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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

1458 Resolucion de 6 de octubre 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 Puerto de la Cruz, por la que se suspende
la inscripcion del dominio de una finca, por adjudicacion de herencia por falta
de titulo habil para inscribir una cuarta parte indivisa, inscrita a nombre de
persona distinta, por incumplimiento del principio hipotecario del tracto
sucesivo.

En el recurso interpuesto por don D. E. L., abogado, en nombre y representacion de
dofia E. D. K. M., contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de Puerto
de la Cruz, don Angel Borja Ureta Garcia, por la que se suspende la inscripcion del
dominio de una finca, por adjudicacién de herencia por falta de titulo habil para inscribir
una cuarta parte indivisa, inscrita a nombre de persona distinta, por incumplimiento del
principio hipotecario del tracto sucesivo.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el dia 17 de diciembre de 2024 por el notario de Arona,
don Nicolas Castilla Garcia, con el nimero 6.774 de protocolo, se formalizaba la
particion de herencia de dofia W. M. G. H., integrandose en el patrimonio hereditario de
la causante tres cuartas partes indivisas de la finca registral nUmero 27.201 de Puerto de
la Cruz, perteneciendo la cuarta parte restante a don K. G. M., protocolizandose en la
escritura citada testimonio parcial de la particion de herencia de éste, en la parte
afectante a dicha finca, expedido el dia 10 de diciembre de 2024 por el notario de Arona,
don Nicolas Castilla Garcia, siendo la escritura testimoniada de aceptacién y particion de
herencia y anulacion de otra autorizada por el notario de Santa Cruz de Tenerife, don
Francisco Javier Martinez del Moral, el dia 14 de abril de 2023, nimero 928 de protocolo,
que fue presentada en el Registro de la Propiedad bajo el asiento nimero 71/2025. Se
acompafiaban a la escritura el certificado de defuncién del causante, certificado del
Registro General de Actos de Ultima Voluntad, copia auténtica de certificado sucesorio
europeo vdlida hasta el dia 16 de octubre de 2025 y una sentencia del Juzgado de
Munich, Tribunal Sucesorio, de fecha 15 de julio de 2020, Referencia 616 VI 6571/08.

Presentada el dia 10 de junio de 2025 dicha documentaciéon en el Registro de la
Propiedad de Puerto de la Cruz, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Antecedente de hecho.

Primero. Se presenta teleméaticamente bajo el asiento 1071/2025, escritura de
aceptacion y particion de herencia autorizada por el Notario de Arona-Los Cristianos,
Don Nicolas Castilla Garcia, el dia 17 de diciembre de 2024, niUmero 6774 de protocolo,
por la que se realizan las operaciones particionales al fallecimiento de M. W. M. G. H.,
sobre la finca 27201 de Puerto de la Cruz. Se insertan Certificado de defuncién,
Certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad y copia auténtica de
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Certificado Sucesorio Europeo valida hasta el dia 16 de octubre de 2025. Se presenta
Sentencia del Juzgado de Munich, Tribunal Sucesorio de 15 de julio de 2020,
referencia 616 VI 6571/08.

Segundo. Segun el Registro la finca 27201 se encuentra inscrita a favor de M. W.
M., nacida H. y K. G. M., en la proporcién de tres cuartas partes indivisas la primera y
una cuarta parte indivisa el ultimo, a titulo de herencia, en virtud de escritura autorizada
por el Notario de Puerto de la Cruz, Marcos Guimera Ravina, el dia 18 de Octubre
de 2012, con el nimero 937 de protocolo, en la que se realizan las operaciones
particionales al fallecimiento de R. D. M. y G. B. M. sobre la finca 27.201.

Tercero. Segun el titulo la causante es titular de una mitad indivisa de la finca, por
adjudicacién de herencia de su hijo R. D. M. en escritura autorizada por el notario de
Puerto de la Cruz, Marcos Guimera Ravina, el dia 18 de octubre de 2012, con el
namero 937 de protocolo y la restante mitad indivisa por adjudicacion de herencia de su
esposo G. B. M., en escritura de aceptacion de herencia y anulacién de otra, autorizada
por el notario de Santa Cruz de Tenerife, Don Javier Martinez del Moral, el catorce de
Abril de dos mil veintitrés, nUmero 928 de protocolo.

