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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

26940 Resolucion de 30 de septiembre de 2025, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de Gandia n.° 3, por la que se
suspende una escritura de donacion.

En el recurso interpuesto por don Vicent Simo Sevilla, notario de Oliva, contra la nota
de calificacion del registrador de la Propiedad de Gandia nimero 3, don Victor José
Prado Gasco, por la que se suspende una escritura de donacion.

Hechos
[

Mediante escritura autorizada el dia 21 de octubre de 2021 ante el notario de Oliva,
don Vicent Simé Sevilla, con el nimero 1.257 de protocolo, dofia A. H. E. M., viuda y de
nacionalidad espafiola desde el afio 2020, habiendo ostentado anteriormente la
nacionalidad marroqui, doné a su nieto, don D. E. O. R., las fincas registrales
namero 3.229 y 3.230 del Registro de la Propiedad de Gandia nimero 3. En el apartado
«titulo» de las fincas se hizo constar por el notario autorizante que las mismas
pertenecian con caracter exclusivo a dofia A. H. E. M. por ser su régimen matrimonial al
tiempo de la adquisicion el legal de separacion de bienes marroqui.

Calificada negativamente la escritura, se presentd nuevamente, junto con otra de
rectificacion autorizada el dia 5 de noviembre de 2024 por el mismo notario con el
namero 1.417 de protocolo, en la que comparecié de nuevo dofia A. H. E. M. En dicha
escritura se expuso que la compareciente contrajo matrimonio el dia 23 de octubre
de 1986 «bajo la vigencia del codigo del estatuto personal o mudawana de 1957», que
mantenia el principio de separacion de bienes, conforme al cual ambos conyuges
mantenian la administracion y disposicion de sus propios bienes. Tras efectuar las
oportunas aclaraciones sobre el régimen econémico-matrimonial aplicable, se consider6
gue las inscripciones registrales contenian un error de concepto, susceptible de
rectificacion mediante la presentacion de documentos fehacientes y auténticos que
acreditasen el error padecido.

Respecto a los historiales registrales de las fincas:

En la inscripcion 7.2 de compra de la finca 3.229 se hizo constar que la finca se
vendia a «dofia A. H., de nacionalidad marroqui, casada bajo el régimen de comunidad
de bienes con A. E. O.», y en el acta de inscripcion que se inscribia el dominio «a favor
de A. H. casada con A. E. O., por titulo de compraventa, para su comunidad de bienes
con sujecién a su régimen legal en su pais».

Respecto a la finca 3.230, constaba literalmente en la inscripcién 5.2 de su historial
registral que la venta se realizaba a «Dofia A. H., casada con Don A. E. O. bajo el
régimen legal de su pais, mayores de edad, de nacionalida [sic] Marroqui, vecinos de
(...) Don A. E. O., manifiesta que el dinero invertido en esta compra, es de la exclusiva
propiedad de su esposa Dofa A. H., por lo que consiente que la adquisicidn se inscriba
con caracter privativo. En su virtud, inscribo el dominio de esta finca a favor de Dofa A.
H., por titulo de compra, con caracter privativo por confesién de su esposo, con sujecion
a su régimen matrimonial».
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Presentadas el dia 5 de mayo de 2025 las indicadas escrituras de donacién y
rectificacién en el Registro de la Propiedad de Gandia nimero 3, fueron objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«Previo examen vy calificacién del presente documento, se suspende la inscripcion
del mismo, conforme a los siguientes:

Hechos:

En la escritura donacion dofia A. H. E. M. dona a su nieto don D. E. O. R., las
fincas 3229 y 3230 de Palma de Gandia, en la que el notario autorizante de dicha
escritura en el titulo manifiesta que ambas fincas son privativas de la donante, al estar
casada en el momento de la adquisicion con A. E. O. bajo el régimen legal de su pais,
gue es el de separacion absoluta de bienes, correspondiente a su fe musulmana.

Consultados los libros del Registro, dofia A. H. adquiere la registral 3229 de Palma
de Gandia, casada con A. E. O. para su comunidad de bienes con sujecién a su régimen
legal en su pais, por la inscripcion 7.2 de compra; y la registral 3230 de Palma de Gandia
con caracter privativo por confesion de su esposo, por la inscripcion 5.2 de compra.

