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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

13544 Resolucién de 28 de julio de 2021, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Astorga, por la que se suspende la
inmatriculacion de una finca.

En el recurso interpuesto por dofia S. I. P. contra la nota de calificacion de la
registradora de la propiedad de Astorga, dofia Elena Gacto Legorburo, por la que se
suspende la inmatriculaciéon de una finca.

Hechos
|

Mediante escritura de compraventa, otorgada el dia 24 de febrero de 2010 ante el
notario de Astorga, don Fernando Pérez Rubio, con el numero 82 de protocolo, se
transmitia el pleno dominio de una finca no inmatriculada. Dicho inmueble pertenecia,
por titulo de herencia, a don A. y don M. I. V. y don F. J. y J. I. P., siendo suplida la
declaracion de voluntad de los vendedores por el Juez del Juzgado de Primera Instancia
e Instruccion numero 1 de Astorga al encontrarse en rebeldia.

Junto a dicha escritura, se aportaba auto, de fecha 1 de octubre de 2004, expedido
por dicho Juzgado por el que se «aprueba la transaccién verificada por las partes»,
consistente en que los vendedores del anterior titulo publico «han llegado al acuerdo de
proceder a vender la casa inventariada, repartiéndose entre los herederos en la parte
correspondiente de conformidad con el testamento».

Presentada dicha documentacién en el Registro de la Propiedad de Astorga, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Escritura otorgada el 24/02/2010 por el notario don Fernando Pérez Rubio, con
protocolo numero 82/2010, presentada con el asiento 1370 del Diario 93, de
fecha 24/04/2021

Hechos:

1. Presentado el documento sefalado al principio en la fecha expresada en el
encabezamiento y bajo el asiento del Diario que igualmente se indica, no existiendo
presentados con anterioridad titulos c9ntradictorios, procede entrar en la calificacion del
mismo.

2. En el documento calificado se formaliza la compraventa de una finca no
inmatriculada, otorgada con comparecencia del Juez, por rebeldia de la parte vendedora.
Se acompafa, como titulo previo, auto del Juzgado de 1.2 Instancia numero 1 de
Astorga, en procedimiento de division de herencia 156/2004.

Fundamentos de Derecho:

Unico. Es necesario aportar titulo previo que acredite la efectiva adquisicién previa
de la finca por parte de los vendedores, tal como exigen los articulos 205 de la Ley
Hipotecaria y 298 de su Reglamento, sin que el documento judicial aportado cumpla tal
condicion.
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En primer lugar, tratdindose de una transaccién judicial, no es posible su
consideracion como titulo traslativo, sino que seria necesaria la protocolizacion del
cuaderno particional aprobado judicialmente. Asi lo la Direccidon General de los Registros
y del Notariado en resolucion de 9 de diciembre de 2010, la protocolizacién notarial de la
particion judicial, siempre y cuando haya concluido sin oposicion, viene impuesta como
regla general por el articulo 787.2 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
Civil, siendo reiterada su exigencia en la reciente Ley 13/2009, de 3 de noviembre, de
reforma de la legislacion procesal para la implantacion de la Nueva Oficina Judicial, que
da nueva redaccién al apartado 2 del articulo 787. Este criterio, ademas, es compartido
unanimemente por la doctrina, para quienes la referencia a la sentencia firme contenida
en el articulo 14 de la Ley Hipotecaria se limita a las particiones judiciales concluidas con
oposicién. En efecto, el articulo 787.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil determina que la
aprobacion de las operaciones divisorias se realiza mediante Auto y con la entrada en
vigor de la Ley 13/2009, de 3 de noviembre, mediante decreto del secretario judicial,
pero en cualquier caso ordenando protocolizarlas. Es cierto que en su Resolucién de
fecha 13 de abril de 2000 la DG admitié la posibilidad de inscripcion de la particion
judicial sin necesidad de protocolizaciéon, aunque hubiera finalizado sin oposicion. Sin
embargo, se trataba de un supuesto distinto del actual, pues en aquel caso el propio juez
que aprobd las operaciones particionales dispuso en el auto dictado la inscribibilidad
directa del testimonio del mismo, subordinando tan sdlo la protocolizacion notarial a la
previa peticidon del interesado. En el supuesto de hecho de este expediente, no se indica
nada al respecto, por lo que debe entenderse aplicable la regla general. En este sentido
cabe citar también la [sic] resoluciones de 27 de marzo de 2014, 9 de febrero de 2016
0 2 de noviembre de 2016.