Cuarto. Para inscribir la totalidad de la finca a favor de la causante se presenta
Testimonio parcial expedido el dia diez de Diciembre de 2024 por el Notario de Arona-
Los Cristianos, Don Nicolas Castilla Garcia, de la escritura de aceptacion de herencia y
anulacion de otra, autorizada por el notario de Santa Cruz de Tenerife, Don Javier
Martinez del Moral, el dia 14 de Abril de dos mil veintitrés, nimero 928 de protocolo, que
fue presentada en el Registro bajo el asiento 71/2025.

Numero de Entrada: 2468/2025.
Procedo a la calificacién negativa del documento en base a los siguientes:

Fundamentos de Derecho.

Primero. Es preciso la previa inscripcion de la finca sobre la que se estan
practicando las operaciones particionales a favor de Dofia M. W. M. G. H.

El articulo 20 de la Ley Hipotecaria, en su parrafo primero establece: “Para inscribir o
anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el
dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, deberd constar previamente inscrito
0 anotado el derecho de la persona que otorgue 0 en cuyo hombre sean otorgados los
actos referidos”, estableciendo el articulo 38 de la Ley Hipotecaria que “a todos los
efectos legales se presumira que los derechos reales inscritos en el Registro existen y
pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo”.

Segundo. No se presenta titulo auténtico apto para la inscripcién previa en los
términos a los que se refieren los articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 y siguientes de
su Reglamento. Presentado testimonio parcial expedido el dia 10 de diciembre de 2024
por el notario de Arona-Los Cristianos, Don Nicolds Castilla Garcia, de la escritura de
aceptacion de herencia y anulacion de otra, autorizada por el notario de Santa Cruz de
Tenerife, Don Javier Martinez del Moral, el 14 de Abril de dos mil veintitrés, nimero 928
de protocolo, para la inscripcién de la totalidad de la finca a favor de la causante:

Determina el articulo 251 del Reglamento Notarial que el testimonio por exhibiciéon no
implica el juicio del notario sobre la autenticidad o autoria del documento testimoniado. Si
el original testimoniado fuese a su vez copia de otro documento, el testimonio tampoco
implicard la concordancia entre ambos, salvo que el notario la haga constar
expresamente. Y conforme al 144 del mismo texto, los testimonios tienen como
delimitacién, en orden al contenido, la que este Reglamento les asigna.

Respecto de las copias, hay que tener en cuenta el articulo 222 del mismo texto, en
cuanto dispone que “Sélo el notario en cuyo poder se halle legalmente el protocolo
estara facultado para expedir copias u otros traslados o exhibirlo a los interesados”.
También el mismo 221, del que se desprende que las copias son de la matriz que obra
en el protocolo del notario que la expide. Y precisamente porque el testamento fue
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autorizado por el Notario de Santa Cruz Francisco Javier Martinez del Moral, sdlo él (o el
notario archivero) puede expedir las copias que tienen el mismo caracter de escritura
que la matriz.

Tercero. Presentada telematicamente el veinticinco de Octubre de dos mil veintitrés,
copia autorizada de la escritura de aceptacion de herencia y anulacion de otra,
autorizada por el notario de Santa Cruz de Tenerife, Don Javier Martinez del Moral, el dia
catorce de abril de dos mil veintitrés, nimero 928 de protocolo, bajo el asiento
namero 624 del Diario 58, hoy caducado, fue objeto de calificacion en base a los
siguientes:

“Antecedentes de hecho:

Primero. Se presenta telematicamente bajo el asiento 624 del Diario 58, escritura
de aceptacion de herencia y anulacion de otra autorizada por el notario de Santa Cruz de
Tenerife, Don Javier Martinez del Moral, el dia catorce de abril de dos mil veintitrés,
namero 928 de protocolo. NUmero de Entrada: 2873/2023.

Numero de entrada: 2873/2023.

Segundo. G. B. M. fallecié en el afio 2007, segln resulta de los libros de esta
Oficina, intestado. En procedimiento judicial posterior seguido ante los tribunales de la
Republica Federal de Alemania y tras el fallecimiento de uno de los titulares por
herencia, K. G. M., se dice que se ha dictado resoluciébn anulando otra anterior y
declarando titulo sucesorio un testamento mancomunado anterior, en el que los
cényuges se instituian reciprocamente herederos. Se resuelve retirar por incorrecto el
certificado sucesorio que dio lugar al asiento, y en materia de costas.

Tercero. Se presenta para anular el asiento y practicar uno nuevo en favor de uno
de los actuales cotitulares, la traduccion de una resolucién judicial alemana y un
certificado sucesorio europeo no traducido, junto con una serie de declaraciones.

