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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

217 Resolucién de 14 de diciembre de 2016, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Olmedo a inscribir una instancia privada de
manifestacion de herencia.

En el recurso interpuesto por dofia E. B. R. contra la negativa del registrador de la
Propiedad de Olmedo, don Francisco Javier Serrano Fernandez, a inscribir una instancia
privada de manifestacion de herencia.

Hechos
|

Mediante instancia privada, suscrita por dofia E. E. B. R. el dia 29 abril de 2014, como
heredera Unica, procede a la adjudicacién de herencia causada al fallecimiento de dona P.
R. S., solicitando la inmatriculacion las fincas inventariadas bajo los numeros 3 y 5 del
documento, sitas en el término municipal de Aldea de San Miguel. Se acompafan dos
actas autorizadas por el notario de Portillo, don Luis Fernando Martinez Cordero, de
requerimiento inicial, de fecha 13 de mayo de 2015, numero 350 de protocolo, y otra de
conclusion positiva del acta de notoriedad, de fecha 7 de julio de 2015, numero 525 de
protocolo.

Presentado dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Olmedo el dia 25 de
noviembre de 2015, fue objeto de una primera calificacion negativa con arreglo a los
siguientes hechos y fundamentos juridicos: «Registro de la Propiedad de Olmedo (...)
Asiento 795 Diario 139 En cuanto a las fincas sefialadas con los numeros 3 y 5 Hechos
|.—La instancia suscrita el dia veintinueve de abril de dos mil catorce por dofia E. E. B. R,,
ha sido presentada el dia veinticinco de noviembre de dos mil quince bajo el asiento 795
del Diario 139, en unién de otra instancia complementaria suscrita por dicha sefora en
Valladolid el dia 19 de Noviembre de 2015, con firma legitimada notarialmente. 1l.—-El dia
10 de diciembre de 2015, se ha aportado un escrito complementario suscrito en Valladolid
el dia 30 de Noviembre de 2015 por la heredera Unica, con firma legitimada notarialmente,
en la que consta el estado civil de la misma, que se omitié en la instancia de heredera
Unica. Ill.—Se presenté en unién de Acta de Requerimiento para inmatriculacion de fincas
no inscrita autorizada el dia 13 de Mayo de 2015 por el notario de Iscar-Portillo, don Luis
Fernando Martinez Cordero, con el numero 350 de su protocolo y posterior declaracion de
notoriedad autorizada por el mismo notario el dia 7 de Julio de 2015, con el nUmero 525
de su protocolo. IV.—Se acompafia certificado de defuncion de Dofia E. S. O. Fundamentos
de Derecho Primero.—Conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de su
Reglamento, el Registrador califica bajo su responsabilidad los documentos presentados,
extendiéndose la calificacion -entre otros extremos- a «los obstaculos que surjan del
Registro», a «la legalidad de sus formas extrinsecas de los documentos de toda clase en
cuya virtud se solicite la inscripcion», a «las que afecten a la validez de los mismos, segun
las leyes que determinan la forma de los instrumentos» y a «la no expresion, o la expresion
sin claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias que, segun la Ley y este
Reglamento, debe contener la inscripcion, bajo pena de nulidad». Segundo.—Tras la
entrada en vigor de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de las Leyes Hipotecaria
y del Catastro Inmobiliario, y de la Ley 29/2015, de 30 de julio, de Cooperacion Juridica
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Internacional en Materia Civil, el articulo 14 de la Ley Hipotecaria dispone: «El titulo de la
