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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

21882 Resolucion de 31 de julio de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la
registradora de la propiedad de Sevilla n.° 10, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de compraventa.

En el recurso interpuesto por dofia L. Z. contra la calificacion de la registradora de la
Propiedad de Sevilla numero 10, dofia Maria de las Mercedes Nufiez Navarro, por la que
se suspende la inscripcion de una escritura de compraventa.

Hechos
I

Mediante escritura, autorizada el dia 25 de febrero de 2025 por el notario de Seuvilla,
don José Javier Mufioz Layos, se otorgaba compraventa en la que intervenian dofia L. Z.
y don V. P. E. R. Dofia L. Z., de nacionalidad francesa, comparecia en la escritura
manifestando que su estado civil era el de casada con don V. P. E. R. y que el régimen
econdémico de su matrimonio era el de separacion de bienes en virtud de capitulaciones
nupciales otorgadas en Francia el dia 5 de junio de 2024, expresandose en la escritura lo
siguiente: «A tales efectos, me entrega documentacion relativa a ese régimen. Y yo, el
Notario, advierto expresamente que no se ha justificado la autenticidad de dicha
documentacion». Don V. P. E. R. manifestaba que intervenia a los meros efectos de
confesar la privaticidad [sic] de los fondos con los que su esposa adquiria el inmueble
objeto de la compraventa, por lo que consentia expresamente que se inscribiera la
adquisicion con el caracter de privativa en el Registro de la Propiedad. En las
disposiciones, dofia L. Z. adquiria la finca con «caracter privativo».

Para acreditar la separacion de bienes, se entregaba al notario autorizante fotocopia
de un contrato de capitulaciones nupciales, de fecha 5 de junio de 2024, ante notario
francés, que aparecia como documentacion incorporada a la escritura.

Presentada el dia 25 de febrero de 2025 la referida escritura en el Registro de la
Propiedad de Sevilla nimero 10, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Documento presentado con el nimero 691 del Diario: 2025.
Entrada N.°: 1505.

Presentante: M. M., A.

Notario: José Javier Mufioz Layos. Protocolo N.%: 594/2025.

Suspendida la inscripcion por los siguientes:
Hechos:

Se presenta escritura de compraventa otorgada en Sevilla el dia veinticinco de
febrero de dos mil veinticinco, ante el notario Don José Javier Mufioz Layos, con el
namero 594 de protocolo, por la que Don T. J. N. vende la finca registral nimero 1994 de
la seccién 1.2 a Dofa L. Z. con caracter privativo.
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La parte compradora, Dofia L. Z. de nacionalidad francesa se encuentra casada con
Don V. P. E. R. Dicha sefiora manifiesta que el régimen econémico de su matrimonio es
el de la separacion de bienes en virtud de capitulaciones nupciales otorgadas en Francia
el dia 5 de junio de 2.024, incorporandose un documento relativo a dicho régimen,
advirtiendo el notario autorizante que no ha justificado la autenticidad de dicha
documentacion.

Es necesario que se acredite documento auténtico que acredite su régimen
econdémico matrimonial de separacion de bienes de los citados conyuges y ademas en
su caso, su anotacion en el Registro correspondiente.

Fundamentos de Derecho:

Articulos 18, 19y 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento.

Sevilla, fecha indicada en el cédigo de verificacion de la firma electrénica. El
Registrador,

Nota: Contra la presente nota de calificacion podra (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Mercedes
Nafiez Navarro registrador/a titular de Registro de la Propiedad Sevilla nimero diez a dia
dos de abril del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia L. Z. interpuso recurso el dia 14 de abril
de 2025 mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Motivaciones.

Primera.—Que como bien se indica en la resolucion que se rebate, Dofla L. Z. de
nacionalidad francesa se encuentra casada con Don V. P. E. R. siendo el régimen
econdmico adoptado el de separacién de bienes en virtud de capitulaciones nupciales
otorgadas en Francia el dia 5 de junio de 2.024, documento que fue incorporado a la
escritura publica de compraventa anteriormente referida en el expositivo de este escrito
(Folios comprendidos del 23 al 27 inclusive) junto con el Folio correspondiente al Libro
de Familia (Folio 22 de la escritura de compraventa) que hace mencion a las mismas
como bien se puede observar (...)

