero 59 (que se adjudica a dofia A. G. C. y don A. G. G.).

2. Entrando en el fondo del recurso, los requisitos para la inmatriculacién por titulo
publico se regulan en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria que, tras la redaccién dada
por la Ley 13/2015, de 24 de junio, dispone que «seran inscribibles, sin necesidad de la
previa inscripcién y siempre que no estuvieren inscritos los mismos derechos a favor de
otra persona, los titulos publicos traslativos otorgados por personas que acrediten haber
adquirido la propiedad de la finca al menos un afio antes de dicho otorgamiento también
mediante titulo publico, siempre que exista identidad en la descripcién de la finca
contenida en ambos titulos a juicio del Registrador y, en todo caso, en la descripcion
contenida en el titulo inmatriculador y la certificacién catastral descriptiva y grafica que
necesariamente debe ser aportada al efecto. El Registrador debera verificar la falta de
previa inscripcion de la finca a favor de persona alguna y no habra de tener dudas
fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacién se
pretende con otra u otras que hubiesen sido previamente inmatriculadas».

El primero de los defectos sefialados se basa en que una de las fincas cuya
inmatriculacion se pretende, identificada con el numero 52, no se corresponde con la
totalidad de una parcela catastral, sino con una parte de la misma. Por tanto, no se
aporta una certificacién catastral descriptiva y gréfica relativa a esta finca, de la que
resulte una descripcién de la misma idéntica a la que se declara en la escritura.

Como ya ha reiterado esta Direccién General —cfr. Resolucion de 29 de septiembre
de 2017-, entre los requisitos exigidos por el nuevo articulo 205 de la Ley Hipotecaria,
esta el de que «exista identidad en la descripcién de la finca contenida en ambos titulos
a juicio del Registrador y, en todo caso, en la descripcion contenida en el titulo
inmatriculador y la certificacion catastral descriptiva y grafica que necesariamente debe
ser aportada al efecto». Asimismo, el articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria contempla los
supuestos de inmatriculacion como uno en los que obligatoriamente debera constar en la
inscripcién la representacion grafica georreferenciada de la finca que complete su
descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las
coordenadas georreferenciadas de sus vértices.

Por tanto, en todo supuesto de inmatriculaciéon conforme al articulo 205 de la Ley
debera aportarse la representacion gréafica catastral de la finca en términos idénticos a la
descripcidn contenida en el titulo inmatriculador, siendo esta exigencia heredera de la
gue empleaba el articulo 53.Seis de la Ley 13/1996 cuando exigia «aportar junto al titulo
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inmatriculador certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, en términos
totalmente coincidentes con la descripcion de ésta en dicho titulo», y responde, en gran
parte, a una misma finalidad y razén de ser: que la finca que se inmatricule por via del
articulo 205 nazca ya a su vida registral plenamente coordinada desde el punto de vista
geografico, con el inmueble catastral.

No obstante, en los supuestos en los que exista una inconsistencia de la base grafica
catastral que impida la obtencion de la representacion grafica georreferenciada catastral,
no puede impedirse la inmatriculacion de la finca por una cuestion técnica que resulta
ajena al propio interesado y a la institucion registral, por lo que, con caracter excepcional,
podria admitirse que el interesado aporte la representacion grafica alternativa de la finca
gue complete la certificacion catastral incompleta, mas ello no consta acreditado en el
presente expediente por lo que debe confirmarse el defecto.

3. El segundo de los defectos expresados en la nota se refiere a que las fincas
descritas con los numeros 7, 9, 24, 28, 37, 39, 49, 50, 52 y 57 no se encuentran
catastradas a nombre del causante de la sucesion ni de sus sucesores, pues el
registrador considera ain vigente la norma del articulo 298 del Reglamento Hipotecario.

Como ha reiterado esta Direccion General (cfr. «Vistos»), cuando la disposicion
derogatoria Unica de la Ley 13/2015, de 24 de junio, dispone que «quedan derogadas
cuantas normas se opongan a lo previsto en la presente Ley», ha de interpretarse que
deben entenderse tacitamente derogados todos los articulos del Titulo VI del
Reglamento Hipotecario, los cuales fueron dictados en ejecucion del anterior Titulo VI de
la Ley Hipotecaria, pues la nueva redaccion legal es en si misma suficientemente
detallada, y basada en principios inspiradores totalmente diferentes de los que dieron
cobertura en su dia a los articulos reglamentarios que, ahora, por ello, han de
entenderse integramente derogados a partir del 1 de noviembre de 2015.