sucesion hereditaria, a los efectos del Registro, es el testamento, el contrato sucesorio, el
acta de notoriedad para la declaracion de herederos abintestato y la declaracion
administrativa de heredero abintestato a favor del Estado, asi como, en su caso, el
certificado sucesorio europeo al que se refiere el capitulo VI del Reglamento (UE) n.°
650/2012. Para inscribir bienes y adjudicaciones concretas deberan determinarse en
escritura publica o por sentencia firme los bienes, o parte indivisa de los mismos que
correspondan o se adjudiquen a cada titular o heredero, con la sola excepcién de lo
ordenado en el parrafo siguiente. Cuando se tratare de heredero Unico, y no exista ningun
interesado con derecho a legitima, ni tampoco Comisario o persona autorizada para
adjudicar la herencia, el titulo de la sucesién, acompafado de los documentos a que se
refiere el articulo dieciséis de esta Ley, bastara para inscribir directamente a favor del
heredero los bienes y derechos de que en el Registro era titular el causante.» Tercero.—Asi
pues, en su parrafo 2° este articulo aplica a la inscripcion de bienes concretos a favor de
los herederos la regla general de necesidad de titulacién publica (cfr. art. 3 LH y
concordantes) y excepcionalmente admite la instancia privada cuando se den
conjuntamente todas las circunstancias que establece el parrafo 3°: 1) Que se trate de un
Unico sucesor sin concurrencia de otros interesados ni de persona que deba entregar la
herencia 2) Que la peticion de inscripcion se formule mediante instancia firmada
precisamente por el propio heredero (requisito que determina a su vez el de que la firma
se legitime notarialmente para asegurarse de su identidad) 3) Y que se trate de bienes que
en el Registro aparezcan previamente inscritos a favor del causante. Cuarto.—Este ultimo
requisito, ya presente en la antigua redaccion del articulo 14 de la Ley y reiterado en el 79
del Reglamento Hipotecario, no se cumple en el caso concreto se califica, pues se solicita
la inscripcién a favor de la Unica heredera de unas fincas que se dice que pertenecian a la
causante pero que no aparecen registradas a su favor. Calificacion Calificado el titulo a la
vista de los Libros del Registro y de los Fundamentos de Derecho expuestos, suspendo la
inscripcion por el defecto subsanable siguiente: No aparecer previamente inscritas a
nombre de la causante las fincas cuya inscripcion se solicita a favor de la heredera unica,
sin que proceda calificar si se cumplen o no los requisitos exigidos para la inmatriculacion
en virtud de titulo publico de adquisicion por tratarse de una instancia privada. Medio de
subsanacion. Sin perjuicio de otros posibles medios admisibles en Derecho, se sugiere: a)
Si se dispone de titulo por el que pueda inmatricularse la finca a favor del causante
presentarlo en este Registro solicitando dicha previa inscripcion, practicada la cual podra
registrarse la adjudicacion a favor de la heredera mediante la presente instancia privada y
el titulo de la sucesidn que la acompania. b) En caso contrario el defecto es insubsanable
en cuanto a la instancia privada sin perjuicio de la existencia de otras vias para la
inmatriculacién como la escritura publica que reuna los requisitos del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria o el expediente de dominio que tras la nueva redaccion del articulo 203 de la
misma Ley ya no se sigue ante el Juzgado sino «ante Notario habil para actuar en el
distrito notarial donde radique la finca o en cualquiera de los distritos notariales colindantes
a dicho distrito», por lo que se sugiere acudir a dicho Notario para optar entre una de las