Habiendo sido calificada dicha donacion en fecha 26 de julio de 2023, bajo el
asiento 556 del Diario 62, se presenta nuevamente, junto con escritura de rectificacion
de fecha 5 de noviembre de 2024, del notario de Oliva don Vicente Simé Sevilla, al
namero 1417 de protocolo, que nada indica respecto de la servidumbre y en la que no
comparecen los titulares de derechos para practicar la rectificacion por lo que continta
adoleciendo de los siguientes defectos:

I. Falta tracto sucesivo. Dado que dofia A. H. E. M. en la comparecencia interviene
en estado de viuda, para rectificar la forma y el régimen econémico matrimonial de la
adquisicion, deberan comparecer los herederos de su esposo, acreditando dicha
condicién con el correspondiente Certificado de Defuncion del Registro Civil, del Registro
General de Actos de Ultima Voluntad, asi como copia autorizada del testamento o en su
caso Acta de Declaracion de Herederos para rectificar el error.

Il. Infraccién principio de especialidad. No consta servidumbre alguna constituida
entre las dos fincas.

Fundamentos de Derecho:

I. El Principio de calificacion registral del art. 18 y 19 LH y 99 y ss RtoH cuyo tenor
dispone que los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las
formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la
inscripcién, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos
contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del
Registro. Este principio legal de calificacion por el Registrador se reconoce
expresamente en cuanto a los “documentos publicos autorizados o intervenidos por
notario” por el articulo 143 del Reglamento Notarial, al establecer que los efectos que el
ordenamiento juridico les atribuye “podran ser negados o desvirtuados por los Jueces y
Tribunales y por las administraciones y funcionarios publicos en el ejercicio de sus
competencias”. Impugnada esta redaccién segin el Real Decreto 45/2007, de 19 de
Enero, ha sido confirmada expresamente por el Tribunal Supremo en sentencia de 14 de
octubre de 2008.

Ademas el Tribunal Constitucional en sentencia STC 207/1999, de 11 de noviembre
de 1999 que “la funcion calificadora que realiza el Registrador de la Propiedad comporta,
asimismo, un juicio de legalidad, atinente no sélo a la legalidad formal o extrinseca del
documento o titulo inscribible sino también, como establece el art. 18 de la Ley
Hipotecaria, a la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas,
por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro”.
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II. De conformidad con el articulo 20 de la Ley Hipotecaria que consagra el principio
registral de tracto sucesivo, que exige para la practica de la inscripcién que el titulo
presentado sea otorgado por el titular inscrito, de forma que los asientos registrales
reflejen perfectamente la sucesién de derechos que recaen sobre una misma finca,
enlazando los sucesivos adquirentes y transferentes para reflejar con claridad el estado
juridico del inmueble; asi se desprende también del principio de tutela judicial efectiva,
recogido en el articulo 24 de la Constitucion, al hallarse las inscripciones practicadas
bajo la salvaguarda de los Tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria), en relacion al
art. 40 LH.

La rectificacion del Registro se rige por el art. 40 LH: “La rectificacion del Registro
s6lo podra ser solicitada por el titular del dominio o derecho real que no esté inscrito, que
lo esté errbneamente o que resulte lesionado por el asiento inexacto, y se practicara con
arreglo a las siguientes normas:

a) Cuando la inexactitud proviniere de no haber tenido acceso al Registro alguna
relacién juridica inmobiliaria, la rectificacion tendra lugar: primero, por la toma de razén
del titulo correspondiente, si hubiere lugar a ello; segundo, por la reanudacién del tracto
sucesivo, con arreglo a lo dispuesto en el Titulo VI de esta Ley, y tercero, por resolucién
judicial, ordenando la rectificacion.

b) Cuando la inexactitud debiera su origen a la extincidon de algin derecho inscrito o
anotado, la rectificacion se hard mediante la correspondiente cancelacion, efectuada
conforme a lo dispuesto en el capitulo IV o en virtud del procedimiento de liberacién que
establece el Titulo VI.

¢) Cuando la inexactitud tuviere lugar por nulidad o error de algun asiento, se
rectificara el Registro en la forma que determina el Titulo VII.

d) Cuando la inexactitud procediere de falsedad, nulidad o defecto del titulo que
hubiere motivado el asiento y, en general, de cualquier otra causa de las especificadas
anteriormente, la rectificacion precisara el consentimiento del titular o en su defecto,
resolucién judicial.