Cuarto. El veinte de septiembre de dos mil veintitrés se afiade diligencia, para que
se testimonie e incorpore a la presente el original de la sentencia de fecha 9 de julio
de 2020 del Juzgado de Primera Instancia de Munich con apostilla, asi como la
traduccién firmada por S. S. A., traductor e interprete jurado de aleman ndamero (...)
nombrado por el Ministerio de Asuntos Exteriores UE y de Cooperacion.

Afade el notario autorizante que la firmeza de la mentada resolucién judicial es el
presupuesto que habilita la expedicién del certificado Sucesorio Europeo expedido por la
Dra. Kurzeil Elisabeth, Jueza del Juzgado de Primera Instancia de Munich.

Quinto. Dicha escritura fue calificada en defecto el dia catorce de Noviembre de
dos mil veintitrés, en base a los siguientes:

“Fundamentos de Derecho:

Preliminar. La ley del foro que regula el procedimiento registral es la espafiola.

Primero. No se ha incorporado a la escritura ni presentado testimonio judicial o
documento fehaciente alguno, sino solamente su traduccion. Es necesario que el
testimonio notarial lo sea del documento judicial fehaciente. Asi lo exigen los articulos 3
y 4 de la Ley Hipotecaria y los 33 y siguientes de su Reglamento. La diligencia de 20 de
septiembre de 2023 prevé la incorporacion de una serie de documentos que
accidentalmente se omite testimoniar.

Asi, después de fijar el articulo 3 lo que se conoce como principio de legalidad,
establece el 4 de la Ley Hipotecaria que también se inscribiran en el Registro los titulos
expresados en el articulo segundo, otorgados en pais extranjero, que tengan fuerza en
Espafia con arreglo a las leyes, y las ejecutorias pronunciadas por Tribunales extranjeros
a que deba darse cumplimiento en Espafia, con arreglo a la Ley de Enjuiciamiento Civil.
Lo complementa el articulo 33 Reglamento Hipotecario cuando declara que se
consideraran documentos auténticos para los efectos de la Ley los que, sirviendo de
titulos al dominio o derecho real o al asiento practicable, estén expedidos por el
Gobierno o por Autoridad o funcionario competente para darlos y deban hacer fe por si
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solos, y el 36: “Los documentos otorgados en territorio extranjero podran ser inscritos si
relinen los requisitos exigidos por las normas de Derecho Internacional Privado, siempre
gue contengan la legalizacion y demds requisitos necesarios para su autenticidad en
Espafia.

La observancia de las formas y solemnidades extranjeras y la aptitud y capacidad
legal necesarias para el acto podran acreditarse, entre otros medios, mediante
aseveracion o informe de un notario o Consul espafiol o de Diplomatico, Cénsul o
funcionario competente del pais de la legislacién que sea aplicable. (...). El registrador
podra, bajo su responsabilidad, prescindir de dichos medios si conociere suficientemente
la legislacion extranjera de que se trate, haciéndolo asi constar en el asiento
correspondiente.”

Son aplicables hoy en dia las normas contenidas en el Reglamento (UE)
n.° 650/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de julio de 2012, relativo a la
competencia, la ley aplicable, el reconocimiento y la ejecucion de las resoluciones, a la
aceptacion y la ejecucion de los documentos publicos en materia de sucesiones mortis
causa y a la creacion de un certificado sucesorio europeo, sobre todo su articulo 74; el
Reglamento 1215/2012 del Parlamento y del Consejo, de 12 de diciembre de 2012,
relativo a la competencia judicial, el reconocimiento y la ejecucion de resoluciones
judiciales en materia civil y mercantil; y la Ley 29/2015, de 30 de julio, de cooperacion
juridica internacional en materia civil, sobre todo su articulo 59.

La regulacion citada debe servir para la calificaciéon del documento que pretenda
producir un asiento.

Las formalidades extrinsecas, la competencia, congruencia, y obstaculos del registro
no son calificables sin la aportacion de este documento judicial alegado.

Segundo. En cuanto a la traduccion, no estd la firma legalizada o autorizada
mediante la Apostilla. En el caso de los traductores jurados nacionales, al igual que
ocurre con los funcionarios que expiden documentos en el ejercicio de sus funciones, el
articulo 6.1 del Cdédigo Civil obliga al Registrador a conocer la resolucion administrativa
mediante la cual fue nombrado (RDGRN 4 julio 2005, que recuerda su caracter oficial). A
pesar de la mencion en la diligencia, en la copia presentada no han sido incorporados.