Siendo la traduccién la siguiente: Matrimonio celebrado en ... el... hora...... Ha sido
declarado... Paris distrito... 09 Julio 2024 11 00 ... Extracto emitido conforme al acta de
boda el

Que un contrato de matrimonio ha sido recibido el 05 de junio del 2024 por Maitre
Lea Mouchel Notario a Paris del distrito (...)

Menciones legales Registrador Civil: 155 9 Julio del 2024 Sello.

Este contrato de matrimonio del 05 junio del 2024 hace referencia a las
capitulaciones matrimoniales firmadas por la Sra. Z. y el Sr. R. ante Maitre Lea Mouchel
Notario que también acompafia la escritura de compraventa (Folios comprendidos del 23
al 28 de la misma).

En el mismo se puede apreciar como ambos acuerdan que el régimen matrimonio
que rija en lo sucesivo sea el de separacion de bienes (...). Siendo la traduccion la
siguiente: Los futuros coényuges declaran adoptar como base de su union el régimen de
separacion de bienes, tal como esta establecido por los articulos 1536 a 1543 del Cadigo
Civil (en este caso se refiere al francés)

Todo ello demuestra indudablemente que la Sra. Z. compra el bien inmueble
mencionado a titulo privativo.

Segunda.—Asimismo en la escritura de compraventa otorgada en Sevilla el dia
veinticinco de febrero de dos mil veinticinco ante el notario Don José Javier Mufioz
Layos, con el niumero 594/2025 de protocolo, se expone en el folio 2 que don V. P. E. R.
comparece, a los meros efectos de confesar la privaticidad de los fondos con los que su
esposa, Dofla L. Z., adquiere el inmueble objeto de la presente, por lo que consiente

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2025-21882



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Jueves 30 de octubre de 2025 Sec. lll.

Pag. 141846

expresamente que se inscriba en el Registro de la Propiedad con tal caracter de
privativo.

Se recalca en la estipulacion primera de la escritura de compraventa ya referida que
la Sra. Z. compra la finca descrita con caracter privativo, confesando y firmando el Sr. R.
dicha escritura de compraventa en sefial de aceptacion del citado caracter con la que
compra la finca la Sra. Z.

Por lo tanto, ademéas de la documentacion aportada en su momento junto con la
escritura de compraventa, el Sr. R. confiesa y por tanto se muestra conforme
suscribiendo dicha escritura con que la Sra. Z. ha adquirido la finca registral de Sevilla
ndmero 1/1994 a titulo privativo.

Se cumple por lo tanto con lo preceptuado en los siguientes articulos del Cédigo Civil
espafol:

Articulo 1324.

Para probar entre conyuges que determinados bienes son propios de uno de ellos,
serd bastante la confesién del otro, pero tal confesidn por si sola no perjudicara a los
herederos forzosos del confesante, ni a los acreedores, sean de la comunidad o de cada
uno de los conyuges.

Articulo 1325.

En capitulaciones matrimoniales podran los otorgantes estipular, modificar o sustituir
el régimen econdémico de su matrimonio o cualesquiera otras disposiciones por razon del
mismo.

Articulo 1326.

Las capitulaciones matrimoniales podran otorgarse antes o después de celebrado el
matrimonio.

Articulo 1327.
Para su validez, las capitulaciones habran de constar en escritura publica.
Articulo 1333.

En toda inscripcién de matrimonio en el Registro Civil se hara mencién, en su caso,
de las capitulaciones matrimoniales que se hubieren otorgado, asi como de los pactos,
resoluciones judiciales y demas hechos que modifiquen el régimen econdmico del
matrimonio. Si aquéllas o éstos afectaren a inmuebles, se tomaré razon en el Registro de
la Propiedad, en la forma y a los efectos previstos en la Ley Hipotecaria.

Articulo 1346.
Son privativos de cada uno de los conyuges:

1.° Los bienes, animales y derechos que le pertenecieran al comenzar la sociedad.

2.° Los que adquiera después por titulo gratuito.