En los casos en que haya de solicitarse judicialmente la rectificacion, se dirigira la
demanda contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda
algun derecho, y se sustanciara por los tramites del juicio declarativo correspondiente. Si
se deniega totalmente la accién de ratificacion ejercitada, se impondran las costas al
actor; si solo se deniega en parte, decidira el Juez a su prudente arbitrio.

La accién de rectificacion serd inseparable del dominio o derecho real de que se
derive.

En ningln caso la rectificacion del registro perjudicara los derechos adquiridos por
tercero a titulo oneroso de buena fe durante la vigencia del asiento que se declare
inexacto.”

Podria serle de aplicacidn la doctrina de la DGRN en Resoluciéon 22/1/2001 en la que
en escritura publica se vende una parcela de terreno a una subdita argelina, que dice
estar casada, sin que se indique el nombre del esposo ni el régimen econémico-
matrimonial, considerando la Direccién General que la falta de acreditacion de dicho
régimen no es obstaculo para la inscripcion, pues el art. 92 RH establece que, en el caso
de extranjeros, la inscripcion se verificara favor del adquirente haciendo constar que el
bien se regir4 por el régimen que resulte aplicable, sin que, en consecuencia, sea
necesario probar éste; lo que no cabria en el caso que nos ocupa es como sefiala la
escritura practicar la inscripcién con caracter privativo.

En este mismo sentido también podria traerse a colacién la doctrina tradicional de la
DGRN en Resoluciones de 29/10/2002, 23/11/2002; 3/1/2003; 4/5/2004; 22/9/2008 en la
gue la compra por extranjeros casados “en régimen legal de su nacionalidad”, que
adquieren “con arreglo a su régimen matrimonial” (y no con caracter privativo como
pretende la escritura calificada) no es preciso que manifiesten cudl es el régimen, ni que
lo acrediten, pues, si bien tal exigencia viene impuesta por el art. 51.9.2 RH, lo cierto es
gue la préactica y la doctrina del Centro Directivo entienden que, en el caso de conyuges
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extranjeros, lo mas practico es no expresar el régimen matrimonial en la inscripcion,
difiriendo el problema al momento de la enajenacion posterior, en la que podria darse el
caso de que el problema no existiera, si, tratandose de enajenacion voluntaria,
vendiesen ambos conyuges, o, siendo forzosa, se demandara a ambos. Sin embargo en
este caso tampoco comparecen presentes ni representados los conyuges.

Conforme a los arts. 3y 33, 36 y 37 RtoH, si la adquisicion privativa se justifica en un
cambio de régimen legal y un error en el manifestado en la comparecencia, habra de
comprobarse si se ha cumplido con la obligacién de inscribir el régimen convencional en
el Registro Civil de la nacionalidad de los cényuges, en el caso de que asi lo exija su
legislacion nacional, tal y como ocurre en el Derecho Espafiol, articulos 1333 del CC, 77
LRC, y 166 y 266.6 del RRC, todo ello en aras de la seguridad juridica, todo ello en aras
de la seguridad juridica (sic); y el art. 363 RRC en relacion al cual la presunciéon de
aplicacion de un régimen legal no puede ser desvirtuada por una simple manifestacion
de los interesados.

En relacién al principio de seguridad juridica del art. 9 CE, a la salvaguarda de los
Tribunales de los asientos del Registro (art. 1,3 LH) y a las presunciones de exactitud
derivadas de los principios hipotecarios: la presuncion iuris tantum derivada del principio
de legitimacion del art. 38 LH y la presuncion iuris et de iure del principio de fe publica
del art. 34 LH.

La DGRN en RDGRN 6/11/2019 reitera su doctrina acerca de la acreditacion del
régimen econdémico matrimonial sujeto a ley extranjera. En primer término, se sefiala la
obligacién del notario de hacer constar la ley aplicable: “Asi, con independencia de que
el notario conozca o no el contenido de la ley material extranjera, reflejara debidamente
en la comparecencia del instrumento publico cual ha de ser la norma aplicable a las
relaciones patrimoniales entre conyuges. En definitiva, no debe confundirse la falta de
obligacion de conocer el Derecho extranjero con el deber de determinar cudl es la
legislacion extranjera aplicable” (También resoluciones de la DGRN de 19 de octubre
de 2018 y de 1 de marzo de 2019)