Ademas, del tenor del articulo 205 de la Ley Hipotecaria resulta que la identidad que
exige el precepto entre el titulo y la certificacion catastral se refiere exclusivamente a la
descripcidn de la finca, lo cual concuerda con la presuncién del apartado 3 del articulo 3
de la Ley del Catastro Inmobiliario que afirma que «salvo prueba en contrario y sin
perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos juridicos prevaleceran,
los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen ciertos».

Por tanto, actualmente debe entenderse inaplicable el articulo 298 del Reglamento
Hipotecario, en particular, y en lo que a este expediente se refiere, en cuanto que
dispone que el titulo publico de adquisicidn incorporard o acompafiara certificacion
catastral descriptiva y gréfica de la que resulte ademéas que la finca esté catastrada a
favor del transmitente o del adquirente.

Es doctrina jurisprudencial reiterada —cfr. Sentencias del Tribunal Supremo de 21 de
marzo de 2006, 23 de diciembre de 1999, 30 de julio de 1999- que figurar en el Catastro
no justifica el dominio, ni la identidad de las fincas, ya que en ningln caso el Catastro
determina propiedades ni se trata de un registro dirigido a reconocer o proteger
situaciones juridico-privadas. Es un instrumento para las relaciones entre los ciudadanos
y la Administracién para el conocimiento por parte de ésta tanto de los datos de las
fincas como de su titularidad a efectos exclusivamente de caracter tributario. Y asi lo
proclama el articulo 1 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, que aprueba
el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, manteniendo su definicién
tradicional como registro puramente administrativo. Lo contrario significaria convertir a un
organo administrativo en Registros definidores de la propiedad, al margen de los
Tribunales. El Catastro no proclama, ni garantiza, ni siquiera protege, el derecho de
propiedad —cfr. Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de noviembre de 2006—.

Por supuesto que no obsta a que pueda ser tenido en consideracién en sede judicial,
en cuanto constituya un indicio o elemento probatorio del dominio, que en su caso
debera ser valorado por el juez conjuntamente con las demas pruebas.

En cambio, dado el marco reducido en el que se desenvuelve el procedimiento
registral y la limitacién de medios de calificacién de que dispone el registrador, éste debe
limitarse a exigir el cumplimiento de los requisitos previstos para la inmatriculacion
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conforme al articulo 205 de la Ley Hipotecaria, entre los cuales ya no puede sostenerse
la exigencia de que la finca se encuentre catastrada a nombre del causante o sucesores.

La nueva Ley 13/2015, cuyos principios inspiradores aparecen contemplados en su
predmbulo, parte de una clara diferenciacion entre las instituciones catastral y registral,
en cuanto a su naturaleza y competencias, pese a su necesaria coordinacion, y de este
modo debe entenderse la nueva regulacion legal de los procedimientos regulados en los
articulos 198 a 210 de la Ley Hipotecaria.

Por lo que el defecto tal y como ha sido planteado debe ser revocado.

4. Por lo que respecta al tercero de los defectos objeto del presente recurso, el
registrador sefiala que respecto a las fincas identificadas en la escritura con los
ndmeros 1, 39 y 52 no se aporta ningin documento dirigido a acreditar de modo
fehaciente que el causante de la sucesion las adquirié el menos un afio antes de su
fallecimiento, como exige el articulo 205 de la Ley Hipotecaria para su inmatriculacion
(estas tres fincas no se mencionan en el acta de notoriedad). Y respecto de las demas
fincas no inmatriculadas se acompafia un acta autorizada de notoriedad el 20 de enero
de 2022 por el notario de Almeria, don Miguel Eduardo de Almansa Moreno-Barreda, con
el nimero 239 de protocolo, en la que se declara probado por notoriedad que el
causante de la sucesion adquirid dichas fincas al menos un afio antes de su
fallecimiento. El registrador realiza una critica de la doctrina de la Direcciébn General
acerca de la interpretacion del articulo 205 de la Ley Hipotecaria tras su reforma por la
Ley 13/2015, tratando de refutar los argumentos por los que, a juicio de la Direccion
General, expresado en resoluciones anteriores, debe admitirse el acta notarial de
notoriedad como documento complementario del titulo pablico traslativo del articulo 205
de la Ley Hipotecaria.