3.° Los adquiridos a costa o en sustitucion de bienes privativos.

4.° Los adquiridos por derecho de retracto perteneciente a uno solo de los
coényuges.

5.° Los bienes y derechos patrimoniales inherentes a la persona y los no
transmisibles inter vivos.

6.° El resarcimiento por dafios inferidos a la persona de uno de los conyuges o a
sus bienes privativos.

7.° Las ropasy objetos de uso personal que no sean de extraordinario valor.
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8. Los instrumentos necesarios para el ejercicio de la profesion u oficio, salvo
cuando éstos sean parte integrante o pertenencias de un establecimiento o explotacion
de caracter coman.

Los bienes mencionados en los apartados 4.° y 8.° no perderdn su caracter de
privativos por el hecho de que su adquisicion se haya realizado con fondos comunes;
pero, en este caso, la sociedad sera acreedora del conyuge propietario por el valor
satisfecho.

Es de interés recalcar que la Sra. Z. compra la finca mencionada con anterioridad
tras haber efectuado una venta de un bien inmueble privativo suyo en Francia, siendo
por lo tanto de aplicacién el Art. 1346, 2.° y 3.° del Cédigo Civil.

Articulo 1435.
Existir4 entre los cdnyuges separacion de bienes.

1.° Cuando asi lo hubiesen convenido.

2.° Cuando los conyuges hubieren pactado en capitulaciones matrimoniales que no
regird entre ellos la sociedad de gananciales, sin expresar las reglas por que hayan de
regirse sus bienes.

3.° Cuando se extinga, constante matrimonio, la sociedad de gananciales o el
régimen de participacion, salvo que por voluntad de los interesados fuesen sustituidos
por otro régimen distinto.

Por otro lado, resulta asimismo relevante, lo regulado en los siguientes articulos del
Decreto de 14 de Febrero de 1947 por el que se aprueba el Reglamento Hipotecario:

Articulo 92.

Cuando el régimen econdmico-matrimonial del adquirente o adquirentes casados
estuviere sometido a legislacion extranjera, la inscripcion se practicara a favor de aquél o
aquéllos haciéndose constar en ella que se verifica con sujeciébn a su régimen
matrimonial, con indicacion de éste, si constare.

Articulo 95.

1. Se inscribirdn como bienes privativos del cényuge adquirente los adquiridos
durante la sociedad de gananciales que legalmente tengan tal caracter.

2. El caracter privativo del precio o de la contraprestacion del bien adquirido debera
justificarse mediante prueba documental publica.

3. Todos los actos inscribibles relativos a estos bienes se llevardn a cabo
exclusivamente por el conyuge adquirente aun antes de proceder a la liquidacion de la
sociedad conyugal disuelta.

4. Si la privatividad resultare solo de la confesion del consorte, se expresara dicha
circunstancia en la inscripcién y ésta se practicara a nombre del cényuge a cuyo favor se
haga aquélla. Todos los actos inscribibles relativos a estos bienes se realizaran
exclusivamente por el conyuge a cuyo favor se haya hecho la confesion, quien no
obstante necesitara para los actos de disposicion realizados después del fallecimiento
del céonyuge confesante el consentimiento de los herederos forzosos de éste, si los
tuviere, salvo que el caracter privativo del bien resultare de la particion de la herencia.

5. Si la justificacion o confesion de privatividad se refiriese solamente a una parte
del precio o contraprestacion, la inscripcion se practicara a nombre del conyuge a cuyo
favor se haga aquélla en la participacion indivisa que se indique en el titulo y a nombre
de uno o ambos cényuges, segun proceda, para su sociedad de gananciales, en la
participacion indivisa restante del bien adquirido.

6. La justificacion o confesion de la privatividad hechas con posterioridad a la
inscripcién se haran constar por nota marginal. No se consignara la confesion contraria a
una aseveracion o a otra confesién previamente registrada de la misma persona.
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Por lo tanto, bastaria con la simple confesiéon de uno de los cényuges para inscribir la
compra del bien inmueble anteriormente mencionado en el Registro de la Propiedad a
favor de la Sra. Z. con naturaleza privativa, al margen de los documentos que se puedan
aportar para reforzar dicha naturaleza.»