En segundo lugar, la DGRN recuerda la finalidad del articulo 92 RH y su alcance
acerca de la prueba del concreto régimen econdémico matrimonial conforme a una ley
extranjera: “aplazar tal prueba para el momento de la enajenacion o gravamen posterior,
inscribiéndose la adquisicion sin necesidad de expresar el régimen en la inscripcion
(«con indicacion de éste, si constare» expresa la disposicion ‘in fine’ de ese precepto
reglamentario), difiriendo la prueba para el momento de la enajenacion posterior, pues
dicha expresion de régimen podia obviarse si después la enajenacion o el gravamen se
hacia contando con el consentimiento de ambos (enajenacion voluntaria), o demandando
a los dos (enajenacion forzosa). Por ello, el articulo 92 del Reglamento Hipotecario se
limita a exigir, en este caso, que se exprese en la inscripcidn que el bien se adquiere ‘con
sujecion a su régimen matrimonial™.

En tercer lugar, en el caso de que se pretenda inscribir un bien como privativo,
maxime cuando es conforme a un régimen de separacion pactado distinto del legal, “no
puede ser que sobre la base del articulo 92 del Reglamento Hipotecario baste su
indicacion, sin acreditarlo”, sin que intervengan de algin modo los titulares registrales,
gque no consta si quiera que haya intervenido en el otorgamiento de esas capitulaciones
extranjeras.

Es doctrina reiterada de la DG en Resolucion del 14 de enero de 2019 de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, Resolucién del 3 de septiembre
de 2020 de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica y en la Resolucion
de 19 de enero de 2022, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica
como ya afirmd este Centro Directivo en la referida Resolucién de 11 de septiembre
de 2017, los asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y
produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud articulo 1, parrafo
tercero, de la Ley Hipotecaria.

En consecuencia, la rectificacion de los mismos exige el consentimiento del titular
registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algun derecho, o en su defecto,
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resolucion judicial recaida en juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes
el asiento que se trate de rectificar conceda algun derecho (vid., entre otras, las
Resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre de 2006, 19 de junio de 2010, 23
de agosto de 2011y 5y 20 de febrero y 27 de marzo de 2015).

[ll. El principio de especialidad del art. 9 LH, puesto en relacion con el art. 21.1 LH
“1. Los documentos relativos a contratos o actos que deban inscribirse expresaran, por lo
menos, todas las circunstancias que necesariamente debe contener la inscripcion y sean
relativas a las personas de los otorgantes, a las fincas y a los derechos inscritos.” y el
art. 98 del RtoH que establece que el registrador apreciara también, la expresion sin la
claridad suficiente de las circunstancias que debe contener la inscripcion.

Las RDGRN 5/6/1987; 4/3/1993; 20/9/1966; 18/7/05 y mas reciente 4/5/09, junto a
pronunciamientos de la doctrina mas autorizada establecen los siguientes requisitos en
la configuracion de nuevos derechos reales, tratandose de una servidumbre voluntaria
en todo caso debe existir una determinacion precisa del derecho real configurado y tener
la vocacion de que las fincas pertenezcan a distinto titular:

1) Existencia de razon justificativa suficiente, que se acredita.

2) Determinacion precisa del derecho real configurado, que no se acredita.

3) Inviolabilidad del principio de libertad de trafico.

4) Plazo determinado, sin posibilidad de constituir gravamenes perpetuos, no hay
referencia alguna en este punto a la duracién.

5) Voluntad clara de constituir un derecho real con efectos erga omnes, no se
observa en algunos pactos personales.

6) Cumplimiento de las demas exigencias sustantivas de constitucion de derechos
reales.

El (los) indicado/s defecto/s se fundamenta/n en las normas legales y reglamentarias
citadas.

Por todo ello acuerdo:

Uno. Suspender la inscripcidon del documento presentado, por los defectos que se
indican.

Dos. Notificar a los interesados: 1.°) Que el asiento de presentacion que motivé el
titulo calificado queda prorrogado en los términos expresados en los articulos 322 y 323
de la Ley Hipotecaria, por un plazo de 60 dias, contados desde la fecha de notificacion
de este acuerdo como se ha hecho constar al margen de dicho asiento. Se notifica
asimismo esta calificacion al Funcionario autorizante y al presentante, en caso de no ser
el mismo, dentro del plazo de diez dias previsto en el Articulo 58,2 de la Ley 30/1992.
2.9 Que conforme a lo dispuesto en los articulos 38 y siguientes del Real Decreto
Legislativo 1/2004 de 5 de marzo, es obligatorio acreditar ante este Registro la/s
referencia/s catastral/es de la/s finca/s objeto del documento calificado, en la forma
establecida en el articulo 41 de dicha norma. En otro caso, y una vez subsanado/s el
(los) indicado/s se practicaran los oportunos Asientos registrales haciendo constar el
incumplimiento de dicha obligacion.