En primer lugar, debe aceptarse la calificacion del registrador en cuanto a la falta de
titulo previo respecto a algunas de las fincas cuya inmatriculacion se pretende.

En efecto, si se observa el listado de fincas enumeradas en el edicto publicado en
virtud del acta de requerimiento se observa que, al menos, las fincas enumeradas en la
escritura con los nameros 1, 39 y 52 no figuran en el mismo. Por ello en estos términos
debe confirmarse la calificacion.

En cuanto al segundo apartado del defecto sefialado por el registrador, respecto a la
admisibilidad del acta notarial de notoriedad como documento complementario del titulo
publico traslativo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, no cabe desconocer que este
medio inmatriculador tiene una tradicion histérica en nuestra legislacion hipotecaria.

En efecto, aparece como tal en la Ley de 30 de diciembre de 1944 sobre reforma de
la Ley Hipotecaria, con el objetivo reconocido en su exposicion de motivos de
«compaginar la triple finalidad que debe reunir todo expediente inmatriculador: seguridad
en la adquisicion del derecho que se trata de inscribir, perfecta identificacién del
inmueble que deba inmatricularse y sustanciacion breve y econdmica que facilite el
ingreso de los derechos en el Registro».

El articulo 347 lo contemplaba en estos términos: «La inmatriculacion de fincas que
no estén inscritas a favor de persona alguna se practicara: a) Mediante expediente de
dominio. b) Mediante el titulo plblico de su adquisicién, complementado por acta de
notoriedad cuando aquél no contenga acreditado de modo fehaciente el titulo dispositivo
del transmitente o enajenante (...)». Sefialando el articulo 352 que «seran inscribibles,
sin necesidad de la previa inscripcion, los titulos publicos otorgados por personas que
hagan constar de modo fehaciente haber -adquirido el derecho con anterioridad a la
fecha de dichos titulos, siempre que no estuviere inscrito -el mismo derecho a favor de
otra persona y se publiquen edictos en el tablon de anuncios del Ayuntamiento donde
radica la finca, expedidos por el Registrador con vista de los documentos presentados.
En el asiento que se practique se expresaran necesariamente las circunstancias
esenciales de la adquisicion anterior, tomandolas de los mismos documentos o de otros
presentados al efecto. Estas inscripciones no surtirdn efecto contra tercero hasta
después de transcurridos dos afios, contados desde su fecha. En el caso de resultar
inscrito aquel derecho a favor de perdona distinta de la que otorgue la transmision o
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gravamen, los Registradores denegaran la Inscripcion solicitada. Guando no resultare
inscrito a favor de persona alguna el mencionado derecho y no se justifique tampoco que
lo adquirié el otorgante antes de la fecha de la escritura, o cuando en los documentos
presentados no se expresaren las circunstancias esenciales de la adquisicién anterior,
los Registradores haran anotacion preventiva a solicitud del interesado, la cual subsistira
durante el plazo que sefiala el articulo noventa y seis de la Ley».

Tras sucesivas reformas, la ultima por Ley 13/2015, se sigue contemplando, no como
excepcion al principio de tracto sucesivo, sino como medio de inmatriculacion, la
practicada en virtud de un titulo puablico apto para adquirir, siempre que el otorgante
pueda acreditar de modo fehaciente su adquisicion previa a dicho otorgamiento.

Debe sefialarse que la diferencia esencial entre la redaccién actual y anterior del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria no se encuentra tanto en la necesidad de que el titulo
publico inmatriculador sea «traslativo», pues tal exigencia, aunque no viniera
expresamente formulada en la anterior diccion legal, si que resultaba implicita en ella,
como reiteradamente ha venido considerando la doctrina juridica, la jurisprudencia y la
propia doctrina consolidada de la Direccion General de los Registros y del Notariado,
sino que tal diferencia esencial radica en los dos requisitos, uno relativo a la forma
documental y otro al momento temporal, exigidos para acreditar que el otorgante de ese
titulo publico traslativo hubiera adquirido su derecho con anterioridad.

En cuanto a la forma documental para acreditar la previa adquisiciéon, ya no basta
cualquier medio de acreditacion fehaciente, categoria amplia dentro de la cual el
Reglamento Hipotecario, en alguna de sus sucesivas reformas, ha considerado
comprendidos incluso a simples documentos privados que reunieran los requisitos del
articulo 1227 del Cédigo Civil.