dos vias apuntadas. También cabe obtener la inmatriculacién a favor de la heredera por los
procedimientos citados en el articulo 204 de la repetida Ley Hipotecaria. Recursos (...)
Olmedo, a 11 de diciembre de 2015 EI Registrador (firma ilegible), Fdo: Francisco Javier
Serrano Fernandez». Presentada nuevamente la instancia el dia 15 de julio de 2016 bajo
un nuevo asiento de presentacion, acompafiada de las actas citadas, fue objeto de
calificacion negativa con arreglo a los siguientes hechos y fundamentos juridicos: «Registro
de la Propiedad de Olmedo Asiento 664 del Diario 140 Sélo en cuanto a las fincas 3y 5
Hechos |.—Los que resultan de la nota anterior, de fecha 11 de diciembre de 2015. ll.-La
misma instancia privada ha sido aportada de nuevo en este Registro después de haberse
cancelado el primer asiento de presentacion, por lo que se ha presentado por segunda
vez, ahora bajo el indicado en el encabezamiento, acompafiandose en esta segunda
presentacion dos actas autorizadas por el Notario de Portillo D. Luis Fernando Martinez
Cordero: - Una de requerimiento inicial, de fecha 13 de mayo de 2015, numero 350 de
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protocolo. - Y otra de conclusion positiva del acta de notoriedad, de fecha 7 de julio de
2016, numero 525 de protocolo. Fundamentos de Derecho Primero.—Se dan por
reproducidos todos los expuestos en la nota anterior. Segundo.—A pesar de que, como se
indica en la misma, la falta de titulo formal hace que no proceda calificar si se cumplen o
no los requisitos exigidos para la inmatriculacién por titulo publico, se advierte que tras la
modificacion del régimen legal operada por la Ley 13/2015 es absolutamente inutil la
declaracion de notoriedad de que la causante «era tenido por duefia», sin concretar el
antetitulo adquisitivo ni poderse calificar por tanto el transcurso del plazo de un afio entre
antetitulo y titulo, cuando, como es el caso, se trata de un titulo presentado después de la
entrada en vigor de dicha Ley 13/2015. Tercero.—Aunque tradicionalmente el articulo 18 de
la Ley Hipotecaria y el 108 de su Reglamento han recogido el principio de que presentado
de nuevo un titulo ya calificado debe ser objeto de nueva calificacion, la Ley de
Acompafiamiento 62/2003, de 30 de Diciembre, introdujo un segundo parrafo en el articulo
323 de la Ley Hipotecaria estableciendo que en caso de nueva presentacion del titulo sin
haberse subsanado los defectos, los plazos de duracion del asiento y de recurso se
computen desde la primera calificacion. Resulta de ello que no hay en tal caso una
verdadera nueva calificacion sino una simple reiteracion de la ya formulada -contra la que
no consta que se haya interpuesto recurso- que no deberia dar lugar por tanto a la
reapertura de los plazos para recurrir. Si no fuera asi, la admisién de sucesivas peticiones
de calificacion en base a los mismos documentos y manteniéndose la misma situacion
registral daria lugar a que, contra los principios mas basicos de nuestro Derecho, quedaran
abiertos ilimitadamente los plazos para interponer recurso. Calificacion. Calificado de
nuevo el titulo a la vista de los Libros del Registro y de los Fundamentos de Derecho
expuestos, reitero la suspension de la inscripcion por el mismo defecto sefialado en la nota
de calificacion de fecha 11 de diciembre de 2015. Medios de subsanacion. Se reitera lo
dicho en la repetida nota. Recursos. Contra la repetida calificacion pudieron (...) Olmedo,
a 18 de julio de 2016 El Registrador (firma ilegible), Firmado: Francisco Javier Serrano
Fernadndez».