\%

Notificada la interposicion del recurso a don José Javier Mufioz Velayos, notario de
Sevilla, como autorizante del titulo calificado, con fecha 19 de mayo de 2025 hizo las
siguientes alegaciones:

«En relacién a la misma manifestar que los compradores acreditaron su régimen
econdémico matrimonial con documentacién de su pais la cual no se encontraba ni
traducida, ni y, l6gicamente, no podia determinar si la misma era original o copia- Al no
poder acreditarse formalmente la veracidad de la misma, no se pudo dar el juicio de
suficiencia respecto al régimen econdmico matrimonial. En el mismo documento, y en
aras de que la adquisicidn fuera siempre con caracter privativo, comparecio el cényuge
para manifestar el caracter de la misma.

En virtud de todo esto y salvo que se hubiese acreditado ante la Registradora con la
apostilla y la traduccion del documento que han manifestado que sirve de base para la
constancia del régimen de separacion de bienes: entiendo que no puede proceder a
inscribir la misma con caracter de privativo por dicho régimen. Por otro lado, se confiesa
la privatividad de la adquisicion, lo cual implicaria la inscripcion de la misma por
confesion.

Ante la falta de acreditacion de lo primero, y no tener la certeza de con que caracter
inscribirlo, entiendo correcta la calificacion y el requerimiento a los otorgantes para
acreditar mediante el complemento de la apostilla y la traduccién de dichas
capitulaciones, y de esta manera poder proceder a la inscripcion de la misma con la
correspondiente precision juridica.»

\Y

Mediante escrito, de fecha 23 de mayo de 2025, la registradora de la Propiedad
emitié informe y elevoé el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9 —apartados 1, 2 y 3—, 10.1, 12 —apartados 1, 4 y 6—y 1392 del
Cadigo Civil; 3, 18, 21, 38 y 326 de la Ley Hipotecaria; 53 de la Ley del Notariado; 2 'y 77
de la Ley 20/2011, de 21 de julio, del Registro Civil; 20, 21, 22, 26, 28 y 69 del
Reglamento (UE) 2016/1103 del Consejo, de 24 de junio de 2016, por el que se
establece una cooperacion reforzada en el ambito de la competencia, la ley aplicable, el
reconocimiento y la ejecucion de resoluciones en materia de regimenes econémicos
matrimoniales; 266 del Decreto de 14 de noviembre de 1958 por el que se aprueba el
Reglamento de la Ley del Registro Civil; 33, 34, 35, 36, 51.6.2y 9.2, 54, 90 y 92 a 96 del
Reglamento Hipotecario; 159, 161 y 168.4.2 del Reglamento Notarial; las Resoluciones
de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 20 de enero de 1983, 28 de
noviembre de 1988, 16 de noviembre de 1994, 5 de julio de 1995, 21 de mayo de 1998,
5 de marzo y 18 de octubre de 1999, 7 de diciembre de 2000, 13 de octubre y 19 de
diciembre de 2003, 10 de enero y 4 y 12 de febrero de 2004, 14 de febrero y 10 de
octubre de 2005, 11 de octubre de 2006, 5y 7 de marzo de 2007, 15 de junio de 2009, 5
de marzo y 2 de junio de 2010, 20 de diciembre de 2011, 27 de febrero de 2013, 13 de
agosto de 2014, 20 de julio y 4 de diciembre de 2015, 15 de febrero de 2016, 5 de enero,
2 de febrero, 17 de abril, 25 de julio y 31 de agosto de 2017, 5 de marzo, 2 de abiril, 7
y 10 de septiembre, 19 de octubre y 18 de diciembre de 2018, 27 de febrero, 1 de marzo
y 6 y 7 de noviembre de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad
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Juridica y Fe Publica de 13 de febrero, 10 de junio, 28 de julio, 15 y 28 de septiembre y 9
y 29 de octubre de 2020, 11 de mayo y 21 y 28 de noviembre de 2022, 30 de enero
de 2023, 23 de enero y 12 de agosto de 2024 y 5 de marzo de 2025.