Ahora, en cambio, con la nueva redaccion legal, no se admite mas forma documental
de acreditar la previa adquisicion que el titulo publico, que es una especie concreta y
especialmente cualificada dentro del amplio género de los documentos fehacientes, vy,
ademas, se exige que dicha adquisicion previa se haya producido al menos un afio antes
del otorgamiento del titulo pablico traslativo que va a operar como titulo inmatriculador.

Notese que dicho lapso temporal minimo de un afio ha de computarse, no
necesariamente entre las fechas de los respectivos otorgamientos documentales, esto
es, el de titulo publico previo y el del titulo publico traslativo posterior, sino entre la fecha
de la previa adquisicion documentada en titulo publico, y la fecha del otorgamiento del
titulo traslativo posterior.

O lo que es lo mismo, la inmatriculacién por doble titulo, fiel en este punto a su
tradicion histdrica en nuestra legislacion, no impone un tracto formal de dos documentos
publicos que contengan respectivos titulos traslativos separados temporalmente por el
plazo de un afio, como parece entender la sentencia de la Audiencia Provincial de
Murcia namero 352/2022, de 31 de octubre, por la que se confirma (por desestimacion
de un recurso de apelacion contra una sentencia del Juzgado de Primera Instancia
nimero 10 de Murcia de 23 de noviembre de 2021) una nota de calificacion negativa
emitida por el mismo registrador.

Lo esencial en la inmatriculacion por titulo publico, y que persiste en la vigente
legislacion, es la exigencia de acreditacion fehaciente, ahora siempre por titulo publico,
qgue el derecho del otorgante del titulo publico traslativo que es causa inmediata del
asiento, se encuentra justificado, desde un punto de vista material, en una previa
adquisicion anterior, al menos, en el plazo de un afio al titulo traslativo.

De no poder acreditar suficientemente esa adquisicién previa, el interesado puede
acudir al expediente de dominio o al juicio declarativo, tal y como contempla el nimero 5 del
articulo 204 de la Ley Hipotecaria, para obtener sentencia que expresamente ordene la
inmatriculacion, obtenida en procedimiento declarativo en que hayan sido demandados
todos los que, de conformidad con lo establecido en el articulo 203, deban intervenir en el
expediente, observandose las demas garantias prevenidas en dicho articulo.
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La inmatriculacion practicada en estos Ultimos casos, de mayores garantias
procedimentales, no estara afectada por la suspension de efectos a que se refiere el
articulo 207 de la ley.

Este Centro Directivo ha admitido de manera reiterada, desde la Resolucion de 19 de
noviembre de 2015, que la inmatriculacién de una finca en virtud de un titulo publico de
adquisicion, sujeta a la redaccion actual del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, se
practique acompafiando dicho titulo publico de adquisicién de un acta notarial en la que
el notario autorizante declare que, a su juicio, ha quedado acreditado que el transmitente
adquiri6 la finca al menos un afio antes de transmitirla.

Conviene recordar la doctrina declarada en esta Resolucion, y reiterada por muchas
otras posteriores: «Por otra parte, cabe plantearse la cuestion de si, cuando la Ley exige
que los otorgantes del titulo publico traslativo “acrediten haber adquirido la propiedad de
la finca al menos un afio antes de dicho otorgamiento también mediante titulo publico”,
ese complemento circunstancial “mediante titulo publico” se refiere al verbo acreditar o al
verbo adquirir.

Es decir, surge la cuestion de si cabe la posibilidad de que, mediante titulo pablico,
no adquisitivo, sino meramente declarativo, se acredite el hecho y el momento de
haberse producido una adquisicién anterior. Y parece razonable considerar que tal
posibilidad resulta efectivamente admitida por la nueva redaccion legal, de modo que,
por ejemplo, cuando tal adquisicion anterior se acredite mediante una sentencia
declarativa del dominio en la que la autoridad judicial considere y declare probado el
hecho y momento en que se produjo una adquisicién anterior, la fecha declarada
probada de esa adquisicion anterior puede ser tomada como momento inicial del
cémputo del afio a que se refiere el articulo 205.

De modo analogo, cabe plantearse si seria admisible acreditar esa previa adquisicion
mediante acta de notoriedad, que es un titulo piblico, tramitada de conformidad con el
articulo 209 del Reglamento Notarial.