Solicitada calificacion sustitutoria, correspondio la misma al registrador de la Propiedad
interino de Villalon de Campos, don Diego Suarez Fernandez, quien resolvid, en fecha 24
de agosto de 2016, confirmar la calificacion.

Y

Doria E. B. R. interpuso recurso contra la calificacion sustituida el dia 22 de septiembre
de 2016 mediante escrito en el que alega lo siguiente: «1°.—Que no estando de acuerdo
con que no se pueda inscribir la instancia de heredero Unico que presenta bajo el asiento
664 del diario 140. 2°.—Que tampoco estoy de acuerdo con que sea inutil la declaracion de
notoriedad de que la causante «era tenida por duefia» que hizo el notario Portillo, en sus
actas de 13-Mayo y 7 de julio de 2015. Solicito: Que previo informe juridico de dicho
Notario, eleve el expediente a la Direccion General de Registros y del Notariado para su
resolucion, y que en caso de serme favorable disponga la inscripcion. Que en caso de que
la Direccién Gral. declare que esas actas, no valen para la inscripcion, se me devuelva los
honorarios que he satisfecho por ellas».

\

Mediante escrito, de fecha 28 de septiembre de 2016, el notario autorizante de las
actas complementarias formulé las siguientes alegaciones: «(...) Primero.—Se trata de dos
actos que son complementarios el uno del otro. Un documento privado de manifestacion
de herencia por heredero uUnico, regulado en el articulo 14 de la Ley Hipotecaria, fehaciente
al haber sido presentado en el Servicio Territorial de Hacienda de Valladolid el dia 30 de
abril de 2014, complementado con un Acta de notoriedad tramitada conforme al antiguo
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articulo 199 b) de la Ley Hipotecaria, antes de la reforma introducida por la Ley 13/2015,
de 24 de junio, de Reforma de las Leyes Hipotecaria y del Catastro Inmobiliario. En cuanto
al documento privado de manifestacion de herencia, el articulo 14 de la Ley Hipotecaria
exige en su parrafo segundo, para la inscripcién de bienes concretos a favor de los
herederos la regla general de la necesidad de titulo publico y excepcionalmente admite, en
su parrafo segundo, documento privado fehaciente, cuando se den las tres circunstancias
siguientes: 1) Que se trate de heredero Unico sin que exista ningun interesado con derecho
a legitima, ni tampoco comisario o persona autorizada para adjudicar la herencia; 2) el
testamento acompariado del documento privado fehaciente de manifestacion de herencia;
y 3) que se trate de bienes que en el Registro fuera titular el causante. Pues bien, en el
presente caso, los dos primeros requisitos se cumplen, y en cuanto al tercero, en el que
los bienes no estan inscritos a favor del causante, es con el Acta de notoriedad regulada
en el antiguo articulo 199, b) de la Ley Hipotecaria, antes de la reforma introducida por la
Ley 13/2015, con el que se complementa tal documento privado fehaciente. Este acta a la
que se refiere la normativa hipotecaria tiene por finalidad suplir el titulo adquisitivo previo
del transmitente de la finca. Para eso autoricé las Actas para la inmatriculacién de fincas
no inscritas, la inicial de fecha 13 de mayo de 2015, nimero 350 de Protocolo y la de
declaracion de notoriedad de fecha 7 de Julio de 2015, nimero 525 de Protocolo, y en el
que después de las pruebas practicadas y conforme al antiguo articulo 199 b), declaré por
notoriedad, que la causante-transmitente Dofia P. R. S., y no la requirente- adquirente, era
tenida por duefia de las fincas cuya inmatriculacion se solicitaba. Por tanto, en puridad, el
titulo inmatriculador esta constituido por dos documentos, el que motiva la inmatriculacién,
y el previo complementario, ya consista en un titulo traslativo de dominio propiamente
dicho, ya en un acta de notoriedad que suple este ultimo. La Resolucion de la DGRN de
17 de Julio de 2015, no admitié una inmatriculacion de una instancia privada acompafada
de un acta en la que el notario autorizante declaraba ser notorio que el adquirente que
pretendia la inscripcion era tenido por dueio, fundamentalmente porque la recurrente no
tenia titulo publico adquisitivo y porque se declar6 que el adquirente era tenido por duefo.
En este caso sin embargo se trata de un documento privado y fehaciente de manifestacion
de herencia y el acta de notoriedad que lo complementa declara que la causante-
transmitente era tenida por duefia de las fincas. En definitiva, dicho documento privado de
manifestacion de herencia, acompafiado del testamento de la causante y con el Acta final
de declaracién por notoriedad de que la causante era tenida por duefia de las fincas cuya
inmatriculacién se solicita, acredita de modo fehaciente haber adquirido el derecho.
Segundo.—No entra el Registrador en la primera calificacion que hace en fecha 11 de
diciembre de 2015 en si se cumplen o no los requisitos para la inmatriculacién, aunque si
en la segunda realizada en fecha 18 de julio de 2016, alegando la no aplicacion de la Ley
hipotecaria anterior a la reforma introducida por la Ley 13/2015. En primer lugar hacer
constar que soy conocedor de la Resolucion de la DGRN de 23 de junio de 2016 (emitida
y publicada con posterioridad a las Actas de notoriedad para la inmatriculacién autorizadas
por mi). Pero lo que trato de exponer es que lo que dice la Resolucion de que «el criterio
decisorio sera el de la fecha de presentacion del titulo en el Registro», debe aplicarse
solamente a los procedimientos recogidos en el antiguo articulo 205 y 206 de la Ley