Contra esta calificacion (...).

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Victor José
Prado Gasco registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Gandia 3 a dia nueve
de junio del dos mil veinticinco».
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Contra la anterior nota de calificacién, don Vicent Simé Sevilla, notario de Oliva,
interpuso recurso el dia 30 de junio de 2025 mediante escrito en el que alegaba lo
siguiente:

«Hechos:

Se pretende la inscripcién de una escritura de donacién en la que la donante, viuda,
marroqui de fe musulmana, dona a su nieto las fincas 3230 y 3229 del Registro de la
Propiedad n.° 3 de Gandia que pertenecen en exclusiva a la donante con arreglo a su
régimen econdmico matrimonial legal.

Fundamentos de Derecho:

1. Segun la calificacion recurrida, la finca 3230 consta inscrita a favor de la donante
“con caracter privativo por confesién de su esposo”. Se trataria de un error de concepto,
porque en el titulo de compraventa —escritura autorizada por José Miguel Marzal, notario
de La Font d’en Carros, el 17/11/2000, protocolo 1880- se dice que estaba casada “bajo el
régimen legal de su pais”, que es de separacion absoluta de bienes, por lo que la mujer
casada, en ningun caso, adquiere los bienes “por confesion de su esposo”, sino conforme
a su régimen econémico matrimonial legal. Se dan por reproducidos los argumentos del
protocolo 1417/2024. El error de concepto podria haberse producido —es una mera
conjetura— por la errénea interpretacion del pacto Tercero de la escritura de compraventa,
que la registradora tomé por confesion de privatividad, sin que pueda hablarse de una
redaccion vaga, ambigua o inexacta del titulo primitivo, pues en él se dice con claridad
meridiana que la compradora esta casada bajo el régimen legal de su pais.

En la calificacion recurrida, el registrador omite un dato fundamental: que en la
escritura de compraventa de la finca 3230 la compradora y su marido hacen constar que
estan casados “bajo el régimen legal de su pais”, y que se ha presentado también la
escritura de compraventa citada.

El funcionario calificador considera que deben comparecer los herederos del marido
de A., y que hay un problema de tracto sucesivo, que exige que el titulo sea otorgado por
el titular inscrito, y el consentimiento del titular registral “y de todos aquellos a los que el
asiento atribuya algun derecho”.

Pero es que la inscripcion de la finca 3230-N a favor de A. no atribuye ningin
derecho a su marido, con arreglo a su régimen econémico matrimonial legal. El
registrador no aclara qué derecho atribuye el régimen econémico matrimonial legal
marroqui de A. H. al marido que manifiesta que el dinero invertido en la compra por su
mujer, es de la exclusiva propiedad de ésta. La respuesta es muy sencilla: ninguno. Para
la prueba de dicho régimen econémico matrimonial, me remito al protocolo 1417/2024.

Por ello la calificacion, en cuanto a la finca 3230, es absurda, por la sencilla razon de
gue con arreglo al régimen econémico matrimonial de la compradora, expresado en el titulo
de compraventa, el marido no tiene ningln derecho sobre la finca, ni la inscripcién se lo
atribuye por el hecho de reflejar que el marido ha confesado que el dinero era de su mujer.

A lo sumo, hay un error de concepto, al fundamentar la adquisicién en exclusiva por
parte de A., no en su régimen econémico matrimonial, sino en la confesién de su marido
—esto es una conjetura. En ese caso, por la naturaleza del error, puede rectificarlo el
registrador por si por medio de una nueva inscripcion, sin el acuerdo unanime de todos
los interesados, por los articulos 217 y 219 de la Ley hipotecaria.

Para ello es necesario que el registrador reconozca el error, siendo incomprensible
gue no lo haga. Su rigida posicion, ademas, es un caso de discriminacion de la mujer,
insélito a estas alturas, ya que impide a una mujer disponer de su patrimonio,
sometiéndola al capricho de la descendencia de su difunto marido.

2. En cuanto a la finca 3229, en la escritura de compraventa hubo un error del
notario, al poner que la compradora estaba casada el régimen de comunidad de bienes”
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y un error de concepto de la registradora, al inscribir el bien “para su comunidad de
bienes con sujecion a su régimen legal en su pais”.