A tal respecto, ha de comenzarse razonando que tal hipotética admisién no podra ya
ampararse en la concreta redaccion del articulo 298 del Reglamento Hipotecario, pues
cuando la disposicion derogatoria Unica de la Ley 13/2015, de 24 de junio, dispone que
“quedan derogadas cuantas normas se opongan a lo previsto en la presente Ley”, ha de
interpretarse que deben entenderse tacitamente derogados todos los articulos del Titulo
VI del Reglamento Hipotecario, los cuales fueron dictados en ejecucion del anterior Titulo
VI de la Ley Hipotecaria, pues la nueva redaccion legal es en si misma suficientemente
detallada, y basada en principios inspiradores totalmente diferentes de los que dieron
cobertura en su dia a los articulos reglamentarios que, ahora, por ello, han de
entenderse integramente derogados a partir del dia 1 de noviembre de 2015.

Por ello ya no sera admisible la simple declaracion de la notoriedad del hecho de que
una determinada persona es tenida por duefia de una determinada finca, como venia
admitiendo el articulo 298 del Reglamento Hipotecario, sino que, conforme a las
exigencias expresadas en el nuevo articulo 205 de la Ley Hipotecaria, y a la regulacién
del articulo 209 del Reglamento Notarial, sera necesario que, tras el requerimiento
expreso en tal sentido y la practica de las pruebas y diligencias pertinentes, el notario
emita formalmente, si procede, su juicio sobre la acreditacion de la previa adquisicion y
su fecha, siempre y cuando, como sefiala el mismo precepto reglamentario, tales
extremos le “resultasen evidentes por aplicacion directa de los preceptos legales
atinentes al caso™.

Se trata de acreditar el hecho de la adquisicion previa y su fecha, que son
circunstancias que pueden ser objeto de acta de notoriedad para en este caso amparar
la inmatriculacién de la finca cuya primera inscripcion de dominio estara causalizada en
el preceptivo titulo publico traslativo.

No cabe confundir pues este titulo traslativo que causa el asiento y que debera
adoptar las formalidades exigidas en nuestro ordenamiento conforme a la propia
naturaleza del negocio -cfr. articulo 33 del Reglamento Hipotecario y 1280 del Codigo
Civil-, con la acreditacion del hecho de la adquisicion previa y su fecha, que son
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circunstancias que pueden justificarse por acta de notoriedad a efectos del
complementar el titulo inmatriculador y que no tendrd mayor alcance y eficacia juridica
que el previsto en el articulo 205 en relacion al 207 de la Ley Hipotecaria.

Por tanto, por mas que el registrador disienta de la doctrina de este Centro Directivo en
este punto, lo que procede es determinar si el acta de notoriedad acompafiada cumple con
los parametros establecidos, especialmente, que el notario emita formalmente, si procede,
su juicio sobre la acreditacion de la previa adquisicion y su fecha.

Al respecto, la Resolucion de 11 de junio de 2018 recoge lo siguiente: «Este Centro
Directivo se ha manifestado recientemente en Resolucion de 27 de febrero de 2018 sobre
los requisitos que debe reunir el acta complementaria del titulo puablico de adquisicion para
lograr la inmatriculacion de la finca una vez entrada en vigor la Ley 13/2015. Recordando
las afirmaciones de la Resolucién de 19 de noviembre de 2015: (...) Segun resulta también
de la doctrina contenida, entre otras, en la Resolucion de 1 de febrero de 2017, en el
presente caso, podrd lograrse la inmatriculacion pretendida bien por el procedimiento
previsto en el articulo 203 de la Ley Hipotecaria o bien complementado el titulo
inmatriculador con acta de notoriedad autorizada conforme a las exigencias expresadas en
el nuevo articulo 205 de la Ley Hipotecaria, de modo que sera necesario que, tras el
requerimiento expreso en tal sentido y la practica de las pruebas y diligencias pertinentes, el
notario emita formalmente, si procede, su juicio sobre la acreditacion de la previa
adquisicion y su fecha».

En el presente caso, en la escritura de herencia se hace constar que las fincas cuya
inmatriculacion se pretende fueron adquiridas por el causante don J. G. A. y dofia A. G.
C., con caracter ganancial, por compraventa privada, sin que conserve titulo escrito ni
inscrito de tal adquisicion, figurando parte de las fincas ya a nombre del causante en el
Catastro y en el acta notarial presentada junto al titulo de herencia el notario hace
constar que, tras examinar los documentos aportados por la parte requirente para
justificar su derecho. y haber oido a los testigos propuestos en los términos que resultan
de sus declaraciones, «declara ser notorio y quedar acreditado que don J. G. A. y dofia
A. G. C., habian adquiridos las propiedades de las fincas al menos un afio antes al
otorgamiento del citado titulo traslativo de herenciax».