Pero es que, ademas, en este caso, el contenido de la transaccién judicial es el del
acuerdo entre las partes litigantes (los herederos de la finca) de venderla para repartirse
el dinero obtenido, pero sin hacer particion alguna entre ellos, con lo que la adquisicién
de la finca no se ha producido efectivamente, lo cual es indispensable para que se pueda
considerar como titulo traslativo de dominio. Es decir, si no hay particién (y aqui no la
hay), no hay adquisicion del dominio (articulo | 068 del Cédigo Civil).

En virtud de lo cual, he decidido suspender la inscripcion del documento al principio
referido por el defecto indicado.

Contra esta calificacion se puede (...)

Astorga, 26 de abril de 2021. La Registradora (firma ilegible) Fdo. Elena Gacto
Legorburo.»

Contra la anterior nota de calificaciéon, dofia S. I. P. interpuso recurso el dia 28 de
mayo de 2021 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Unica. Se notifica la Calificacion en fecha 28/04/2021, que deniega la inscripcién
alegando que es necesario aportar titulo previo de la finca por parte de los vendedores,
tal y como exigen los art. 205 de la L.H, y 298 de su Reglamento, sin que el documento
judicial aportado cumpla tal condicion (Recordemos que el documento judicial, como
titulo previo, es el auto del Juzgado de 1.2 instancia Num. 1 de Astorga, en procedimiento
de division de herencia 156/2004).

Se alza esta parte contra la calificacion del registrador, al considerar que el artc. 205
de la Ley Hipotecaria en su redaccion por Ley 13/2015, con entrada en vigor el 1 de
noviembre del 2015, establece:

"Seran inscribibles, sin necesidad de la previa inscripcidbn 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
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al menos un ano antes de dicho otorgamiento también mediante titulo publico, siempre
que exista identidad de la finca contenida en ambos titulos a juicio del Registrador...

En la calificacidon registral atacada se mencionan las Resoluciones de la Direccion
General de 9 de diciembre del 2010, de 27 de marzo del 2014, 9 de febrero de 2016 o 2
de noviembre del 2016.

Esta parte alega expresamente la Resolucion de la Direccion General de Registros y
Notariado de fecha 7 de marzo del 2018, en cuanto afecta al titulo previo aportado por
esta parte, por cuanto, en el supuesto de referencia, la Direccidn expresamente con
claridad, que un convenio alcanzado en procedimiento de conciliacion y aprobado
judicialmente tiene la condicion de documento publico. En dicho supuesto no se admite
como titulo inmatriculador, cuestidn diferente a reconocerle la condicién de titulo previo.
Dice la DGRN: ‘En cuanto al caracter de documento publico o privado del auto
aprobatorio de la avenencia en acto de conciliacion, ya este Centro Directivo en la citada
Resolucién de 31 de octubre del 2017 se ocupd de esta cuestion, sehalando que —
consecuencia de la intervencién de los citados fedatarios y dado que el acuerdo final de
las partes se va a recoger en un acta intervenida por el funcionario correspondiente, a la
misma se le va a reconocer el caracter de documento publico y con plena fuerza
ejecutiva...