En el protocolo 1417/2024, cuyos argumentos se dan por reproducidos, la donante
rectifica el titulo de compraventa. El error de concepto en su inscripcion puede ser
rectificado mediante la presentacion del mismo titulo ya inscrito, bastando para ello que
el registrador lo reconozca.

En este caso tampoco existe un problema de tracto sucesivo, salvo el creado por el
error de la registradora de la propiedad al inscribir el bien “para su comunidad de bienes
con sujecién a su régimen legal en su pais”, complementos circunstanciales antitéticos.
Aun admitiendo que “para su comunidad de bienes” atribuye algin derecho al marido,
“con sujecion a su régimen legal en su pais” lo niega y no le atribuye ningin derecho.
Teniendo la clausula dos sentidos opuestos, debe entenderse en el mas adecuado para
que produzca efecto con arreglo al régimen econdmico matrimonial legal de Marruecos,
obviamente, y no con arreglo al Coédigo civil espafiol.

Nuevamente, hay que concluir que el régimen econdémico matrimonial de la
compradora, reflejado en la inscripcion, no atribuye ningdn derecho a su marido, por lo
que es absurdo exigir el consentimiento de sus herederos.

3. En todo caso, la invocacién del principio registral de tracto sucesivo debe ceder
ante el principio de igualdad ante la ley y la prohibicién de discriminacion por razén de
sexo, consagrados en el articulo 14 de la Constitucion espafiola, en numerosas
declaraciones internacionales de derechos y en el articulo 2 del Tratado de la Union
Europea. El fondo del asunto es que el registrador condiciona el poder de disposicién de
una mujer sobre su patrimonio, labrado con su esfuerzo, al consentimiento de la
descendencia de su marido, en el caso de la finca 3230, porque éste comparecio y dijo
qgue el dinero era de su mujer, y en el caso de la finca 3229, porque se identifico
erroneamente el régimen matrimonial legal. Es algo profundamente injusto vy
discriminatorio. El marido de A. ya comparecid y reconoci6 en el protocolo 1880/2000 del
notario Marzal que estaban casados bajo el régimen legal de su pais, Marruecos, con
todo lo que ello implica. No es necesario, por ello, que lo ratifiquen los descendientes de
su marido, que tienen un claro conflicto de intereses con el negocio juridico que pretende
inscribirse, por sus expectativas hereditarias. Al exigirse el consentimiento de esos
descendientes, se impone un sistema patriarcal agnaticio, incompatible con nuestro
Estado social y democratico de derecho.

4. Por todo lo expuesto, debe procederse a la inscripcion de la escritura calificada.

\%

El registrador de la Propiedad emitié informe el dia 10 de julio de 2025 ratificando su nota
de calificacion en todos los extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 14 de la Constitucion Espafiola; 3, 9, 10, 12 y 1324 del Cédigo
Civil; 1.3.°, 20, 40 y 211 y siguientes de la Ley Hipotecaria; 53 de la Ley del Notariado; 60
de la Ley 20/2011, de 21 de julio, del Registro Civil; 36, 92, 95, 144.6 y 314 y siguientes
del Reglamento Hipotecario; 159 del Reglamento Notarial, las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de febrero de 2005, 10 de mayo
de 2017 y 27 de febrero de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 19 de enero y 10 de noviembre 2022, 12 de
diciembre de 2023, 29 de julio de 2024 y 30 de junio de 2025.

1. Se debate en este expediente si es 0 no inscribible una escritura de donacion
otorgada por dofia A. H. E. M., viuda y de nacionalidad espafiola —anteriormente de
nacionalidad marroqui—, a favor de su nieto, respecto de las fincas registrales 3.229
y 3.230 del término de Palma de Gandia.
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El registrador suspende la inscripcion por falta de tracto sucesivo, al figurar inscrita la
finca 3.229 a favor de dicha sefiora «para su comunidad de bienes con sujecion a su
régimen legal en su pais», y la finca 3.230 «con caracter privativo por confesion de su
€esposo, con sujecion a su régimen matrimonial». Considera que, al encontrarse dichos
asientos bajo la salvaguardia de los tribunales, su rectificacion requiere el consentimiento
de los herederos del esposo fallecido de la donante o, en su defecto, la correspondiente
resolucion judicial. Como segundo defecto invoca la infraccion del principio de
especialidad, por no constar constituida servidumbre alguna entre dichas fincas.