Por tanto, al igual que ocurrié en la Resoluciones de 11 de junio de 2018 y 27 de abril
y 28 de julio de 2022, ambos requisitos deben entenderse debidamente cumplidos en el
titulo calificado ya que el notario, por un lado, emiti6 el juicio de la previa adquisicion; vy,
por otro, se refiere a la fecha de adquisicion, ya que fija el momento temporal indicando
gue tal extremo es notorio desde hace mas de un afio, por lo que en debe ser suficiente
la expresion utilizada. Por lo que este defecto debe ser revocado.

Respecto a la argumentacion del registrador relativa a un eventual fraude a la
normativa reguladora del expediente de dominio, conviene recordar que dicho
expediente constituye un acto de jurisdiccion voluntaria con regulacién propia y
especifica en la Ley Hipotecaria, que constituye un medio para conseguir la
inmatriculacion, pero sin hacer declaracion de derechos de ninguna clase, que queda
reservada al juicio declarativo correspondiente. El expediente de dominio se limita a
declarar probado o no si una persona adquiri6 el dominio de una finca, quedando
centrada la discusioén a si la promotora del expediente justificé su adquisicion a los
efectos de permitir la inmatriculacién de la finca.

Como expediente de jurisdiccion voluntaria el procedimiento se basa en una serie de
trdmites que tratan de posibilitar la intervencion de los posibles afectados, de modo que,
si se formulase oposicidn por cualquiera de ellos, con expresion de la causa en que se
funde, el notario dara por concluso el expediente y archivara las actuaciones, dando
cuenta inmediata al registrador. En ese caso, el promotor podra entablar demanda en
juicio declarativo contra todos los que se hubieran opuesto, ante el juez de Primera
Instancia correspondiente al lugar en que radique la finca.

Pero junto el expediente de dominio, existen otros medios de lograr la
inmatriculacion, como es el previsto en el vigente articulo 205 de la Ley Hipotecaria,
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tomando como referencia la regulacién anterior y que no precisa de la tramitacion de
expediente alguno.

Ello no implica que esta via de lograr la inmatriculacion esté exenta de garantias a
favor de los eventuales interesados, como asi prevé el dltimo parrafo del precepto al
regular las notificaciones de la inmatriculacion practicada.

El propio legislador es consciente de que tal inmatriculaciéon por titulo publico, con
arreglo al articulo 205 de la Ley Hipotecaria no goza de iguales garantias que la que se
lleva a cabo mediante la tramitacién de un expediente de dominio 0 una sentencia
declarativa. Es por ello que el articulo 207 de esa misma ley establece que en las
inscripciones de inmatriculacion practicadas con arreglo a lo establecido en el
articulo 205 (inmatriculacion en virtud de titulo publico de adquisicion) los efectos
protectores dispensados por el articulo 34 de la ley no se produciran hasta transcurridos
dos afios desde su fecha. Limitacion que no se aplica a la inmatriculacion practicada
mediante expediente de dominio o en virtud de una sentencia declarativa con los
requisitos del articulo 204.

Por su parte, los articulos 32 y 38 de la Ley Hipotecaria establecen una serie de
presunciones que pueden ser desvirtuadas mediante prueba en contrario, por lo que,
una vez probado el dominio, prevalecera la realidad extrarregistral sobre la realidad
registral.

Por ello, cualquier perjudicado o persona de otra forma legitimada puede acudir a los
tribunales y ejercitar una accion contradictoria del dominio de inmuebles o derechos
reales inscritos y una demanda de nulidad o cancelacion de la inscripcién
correspondiente —cfr. articulo 38.2.° de la Ley Hipotecaria—.

Vemos como el legislador es consciente de los eventuales riesgos que conlleva la
inmatriculacion via articulo 205 de la Ley Hipotecaria, como también lo es de las
limitaciones en los medios de calificacion del registrador, razén por la cual dispone no
s6lo garantias adicionales a la inmatriculacion, sino también mecanismos para adecuar
la realidad registral a la realidad extrarregistral cuando éstas no coincidan, permitiendo a
todos aquellos perjudicados, acudir a los tribunales para hacer valer sus derechos.