En el presente procedimiento de particion de herencia, se presenta un inventario de
bienes de la herencia de la causante (madre y abuela), no oponiéndose al mismo los
codemandados, reconociendo que dichos bienes corresponden a la herencia de la
causante, y que corresponden por terceras partes indivisas a los tres hijos herederos,
habiendo premuerto uno de ellos, siendo sustituido por sus descendientes, y
reconociendo su indivisibilidad de la citada vivienda se comprometen a la venta de su
finca. Venta judicial que corresponde con la Escritura cuya inscripcion se pretende, tanto
es asi que estando en rebeldia para el otorgamiento de la correspondiente escritura
publica todos los codemandados tuvo que ser firmada por Su Seforia en procedimiento
de ejecucion del Auto de referencia. En prueba de ello, acompafamos Escritura de
Compraventa, Demanda de Division Judicial de Herencia, Auto N.° 205, de
fecha 01/10/2004, por el que Su Seforia homologa la transaccion judicial de la division
de la herencia.»

v

La registradora de la Propiedad emitié informe en defensa de su nota de calificacion
el dia 4 de junio de 2021, ratificandola en todos sus extremos, y elevo el expediente a
este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 14, 199 y 205 de la Ley Hipotecaria; 76 del Reglamento
Hipotecario; las Sentencias de Tribunal Supremo de 12 de abril de 2007 y 25 de febrero
de 2011, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 9 de abril de 1999, 14 de diciembre de 2000, 22 de octubre de 2001, 26 de abril y 18
de diciembre de 2003, 8 de junio de 2009, 19 de octubre de 2010, 26 de julio de 2011, 25
de julio de 2012 y 12 de mayo y 1 de julio de 2016.

1. La cuestién que se plantea en el presente recurso es determinar si procede
acceder a la inmatriculacion de una finca por la via del nuevo articulo 205 de la Ley
Hipotecaria.

Son circunstancias que deben tenerse en cuenta en la resoluciéon del presente
expediente, las siguientes:

— El titulo inmatriculador es una escritura publica de compraventa, de fecha 24 de
febrero de 2010, otorgada por el juez en rebeldia de la parte vendedora.
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— Se acompania, como titulo previo de adquisicion de los conduefios vendedores,
auto, de fecha 1 de octubre de 2004, expedido por el Juzgado de Primera Instancia e
Instruccion numero 1 de Astorga, en procedimiento de divisién de herencia, por el que se
«aprueba la transaccion verificada por las partes», consistente en que los vendedores
«han llegado al acuerdo de proceder a vender la casa inventariada, repartiéndose entre
los herederos en la parte correspondiente de conformidad con el testamento».

La registradora opone como defecto en su nota de calificacion que no se acompafa
titulo publico previo que acredite la efectiva adquisicion previa de la finca por parte de los
vendedores, tal como exigen los articulos 205 de la Ley Hipotecaria y 298 de su
Reglamento, sin que el documento judicial aportado cumpla tal condicion.

La recurrente alega el caracter de titulo publico de adquisicion de los transmitentes
del acuerdo, homologado judicialmente, de proceder a la venta del inmueble que se
realiza en el propio titulo traslativo, sin hacer referencia a la exigencia de la certificacion
catastral descriptiva y gréfica.

2. Conforme a la nueva redaccion del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, dada por
la Ley 13/2015, de 24 de junio, al objeto de lograr la inmatriculacién por titulo traslativo,
se exige que se trate de «(...) 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 puablico».

La diferencia esencial entre la redaccion 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 diccién legal, si que resultaba implicita en ella, como reiteradamente ha venido
considerando la doctrina juridica, la jurisprudencia y la propia doctrina consolidada de la
Direccidon 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 adquisicion, 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, v,
ademas, se exige que dicha adquisicién previa se haya producido al menos un afio antes
del otorgamiento del titulo publico traslativo que va a operar como titulo inmatriculador.

Notese que dicho lapso temporal minimo de un afo 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.

En base a ello, el defecto recurrido debe confirmarse puesto que, si bien el titulo
inmatriculador es traslativo, escritura de compraventa, sin embargo, no se acredita
debidamente la previa adquisicion de los transmitentes, pues, en el documento previo
aportado los vendedores Unicamente se comprometen a enajenar el bien, acuerdo
carente absolutamente de trascendencia real.