Hipotecaria y no al regulado en el antiguo articulo 199 parrafo b), que es el que fue utilizado
por mi, como trato de exponer a continuacion. Y ello es asi, porque mientras en los
supuestos de los articulos 205 y 206 no existe procedimiento al margen del Registro, en
los demas previstos el titulo VI se produce una actuacion, bien judicial, bien notarial, en el
marco de un procedimiento extrarregistral, de la que queda constancia de que se ha
iniciado con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley y que no necesitan que se
presenten en el Registro para saber de su existencia y por tanto deben concluir ajustdndose
a la normativa vigente en el momento de su inicio y ademas porque la excepcion a la regla
general debe interpretarse siempre de forma restrictiva. Por tanto, la cuestion es determinar
qué normas son aplicables al presente caso, toda vez que la Ley 13/2015 entr6 en vigor
con posterioridad a la fecha de otorgamiento de los documentos presentados (documento
privado de manifestacion de herencia suscrito el dia 29 de abril de 2014 y aclarada por
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otra de fecha 2 de julio de 2014, habiendo sido la primera presentada en la Oficina
Liquidadora de Hacienda el dia 30 de abril de 2014 y dos Actas autorizadas por mi para la
inmatriculacion de fincas no inscritas, la inicial de fecha 13 de mayo de 2015, nimero 350
de Protocolo y la de declaracion de notoriedad de fecha 7 de julio de 2015, numero 525 de
Protocolo). La disposicion final quinta de la Ley 13/2015 establece que «La presente Ley
entrara en vigor el dia 1 de noviembre de 2015». Por tanto la calificaciéon de documentos
relativos a las materias objeto de reforma lo seran bajo la nueva regulacién a partir de la
indicada fecha. No obstante la propia Ley en su Disposicion transitoria unica bajo la rdbrica
de «Procedimientos iniciados bajo la anterior regulacion» establece que «Todos los
procedimientos regulados en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria, asi como los derivados de
los supuestos de doble inmatriculacion que se encuentren iniciados a la fecha de entrada
en vigor de la presente Ley, continuaran tramitandose hasta su resolucion definitiva
conforme a la normativa anterior. A efectos de la inmatriculacién a obtener por el
procedimiento recogido en el articulo 205 o en el articulo 206, solo se tendra dicho
procedimiento por iniciado si a la fecha de entrada en vigor de la presente Ley estuviese
presentado el titulo publico inmatriculador en el Registro de la propiedad». Es decir
establece como regla general la aplicacion de la normativa anterior a los procedimientos
ya iniciados con anterioridad al 1 de noviembre de 2015 y como excepcién los supuestos
de inmatriculacion regulados en los articulos 205 y 206, a los que se aplicara la nueva
regulacion. Hay pues que determinar si en el presente caso se aplica la regla general o por
el contrario la excepcion, y para ello sera necesario comprobar si el procedimiento
inmatriculador utilizado estda comprendido o no en el supuesto del articulo 205. En la
regulacién anterior a la reforma se admitia la inmatriculacion de fincas que no estuvieran
inscritas a favor de persona alguna mediante el expediente de dominio, mediante la
certificacion regulada en el articulo 206 y mediante el titulo publico de adquisicion
acompafado de otro que, a su vez, podia ser uno que acreditara de un modo fehaciente
que el transmitente habia adquirido el derecho (articulo 205) o, en su defecto, acta notarial
de notoriedad que justificara que, en el momento de la transmision, era tenido por duefio
(articulo 199 parrafo b). Esta distincion aparece recogida también en el antiguo articulo
298 del Reglamento al establecer que «1. Con arreglo a lo dispuesto en los articulos 199
parrafo b) y 205 de la Ley, la inmatriculacion 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 adquisicion 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 duefio». La propia normativa reconoce la existencia
de dos «casos» distintos, el supuesto del articulo 205, que es la regla general del «doble
titulo», y el supuesto del articulo 199 parrafo b) que se aplica en su defecto y suple la falta
de titulo por el acta de notoriedad. En el presente caso entiendo que se trata del supuesto
previsto en el articulo 199 b), titulo publico adquisitivo (en éste caso documento privado
que acredita de modo fehaciente haber adquirido el derecho) complementado con acta de
notoriedad, que es la excepcion al supuesto general del articulo 205. Dicha acta de
notoriedad comenzé y termind de tramitarse, antes de la entrada en vigor de la reforma vy,
por tanto, y de conformidad con la disposicion transitoria Unica de la ley 13/2015, la
tramitacién del procedimiento hasta su resolucién continuard rigiéndose por la normativa
anterior, independientemente de si a la fecha de entrada en vigor de la reforma de la Ley
estuviese presentado o no el titulo publico inmatriculador en el Registro de la propiedad,
que por otra parte si se presentd, aunque en otro Registro para otros bienes. Tercero.—En
cuanto a la peticidon que hace la recurrente de que en el caso de que la Direccién General
de los Registros y del Notariado le desestime el recurso, le devuelva yo, el notario, los
honorarios devengados por las actas de notoriedad autorizadas, si se produjese el caso y
me lo solicitara, ningun problema por mi parte».