1. Debe decidirse en este expediente si es o no inscribible una escritura de
compraventa en la que concurren las circunstancias siguientes:

Mediante escritura, de fecha 25 de febrero de 2025, se otorga compraventa en la que
intervienen dofla L. Z. y don V. P. E. R.

— dofia L. Z., de nacionalidad francesa, comparece manifestando que su estado civil
es el de casada con don V. P. E. R., y que el régimen econémico de su matrimonio es el
de separacién de bienes en virtud de capitulaciones nupciales otorgadas en Francia el
dia 5 de junio de 2024, expresandose en la escritura lo siguiente: «A tales efectos, me
entrega documentacién relativa a ese régimen. Y yo, el Notario, advierto expresamente
que no se ha justificado la autenticidad de dicha documentacion».

— don V. P. E. R. manifiesta que interviene a los meros efectos de confesar la
privaticidad [sic] de los fondos con los que su esposa adquiere el inmueble objeto de la
compraventa, por lo que consiente expresamente que se inscriba la adquisicién con el
caracter de privativa en el Registro de la Propiedad.

— en las disposiciones adquiere la finca por dofia L. Z. con «caracter privativo».

— para acreditar la separacion de bienes, se entrega al notario autorizante fotocopia
de un contrato de capitulaciones nupciales, de fecha 5 de junio de 2024, ante notario
francés, que aparece como documentacién incorporada a la escritura.

La registradora suspende la inscripcion porque «es necesario que se acredite
documento auténtico que acredite su régimen econdémico matrimonial de separacion de
bienes de los citados cényuges y ademas en su caso, su anotacion en el Registro
correspondiente».

La recurrente alega lo siguiente: que se ha comprado con caracter privativo dado que
esta casada en régimen de separacion de bienes; que, ademas, de la documentacion
aportada en su momento junto con la escritura de compraventa, don V. P. E. R. confiesa
y, por tanto, se muestra conforme, suscribiendo dicha escritura, con que dofia L. Z. ha
adquirido la finca a titulo privativo.

El notario autorizante alega lo siguiente: que, al no poder acreditarse formalmente la
veracidad del régimen de separacion de bienes, no se pudo dar el juicio de suficiencia
respecto al régimen econdémico-matrimonial; que en el mismo documento, y en aras de
gue la adquisicién fuera siempre con caracter privativo, comparecio el cényuge para
manifestar el caracter de la misma, y que, ante la falta de acreditacién de lo primero, y no
tener la certeza de con que caracter inscribirlo, entiende correcta la calificacion y el
requerimiento a los otorgantes para acreditar mediante el complemento de la apostilla y
la traduccién de dichas capitulaciones, y de esta manera poder proceder a la inscripcion.

2. Respecto del estado civil de los otorgantes de escrituras publicas que hayan de
acceder al Registro de la Propiedad, debe distinguirse claramente entre aquellos casos
en los que, por resultar afectada la titularidad previamente inscrita o la legitimacion del
otorgante, es necesario acreditar documentalmente dicho estado, y aquellos otros en los
cuales, por no darse tales circunstancias y tratarse solo de completar la identificacion de
la persona ha de bastar la manifestacion del interesado.

El articulo 159 del Reglamento Notarial, en su redaccion vigente, tras prescribir que
«las circunstancias relativas al estado de cada compareciente se expresaran diciendo si
es soltero, casado, separado judicialmente, viudo o divorciado», establece, de manera
gue no deja lugar a dudas, que «las circunstancias a que se refiere este articulo se haran
constar por el notario por lo que resulte de las manifestaciones de los comparecientes».
En concordancia con dicha norma, el articulo 51.9. 2 del Reglamento Hipotecario dispone
que debera figurar «si el sujeto es soltero, casado, viudo, separado o divorciado», y s6lo
exige hacer constar el régimen econdmico-matrimonial y el nombre, apellidos y domicilio
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del cényuge si la persona a cuyo favor ha de practicarse la inscripciéon es casada y el
acto o contrato que se inscriba afecta a los derechos presentes o futuros de la sociedad
conyugal.