Por lo que, de acuerdo con la interpretacion de esta Direccién General del vigente
articulo 205 de la Ley Hipotecaria, es posible la inmatriculacion mediante titulo publico
traslativo otorgado por personas que acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al
menos un afio antes de dicho otorgamiento, acreditacion que debera basarse también en
titulo publico, cualquiera que sea su fecha y que, por su condicién de tal, podra serlo el
acta de notoriedad tramitada de conformidad con el articulo 209 del Reglamento Notarial.

En dicha acta, tras el requerimiento expreso en tal sentido y la practica de las
pruebas y diligencias pertinentes, el notario debera emitir formalmente, si procede y
siempre que no exista contradiccion entre partes, su juicio sobre la acreditacion de la
previa adquisicion y su fecha, siempre y cuando, como sefiala el mismo precepto
reglamentario, tales extremos le «resultasen evidentes por aplicacion directa de los
preceptos legales atinentes al caso».

El acta tendra en este caso, a los exclusivos efectos del articulo 205, como en otros
supuestos previstos en la legislacion hipotecaria —articulos 14 de la Ley Hipotecaria o 82
de su Reglamento—, valor probatorio en el &mbito del procedimiento registral y podra
justificar la inmatriculacion de una finca si complementa a un titulo pablico traslativo, mas
no prejuzga las facultades calificadoras del registrador en los términos previstos por el
citado articulo 205 y de la propia virtualidad del titulo invocado para justificar el dominio
— cfr. articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 33 de su Reglamento, la Sentencia de la Sala
Tercera del Tribunal Supremo de 20 de mayo de 2008 y la Resolucion 28 de julio
de 2021-.

La inmatriculacién asi practicada estara sujeta a la suspension de efectos de la fe
publica registral durante dos afios y no impedira el ejercicio de las acciones judiciales
que pudieran plantearse por quien se considere perjudicado, lo que se posibilita con el
deber del registrador de notificar la inmatriculacion realizada, al poseedor de hecho, a los
titulares de cargas, derechos o acciones que puedan gravar la finca y fueran conocidos,
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a los propietarios de las fincas registrales y catastrales colindantes, asi como al
Ayuntamiento en que esté situada la finca. Asimismo ordenara la publicacion del edicto y
utilizara el servicio en linea para creacion de alertas especificas a que refiere la regla
séptima del apartado 1 del articulo 203.

Por tanto, este defecto debe decaer.

5. El cuarto de los defectos debe ser confirmado por cuanto, como sefala el
registrador, varias fincas aparecen descritas en la escritura varias veces, como si fuesen
fincas distintas y cada una de esas pretendidas fincas distintas se adjudican a personas
distintas, existiendo una contradiccion en el contenido del titulo que impide la inscripcion
en tanto no consten con claridad las distintas adjudicaciones.

Concretamente:

— la parcela catastral nimero 135 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca nimero 2 (que se adjudica a dofia A. G. C. y don A. G. G.) y también como
la finca nimero 40 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia A. G. G.).

— la parcela catastral nimero 152 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 4 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofla E. G. G.) y también
como la finca nimero 60 (que se adjudica a dofia A. G. C. ydon A. G. G.).

— la parcela catastral nimero 179 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 5 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofla E. G. G.) y también
como la finca nimero 21 (que se adjudica a dofia A. G. C. y don A. G. G.).

— la parcela catastral nimero 182 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 8 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofla E. G. G.) y también
como la finca nimero 22 (que se adjudica a dofia A. G. C. y don A. G. G.).

— la parcela catastral nimero 147 del poligono 3 aparece identificada en la escritura
como la finca numero 47 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia A. G. G.) y también
como la finca niumero 53 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia E. G. G.).

— vy la parcela catastral nimero 148 del poligono 3 aparece identificada en la
escritura como la finca numero 48 (que se adjudica a dofla A. G. C. y dofia A. G. G.) y
también como la finca numero 54 (que se adjudica a dofia A. G. C. y dofia E. G. G.) y
como la finca nimero 59 (que se adjudica a dofia A. G. C. y don A. G. G.).

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de
calificacién respecto al segundo defecto y al segundo apartado del tercero, y confirmar la
calificacién respecto al primer defecto, primer inciso del tercer defecto y el cuarto defecto,
en los términos expresados en los fundamentos que anteceden.

Contra esta resolucién 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, 25 de julio de 2023.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago
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