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2017-217



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Sabado 7 de enero de 2017 Sec. lll. Pag. 812
W

Mediante escrito, de fecha 6 de octubre de 2016, el registrador de la Propiedad de
Olmedo, don Francisco Javier Serrano Fernandez, informé y elevo el expediente a esta
Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 3, 14, 16, 18, 198, 205 y 326 de la Ley Hipotecaria; 33, 76 y 79 del
Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado 4 y 12 de junio y 2 de octubre de 2012, 17 de septiembre de 2014, 19 de
noviembre de 2015 y 23 de junioy 3y 16 de octubre de 2016.

1. Es objeto de este recurso decidir si es admisible la inmatriculacion de fincas
aportando como titulo inmatriculador una instancia privada de manifestacion de herencia
suscrita por heredero unico complementada por acta de notoriedad autorizada con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 13/2015, de 24 de junio.

Con caracter previo, en cuanto a la referencia a los honorarios notariales por la
autorizacion de las actas complementarias, hay que recordar que no procede que esta
Direccion General haga ahora ningun pronunciamiento al respecto por ser objeto de este
expediente, con caracter exclusivo, la nota de calificacion del registrador (articulo 326 de
la Ley Hipotecaria).

2. En primer lugar se plantea en este expediente si una instancia privada de
manifestaciéon de herencia suscrita por heredero Unico puede servir de titulo inmatriculador.

El articulo 205 de la Ley Hipotecaria, en la redaccion dada por la Ley 13/2015, de 24
de junio, dispone 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
(...)». Por tanto, a efectos de la inmatriculacion de fincas en el Registro de la Propiedad es
preciso que se aporte un titulo publico traslativo.

El supuesto especial de heredero unico se prevé en el articulo 14 de la Ley Hipotecaria,
como excepcion a la regla general que exige aportar escritura publica o sentencia de la
que resulte la particion de herencia (cfr. parrafo segundo del citado articulo). El altimo
parrafo del precepto dispone que «cuando no exista ningun interesado con derecho a
legitima, ni tampoco Comisario o persona autorizada para adjudicar la herencia, el titulo de
la sucesion, acompanado de los documentos a que se refiere el articulo 16, bastara para
inscribir directamente a favor del heredero los bienes y derechos de que en el Registro era
titular el causante». Se completa la norma con el articulo 79 del Reglamento Hipotecario
que anade que podran inscribirse a favor del heredero Unico y a su instancia, mediante la
presentacién de los documentos referidos en el articulo 76 del Reglamento Hipotecario, los
bienes y derechos que estuvieren inscritos a nombre del causante, cuando no exista
legitimario ni persona autorizada, segun el titulo sucesorio para adjudicar la herencia,
salvo que en este segundo supuesto la Unica persona interesada en la herencia resultare
ser dicho heredero.

A efectos de determinar si puede accederse a la inmatriculacién de fincas con esta
documentacién cabe plantear dos cuestiones: si nos encontramos ante un titulo publico
traslativo, en los términos exigidos por el articulo 205 de la Ley Hipotecaria y si la expresion
«bienes y derechos de que en el Registro era titular el causante» utilizada por los articulos
14 de la Ley Hipotecaria y 79 del Reglamento Hipotecario excluye la inmatriculacion.

Respecto a la primera de las cuestiones, este caso de heredero unico se ha citado
tradicionalmente como una de las excepciones al principio de titulacién publica (consagrado
en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria), al permitir el acceso al registro una mera instancia
privada determinativa de los bienes comprendidos en la sucesion para lograr la
modificacion tabular a su favor (en base al articulo 16 de la Ley Hipotecaria). Sin embargo,
esta afirmacion no es totalmente precisa, ya que el principio de titulacion se respeta desde
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el momento en que el titulo a los efectos del Registro conforme al primer parrafo del
articulo 14 (testamento, contrato sucesorio, declaracion de herederos o certificado
sucesorio), al que acompanfa la instancia, debera cumplir las exigencias de dicho principio.