3. Por otra parte, como ha puesto de relieve esta Direccion General (cfr.
Resoluciones de 25 de julio y 31 de agosto de 2017, 2 de abril, 7 y 10 de septiembre
y 19 de octubre de 2018, 1 de marzo y 7 de noviembre de 2019, 10 de junio, 28 de
septiembre y 29 de octubre de 2020 y 28 de noviembre de 2022, entre otras) «(...) tanto
registradores de la propiedad como notarios, complementariamente, desempefian un
papel fundamental en la seguridad juridica preventiva, por lo que el instrumento publico
asi como la inscripcion deben procurar reflejar de forma cierta todas aquellas
circunstancias referentes a la capacidad de los otorgantes, como edad o circunstancias
modificativas de la capacidad, estado civil, nacionalidad, vecindad civil, o régimen
econdémico matrimonial que incidan de presente o de futuro en la validez del negocio
juridico o de la relacion juridico real constituida (...)».

El sistema espafol de seguridad juridica preventiva tiene como uno de sus pilares
bésicos la publicidad de la titularidad del dominio y demas derechos reales sobre bienes
inmuebles. Por ello, la determinacién de la titularidad debe quedar reflejada en los
asientos del Registro de la Propiedad. Tratandose de personas casadas, la titularidad
queda afectada por la existencia convencional o legal de un régimen econdmico-
matrimonial que determina el ejercicio y extension del derecho. Para que dichas
circunstancias puedan ser conocidas por terceros el Registro debe publicarlas, por lo que
se exige la debida constancia de cual sea el régimen econdmico matrimonial aplicable al
titular registral.

Ademads, debe tenerse presente que la entrada en juego de un ordenamiento
extranjero no supone la renuncia a la determinacion de la situacion juridica publicada ni
que el notario espafiol pueda adoptar una actitud pasiva.

De un lado, el articulo 159 del Reglamento Notarial no hace distincién alguna, por lo
que el notario autorizante debe indagar la situacion de los otorgantes a fin de averiguar si
existen capitulos o contrato matrimonial entre ellos para proceder tal y como exige dicho
precepto, testimoniando, en su caso, los aspectos particulares que puedan ser
relevantes al efecto. Como expreso este Centro Directivo en Resolucion de 15 de junio
de 2009, con criterio reiterado por otras posteriores (5 de marzo de 2010, 20 de
diciembre de 2011, 19 de octubre de 2018, 28 de septiembre de 2020, 11 de mayo y 28
de noviembre de 2022 y 30 de enero de 2023, entre otras), «(...) Si bien es cierto que en
muchos casos no es tarea sencilla el determinar cual es el régimen legal supletorio, es
necesario que el Notario, en cumplimiento de su deber genérico de control de legalidad
de los actos y negocios que autoriza, a la hora de redactar el instrumento publico
conforme a la voluntad comun de los otorgantes -que deberd indagar, interpretar y
adecuar al ordenamiento juridico-, despliegue la mayor diligencia al reflejar en el
documento autorizado cuél es el régimen econémico matrimonial que rige entre los
esposos. En tal sentido, establece el articulo 159 del Reglamento Notarial que si dicho
régimen fuere el legal bastara la declaracion del otorgante, lo cual ha de entenderse en
el sentido de que el Notario, tras haber informado y asesorado en Derecho a los
otorgantes, y con base en las manifestaciones de éstos (que primordialmente versan
sobre datos facticos como su nacionalidad o vecindad civil al tiempo de contraer
matrimonio, su lugar de celebracion o el de la residencia habitual y la ausencia de
capitulos -cfr. articulos 9.2 y 16.3 del Cadigo Civil-), concluira que su régimen econémico
matrimonial, en defecto de capitulos, sera el legal supletorio que corresponda, debiendo
por tanto hacer referencia expresa a tal circunstancia -el caracter legal de dicho régimen-
al recoger la manifestacion de los otorgantes en el instrumento publico de que se trate»).

4. En el presente caso, la compradora manifiesta en la escritura que su estado civil
es el de casada con don V. P. E. R. y que el régimen econdmico de su matrimonio es el
de separacion de bienes en virtud de capitulaciones nupciales otorgadas en Francia el
dia 5 de junio de 2024, expresandose en la escritura lo siguiente: «A tales efectos, me
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entrega documentacion relativa a ese régimen. Y yo, el Notario, advierto expresamente
gue no se ha justificado la autenticidad de dicha documentacion».