3. En cuanto al auto de homologacioén de una transaccion judicial, en cuya virtud las
partes acuerdan meramente el compromiso de enajenar un bien inmueble, debe
reiterarse la doctrina emanada por la Direccidon General de los Registros y del Notariado
y por esta Direccién General.

La transaccién supone un acuerdo por el que las partes, dando, prometiendo o
reteniendo alguna cosa evitan la provocacién de un pleito o ponen término al que
hubiesen ya comenzado, adquiriendo tal acuerdo caracter de cosa juzgada entre ellos tal
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y como se prevé en los articulos 1809 y 1816 del Cddigo Civil; mientras que su
homologacién o aprobacion judicial, segun lo previsto en el articulo 19 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, implica una revisién del organismo jurisdiccional en cuanto al poder
de disposicion de las partes en relacion al objeto del pleito, pero no implica un verdadero
analisis y comprobacion del fondo del acuerdo que supone la transaccion.

De manera expresa. se ha pronunciado, por ejemplo, la Resolucién de 6 de
septiembre de 2016: «"(...) la transaccién, aun homologada judicialmente no es una
sentencia y por ello carece de su contenido y efectos por cuanto, al carecer de un
pronunciamiento judicial sobre el fondo del asunto, nada impide su impugnacion judicial
en los términos previstos en la Ley (articulo 1817 del Coddigo Civil). El auto de
homologacién tampoco es una sentencia pues el Juez se limita a comprobar la
capacidad de los otorgantes para transigir y la inexistencia de prohibiciones o
limitaciones derivadas de la Ley (articulo 19 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), pero sin
que lleve a cabo ni una valoracion de las pruebas ni un pronunciamiento sobre las
pretensiones de las partes (articulo 209 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). No cabe en
consecuencia amparar las afirmaciones del escrito de recurso que pretenden equiparar
el supuesto de hecho al de presentacion en el Registro de la Propiedad del testimonio de
una sentencia recaida en procedimiento ordinario. Esta Direccion General ha tenido
ocasion de manifestar recientemente (cfr. Resolucion de 9 de julio de 2013) que "la
homologacién judicial no altera el caracter privado del documento pues se limita a
acreditar la existencia de dicho acuerdo. Las partes no podran en ningun caso negar, en
el plano obligacional, el pacto transaccional alcanzado y estan obligados, por tanto, a
darle cumplimiento”. Si bien es cierto que en virtud del principio de libertad contractual es
posible alcanzar dicho acuerdo tanto dentro como fuera del procedimiento judicial, no es
menos cierto que para que dicho acuerdo sea inscribible en el Registro de la Propiedad
deberan cumplirse los requisitos exigidos por la legislacion hipotecaria (...)». También ha
tenido ocasion de sefalar esta Direccion General que en los procesos judiciales de
divisibn de herencia que culminan de manera no contenciosa se precisa escritura
publica, por aplicaciéon del articulo 787.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (cfr.
Resolucién de 9 de diciembre de 2010). La protocolizacién notarial de la particion
judicial, siempre y cuando haya concluido sin oposicion, viene impuesta como regla
general por el articulo 787.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Este criterio, ademas, es
compartido unanimemente por la doctrina, para quienes la referencia a la sentencia firme
contenida en el articulo 14 de la Ley Hipotecaria se limita a las particiones judiciales
concluidas con oposicion. En efecto, el articulo 787.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
determina que la aprobacion de las operaciones divisorias se realiza mediante decreto
del secretario judicial, hoy letrado de la Administracion de Justicia, pero en cualquier
caso ordenando protocolizarlas».

Cuestién diferente hubiera sido si se hubieran aportado los documentos necesarios
que acreditaran la cualidad de herederos de los transmitentes, es decir, el titulo de la
sucesién conforme al articulo 14 de la Ley Hipotecaria (testamento, contrato sucesorio,
declaracion de herederos) junto con la documentacion complementaria (cfr. articulo 76
del Reglamento Hipotecario).

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su 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, 28 de julio de 2021.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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