El notario recurrente se refiere Unicamente al primero de los defectos sefialados, y
sostiene que el régimen econdmico-matrimonial legal vigente en el momento de la
adquisicion era el de separacién de bienes marroqui, de modo que las fincas
correspondian en exclusiva a la compradora, sin atribucion alguna al marido.

Alega, que respecto de la finca 3.229, la escritura que motivo el asiento contenia un
error, en la medida que afirmaba que los conyuges estaban casados bajo el régimen de
comunidad de bienes, sin precisar si era legal o convencional, error que considera
subsanado mediante la escritura de rectificacion presentada. Estima igualmente errénea
la actuacion de la registradora al practicar la inscripcion «para su comunidad de bienes»
al ostentar los conyuges la nacionalidad marroqui y ser tal régimen incompatible, siendo
ademas frecuente en dicho Registro la inscripcién de adquisiciones por cényuges de esa
nacionalidad. Entiende, en consecuencia, que el error de concepto cometido puede
rectificarse con la escritura presentada de compraventa de la finca 3.230 —en la que los
coényuges manifestaron estar casados bajo el régimen legal de su pais—, por tratarse de
un documento auténtico y fehaciente que acredita el error padecido.

En el caso de la finca 3.230, considera igualmente que los asientos registrales
incurren en error de concepto, al hacer constar la adquisicién «con caracter privativo por
confesién de su esposo», cuando del titulo resultaba de forma expresa el caracter
privativo de la adquisicién conforme al régimen legal aplicable. Aunque reconoce la
innecesaridad de la clausula en la que el marido reconoce el caracter privativo del dinero
empleado por su esposa, entiende que la inscripcion debi6é practicarse Unicamente
«conforme al régimen de su pais».

2. Ha sido doctrina reiterada de esta Direccion General (cf. Resoluciones citadas en
los «Vistos») que en las adquisiciones llevadas a cabo por personas cuyo régimen
econdmico-matrimonial esté sujeto a una Ley extranjera, no es preciso que éstos
manifiesten ni acrediten a priori cual es su régimen econdmico matrimonial, bastando
gue la inscripcién se practique a favor del adquirente o adquirentes casados, haciéndose
constar en la inscripcion que se verifica con sujecidbn a su régimen matrimonial
(articulo 92 Reglamento Hipotecario), indicando cual es ese régimen «si constare» (tal y
como expresa la disposicion «in fine» de ese precepto reglamentario), difiriendo la
prueba para el momento de la enajenacion posterior, pues dicha expresién de régimen
podia obviarse si después la enajenacion o el gravamen se hacia contando con el
consentimiento de ambos (enajenacion voluntaria)) o demandando a los dos
(enajenacion forzosa), lo que no ocurre en el presente caso, al haber fallecido el esposo.

Concretamente, en el supuesto de este expediente, en el caso de la finca 3.229, se
determiné en la escritura de compra de forma —se supone— que incorrecta e incompleta el
régimen matrimonial, al sefialarse que era el de comunidad de bienes —sin precisar si se
trataba de un régimen legal o convencional—, y se hizo constar en la inscripcién, al inscribir
el bien «para su comunidad de bienes con sujecion a su régimen legal en su pais».

En el caso de la otra finca, en aplicacion del articulo 92 del Reglamento Hipotecario no
se determind ni acreditd el régimen aplicable, resultando Unicamente de la escritura que
motivé el asiento que los cényuges estaban casados conforme al régimen matrimonial de
su pais. No obstante, la clausula tercera de esa escritura contenia un reconocimiento de
privatividad por parte del marido respecto del dinero empleado por la esposa para la
compra, lo que llevé a practicar la inscripcién “con caracter privativo por confesion”. Si bien
es cierto, que en estos supuestos debid exigirse, conforme al articulo 36 del Reglamento
Hipotecario, que se acreditara que la legislacion extranjera permitia la atribucion de
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privatividad del bien adquirido. En definitiva, el Registro publica una titularidad de la
esposa en la que —como ocurriria si se tratara de conyuges bajo la ley espafiola y
concretamente el Coédigo Civil- requeriria para transmitir —dado el fallecimiento del
conyuge confesante—, el consentimiento de los herederos forzosos de éste.

3. Respecto a la posible rectificacion del error a que alude el notario, debe
recordarse, como ha afirmado reiteradamente este Centro Directivo, que los asientos
registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en
tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria).