En primer lugar, sefiala la registradora que «es necesario que se acredite documento
auténtico que acredite su régimen econémico matrimonial de separacion de bienes de
los citados conyuges y ademas en su caso, su anotacion en el Registro
correspondiente».

Efectivamente, el principio de titulacion publica consagrado en la legislacion hipotecaria,
(articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 del Reglamento), veda el acceso al Registro de la
Propiedad a documentos que no tengan tal caracter. Asi ha sido reiterado por este Centro
Directivo (cfr. Resoluciones de 9 de abril de 2010 y 24 de mayo de 2022 entre muchas
otras), extendiendo tal exigencia a los documentos complementarios. En efecto, sefialan las
citadas Resoluciones, respecto a la aportacion por fotocopia de ciertos documentos
complementarios, que «es principio basico de nuestro Derecho Hipotecario que, como regla
general, s6lo la documentacion auténtica y publica puede tener acceso al Registro.
Tratandose de documentos notariales, la copia autorizada o el testimonio notarial
correspondiente (...)», y en el presente supuesto se incorporan a la escritura calificada lo
que parece ser fotocopia de las capitulaciones nupciales y fotocopia del folio del libro de
familia. Lo corrobora el notario autorizante en el cuerpo de la escritura, advirtiendo de la
necesidad de acreditacion, lo que reitera en sus alegaciones al recurso, que pone de
manifiesto que al no encontrarse la documentacion entregada ni traducida ni apostillada, no
le era posible determinar si la misma era original o copia.

5. En cuanto a la exigencia de que, en su caso, estén anotadas las capitulaciones
en el Registro correspondiente, es cierto que en nuestro ordenamiento el articulo 266 del
Reglamento del Registro Civil exige, en su parrafo sexto, que en las inscripciones que en
cualquier otro Registro -y, por tanto, en el Registro de la Propiedad- produzcan los
hechos que afecten al régimen econdmico-matrimonial, han de expresarse los datos de
inscripcion en el Registro Civil (tomo y folio en que consta inscrito o indicado el hecho),
gue se acreditaran por certificacion, por el libro de familia o por la nota al pie del
documento. En caso de no haberse acreditado se suspendera la inscripcion por defecto
subsanable.

Los términos del articulo 266 del Reglamento del Registro Civil son claros acerca de
la obligatoriedad de la previa inscripcion en el Registro Civil de las capitulaciones
matrimoniales para proceder a la inscripcion en el Registro de la Propiedad de las
adjudicaciones de bienes a favor de quienes tuvieran un régimen econémico matrimonial
distinto de los supletorios legales, por lo que se debe confirmar la calificacion.

La inscripcion en el Registro Civil tiene efectos no solo probatorios y de legitimacién
(cfr. articulo 2 de la Ley del Registro Civil), sino también de oponibilidad frente a terceros
(cfr. articulo 1218 del Cddigo Civil, en combinacién con el articulo 222.3 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil), eficacia esta Ultima que conduce al rechazo de la inscripcion en el
Registro de la Propiedad sin la previa inscripcion en el Registro Civil, pues ello podria
desembocar en la indeseable consecuencia de que se produjera una colision entre la
inoponibilidad derivada de la falta de inscripcion en el Registro Civil y la oponibilidad
nacida de la inscripcién en el Registro de la Propiedad (cfr. articulo 32 de la Ley
Hipotecaria), al publicar cada Registro una realidad distinta.

Este Centro Directivo, en Resoluciones de 13 de febrero, 15 de septiembre y 9 de
octubre de 2020, entre otras, ha puesto de relieve que, en Derecho espafiol, en caso de
que se haya pactado el régimen econdémico-matrimonial de separacion de bienes, es
necesario acreditar la previa indicacion en el Registro Civil de la escritura de
capitulaciones matrimoniales para que un bien adquirido por uno de los conyuges pueda
ser inscrito con caracter privativo a su favor.