No obstante, como afirmé este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 12 de junio de
2012), aunque el titulo de la sucesion a los efectos del Registro es el referido en el parrafo
primero del articulo 14 de la Ley Hipotecaria, no puede olvidarse que en caso de inscripcion
de herencias, el titulo es de caracter complejo, pues lo integran tanto el titulo propiamente
sucesorio como el documento en que se formaliza la adjudicacién de herencia (cfr.
articulos 14.2.° y 3.°, y 16 de la Ley Hipotecaria y 33 del Reglamento Hipotecario), que no
puede considerarse un documento meramente complementario. Por ello, no teniendo el
caracter de titulo publico una parte de este titulo complejo, no quedaria plenamente
cumplida la exigencia prevista en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

En cuanto a la segunda cuestién, es decir, si, ademas, los articulos 14 de la Ley
Hipotecaria y 79 de su Reglamento excluyen la inmatriculacion de fincas al referirse a «los
bienes y derechos de que en el Registro era titular el causante», la expresion utilizada
tiene por objeto atribuir la condicion de titulo inscribible al titulo sucesorio acompafado de
la instancia privada, siendo la finalidad de la norma excepcionar la exigencia de escritura
publica o sentencia para las operaciones particionales prevista en el parrafo anterior del
articulo 14. Este caracter excepcional conlleva que debe limitarse al supuesto
expresamente previsto en la norma y reiterado en el Reglamento, es decir, cuando los
bienes estén previamente inscritos a favor del causante; lo que, por otra parte, concuerda
con la exigencia del articulo 205 tanto en su redaccién actual como en la anterior a la Ley
13/2015, de 24 de junio.

Por todo lo expuesto, cabe concluir que el titulo de la sucesidon acompafado de la
instancia privada prevista en los articulos 14 y 16 de la Ley Hipotecaria no es habil para
lograr la inmatriculacién de fincas conforme al articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

3. Procede analizar la segunda cuestion aludida, esto es, si es admisible el acta de
notoriedad complementaria tramitada con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley
13/2015, de 24 de junio.

La cuestion ya fue tratada por las Resoluciones de esta Direccion General de 19 de
noviembre de 2015 y 23 de junioy 3y 16 de octubre de 2016.

Siguiendo la doctrina contenida en las citadas Resoluciones, hay que precisar en
primer lugar si, atendiendo a la fecha de presentacion de la documentacion calificada,
debe sujetarse a la redaccion de la Ley Hipotecaria resultante de la modificacion operada
por la Ley de 24 de junio de 2015 o si puede someterse a la normativa previa, tal y como
solicita el notario en sus alegaciones. A estos efectos, la disposicion transitoria Unica de la
ley antes mencionada, sefal6 lo siguiente: «Todos los procedimientos regulados en el
Titulo VI de la Ley Hipotecaria, asi como los derivados de los supuestos de doble
inmatriculacion que se encuentren iniciados a la fecha de entrada en vigor de la presente
Ley, continuaran tramitandose hasta su resolucion definitiva conforme a la normativa
anterior. A efectos de la inmatriculacion a obtener por el procedimiento recogido en el
articulo 205 o en el articulo 206, solo se tendra dicho procedimiento por iniciado si a la
fecha de entrada en vigor de la presente Ley estuviese presentado el titulo publico
inmatriculador en el Registro de la propiedad». El criterio decisorio sera, por ello, el de la
fecha de la presentacion del titulo en el Registro.

Segun resulta del expediente, la presentacion del documento se produjo bajo la
vigencia de la ley una vez objeto de reforma, por lo que la titulacion debe ser calificada a
tenor del nuevo articulado, por ello las consideraciones del registrador han de prevalecer.
Recordando la Resolucion de 19 de noviembre de 2015: «Por ello, ya no sera admisible la
simple declaracioén 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
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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»». De esta manera, la tramitacion del acta conforme
al normativa ya derogada no le atribuye al documento notarial la aptitud inmatriculadora
exigida tras la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio. Por todo ello, este
defecto debe ser mantenido.

Esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién del registrador.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 14 de diciembre de 2016.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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