En consecuencia, la rectificacion de los mismos exige, bien el consentimiento del
titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algin derecho
I6gicamente siempre que se trate de materia no sustraida al ambito de autonomia de la
voluntad, bien la oportuna resolucion judicial recaida en juicio declarativo entablado
contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algun
derecho (cfr., entre otras, las Resoluciones de 2 de febrero de 2005, 19 de diciembre
de 2006, 19 de junio de 2010, 23 de agosto de 2011, 5y 20 de febrero y 27 de marzo
de 2015, 11 de septiembre de 2017, 24 de septiembre de 2020 y 19 de enero de 2022).

La rectificacion registral se practica conforme a lo dispuesto en el articulo 40 de la
Ley Hipotecaria, que contempla diversos supuestos de inexactitud del Registro que debe
repararse: a) no haber tenido acceso al Registro alguna relacion juridica inmobiliaria; b)
haberse extinguido algun derecho que conste inscrito o anotado; c) la nulidad o error de
algin asiento, y d) la falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado el
asiento y, en general, cualquier otra causa no especificadas anteriormente; en este
ultimo supuesto, la rectificacion precisara el consentimiento del titular o, en su defecto,
resolucion judicial.

No obstante, esta Direccion General ha declarado en diversas ocasiones (cfr., entre
otras, las Resoluciones de 5 de mayo de 1978, 6 de noviembre de 1980, 10 de
septiembre de 2004, 13 de septiembre de 2005, 19 de junio de 2010, 7 de marzo, 24 de
junio, 23 de agosto y 15 de octubre de 2011, 29 de febrero de 2012, 9 de junio de 2017,
22 de marzo de 2018 y 17 de enero de 2020) que cuando la rectificacion se refiere a
hechos susceptibles de ser probados de un modo absoluto con documentos fehacientes
y auténticos, independientes por su naturaleza de la voluntad de los interesados, no es
necesaria la aplicacion del articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria.

Sobre este patrticular, sefial6 la Resolucion de 10 de noviembre de 2022 que «segun
esta doctrina este Centro Directivo ha aceptado la rectificacion del contenido del
Registro, y del caracter ganancial del bien, cuando de la documentacion aportada ha
resultado, indubitadamente, que el bien carecia de la cualidad publicada por el Registro
de la Propiedad. Entre los documentos fehacientes en que se puede fundar la
rectificacion registral se incluye el referido en el articulo 60 de la Ley de Registro Civil,
segun el cual para hacer constar en este Registro expresamente el régimen econémico
legal aplicable a un matrimonio ya inscrito cuando —como ocurre en el presente caso—
aquél no constase con anterioridad y no se aporten escrituras de capitulaciones sera
necesaria la tramitacion de un acta de notoriedad. Debera tenerse presente, en todo
caso, que la rectificacion no podra perjudicar los derechos adquiridos por tercero de
buena fe durante la vigencia del asiento que se declare inexacto —cfr. los articulos 1333
del Cadigo Civil, 60 de la Ley de Registro Civil y 28 del Reglamento (UE) 2016/1103-».

4. En el supuesto de hecho del presente expediente, en la escritura de rectificacion
otorgada ante el notario de Oliva, don Vicent Simd Sevilla, el dia 5 de noviembre
de 2024, comparece dofia A. H. E. M., que anteriormente se llamaba A. H, en la que
manifiesta, entre otras cosas que «(...) La compareciente y su marido se casaron
el 23.10.1986, bajo la vigencia del codigo del estatuto personal o mudawana de 1957,
que perpetud el derecho musulman de inspiracion maliki y mantuvo el principio de la
separacion absoluta de bienes (...)».

Sin embargo, y sin entrar en otras cuestiones, la rectificacion se pretende en base a
una mera escritura de manifestaciones de dofia A. H. E. M., pero sin que se acredite de
manera indubitada la certeza de los hechos que manifiesta, entre otros mediante
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certificado de matrimonio expedido en Marruecos, de la fecha del matrimonio, de la ley
personal comun de los contrayentes (cfr. articulo 9.2 del Cédigo Civil, segun redaccion
dada por el articulo 1 de la Ley 11/1990, de 15 de octubre) y de los demas elementos
gue puedan determinar que a la fecha del matrimonio, 1986, ambos contrayentes debian
guedar sujetos al régimen de separacion de bienes de Marruecos.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto 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 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, 30 de septiembre de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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