No obstante, debe tenerse también en cuenta que entre los hechos que afectan al
régimen econdémico a que se refiere el citado precepto reglamentario no esta la compra
de un bien porque ni este hecho se refleja en el Registro Civil ni por si afecta al régimen
0 estatuto a que estan sujetas las relaciones economicas conyugales (vid., por todas, las
Resoluciones de este Centro Directivo de 16 de noviembre de 1994, 5 de julio de 1995
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y 23 de enero y 12 de agosto de 2024). Y, tratdndose de cényuges extranjeros habra de
aplicarse la ley por la que se rijan sus relaciones econémico-matrimoniales.

En Derecho francés rige el principio de libertad de eleccion por parte de los conyuges de
su régimen econémico matrimonial, de acuerdo con el articulo 1387 del Cdodigo Civil francés
(«la ley no rige la asociacion conyugal, por lo que se refiere a los bienes, sino en defecto de
pactos especiales que los conyuges pueden celebrar libremente, siempre que no sean
contrarios a las buenas costumbres ni a las disposiciones siguientes»). Segun el parrafo
primero del articulo 1393 de dicho Cédigo Civil francés: «Los conyuges pueden declarar, de
manera general, que tienen la intencién de casarse bajo uno de los regimenes previstos en
el presente codigo» y uno de los regimenes econémico-matrimoniales que regula el mismo
es el régimen de separacion de bienes (articulos 1536 y siguientes).

Las capitulaciones matrimoniales deben constar en escritura publica notarial
(articulo 1394 del Coédigo Civil francés) y deben redactarse siempre antes de la
celebracion del matrimonio, si bien no adquieren eficacia hasta que este se haya
celebrado (articulo 1395 del Cddigo Civil francés: «Las convenciones matrimoniales
deben ser redactadas antes de la celebracidon del matrimonio y no pueden tener efecto
hasta el dia de su celebracion»).

En cuanto a su publicidad, en Francia no existe propiamente ningln Registro de
regimenes matrimoniales o contratos matrimoniales, pero conforme al articulo 76 del
Cddigo Civil francés el acta o certificado de matrimonio debe contener la mencién acerca
de si los cényuges han celebrado o no un contrato de matrimonio, indicando la fecha del
contrato y el nombre y lugar de residencia del notario ante el que se ha otorgado, y en
virtud de lo dispuesto en el parrafo tercero del articulo 1394, si el certificado de
matrimonio indica que no se ha celebrado ningln contrato matrimonial, se entendera,
frente a terceros, que los conyuges estan casados bajo el régimen econémico-
matrimonial supletorio de comunidad, a menos que, en los actos celebrados con estos
terceros, declaren haber hecho un contrato matrimonial.

De lo anterior resulta que, en este caso, para poder practicar la inscripcion de la
compraventa serd necesario aportar acta o certificado de matrimonio donde conste su
celebracion y fecha (vid. Resolucién de este Centro Directivo de 6 de noviembre de 2019).

6. Alega la recurrente la posible aplicacion del articulo 92 del Reglamento
Hipotecario; pues bien, en la Resolucion de 6 de noviembre de 2019, en un supuesto
semejante a este, se declar6 que no nos encontramos ante un supuesto en que sea de
aplicacion un régimen economico-matrimonial supletorio cuya prueba, al amparo del
citado articulo 92, se difiera al momento de la enajenacidn posterior, sino que se trata de
un régimen pactado en capitulaciones matrimoniales por lo que habra de acreditarse en
el momento de la inscripcion.

También alega la recurrente que bastaria la simple confesion de uno de los cényuges
para inscribir la compra del bien inmueble en el Registro con caracter privativo, lo cual es
cierto conforme al articulo 95 del Reglamento Hipotecario que cita la recurrente, pero el
citado articulo se refiere a los bienes adquiridos por uno de los conyuges durante la
sociedad de gananciales y de la escritura, resulta por lo que manifiesta, que el régimen
econdémico-matrimonial de dofia L. Z. es el de separacion de bienes regulado en el
Cadigo Civil francés.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la
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 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, 31 de julio de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2025-21882

https:/lwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X




		2025-10-29T21:10:27+0100