Este caracter oficial también puede predicarse respecto de los traductores
extranjeros, nombrados por las autoridades competentes. Los traductores no oficiales no
pueden ser tenidos en cuenta, ya que si bien el documento traducido no es en si mismo
el objeto de la inscripcion, debe estar traducido en la forma prevista en el articulo 15 de
la Ley 39/2015, 11 y 60 de la Ley 29/2015, 144 de la Ley de Enjuiciamiento Civil;
ademas, la firma de traductores oficiales debe estar apostillada como la de los restantes
agentes con funciones publicas u oficiales, siempre que no estén exentos de la misma, a
fin de entender que es admisible el documento en la forma determinada por el
mencionado articulo 60 de la Ley 29/2015.

Tercero. Para el caso en que el contenido de lo ulteriormente presentado concuerde
con la traduccion no oficial y con las declaraciones. No es posible anular ni rectificar la
inscripcion salvo resolucién judicial que lo ordene. Tratdndose de un intento de
rectificacion de la titularidad que figura en el asiento inmediatamente anterior, ésta puede
hacerse prestando el consentimiento en un negocio juridico en que la causa esté
identificada, en los términos del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, cumpliendo los
requisitos del articulo 40 de la misma Ley Hipotecaria (LH), o anulandose en la forma
prevista en este texto, de acuerdo con sus articulos 1, 38, 82, 97 y 100 y siguientes.
Visto que no consienten los herederos del cotitular Don K., el 40 de la LH debe adoptar la
forma de resolucion judicial, en los términos siguientes.

Puesto que se intenta la nulidad del asiento y rectificacion ulterior en base a una
resolucion judicial que anula el titulo de la sucesion inscrito, debe invocarse el primero de
los articulos que regula el funcionamiento del Registro de la Propiedad (1, prfo. 3.° LH):
“Los asientos del Registro practicados en los libros que se determinan en los
articulos 238 y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos inscribibles, estan bajo la
salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su
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inexactitud en los términos establecidos en esta Ley”. Articulo que debe complementarse
con lo ordenado en el 38.1.° y 2.° de esta ley: “A todos los efectos legales se presumira
gue los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular en la
forma determinada por el asiento respectivo. [...]JComo consecuencia de lo dispuesto
anteriormente, no podra ejercitarse ningin a accion contradictoria del dominio de
inmuebles o derechos reales inscritos a nombre de persona o entidad determinada, sin
gue, previamente o a la vez, se entable demanda de nulidad o cancelacién de la
inscripcion correspondiente. La demanda de nulidad habra de fundarse en las causas
que taxativamente expresa esta Ley cuando haya de perjudicar a tercero.”

El articulo 82 LH es igualmente claro, al decir que las inscripciones o anotaciones
preventivas hechas en virtud de escritura publica no se cancelaran sino por sentencia
contra la cual no se halle pendiente recurso de casacion, o por otra escritura o
documento auténtico en la cual preste su consentimiento para la cancelacion la persona
a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion o anotacion, o sus causahabientes o
representantes legitimos. El articulo 100, por su parte, afiade que: “Los registradores
calificaran también, bajo su responsabilidad, la competencia de los Jueces o Tribunales
que ordenen las cancelaciones, cuando no firma el despacho el mismo que hubiere
decretado la inscripcion o anotacién preventiva”.

Sobre la interpretacion de estos articulos, ciertamente ha existido una vertiente que
procura la dulcificacién de su interpretacion posponiendo la resolucién sobre la nulidad al
momento de la ejecucion de sentencia y otra que considera esencial el tramite de
demanda, que han dado lugar a la actual linea jurisprudencial en funcion de la situacion
tabular. Véanse entre, muchas otras, las Sentencias del Tribunal Supremo de 6 de mayo
de 1955 y 30 de mayo de 1989, que consideran indispensable que la autoridad judicial
declare la nulidad en ejecucién de sentencia (actualmente, seria por procedimiento
ejecutivo); las de 18 de marzo de 1997 y 11 de mayo de 2006, que también posibilita que
el articulo 38 sea interpretado de forma que la nulidad se entienda implicitamente
solicitada con la del titulo, bastando que se solicite en ejecucién de una sentencia
anterior; en la misma linea, la de 25 de febrero y 20 de septiembre de 1999. Deben
entenderse y modularse en el marco de otros antecedentes jurisprudenciales, como las
de 7 de diciembre de 1982 y 7 de mayo de 1981, que interpretan que no es posible la
coexistencia de una sentencia que no tenga en cuenta la situacién tabular contradictoria.
Las SSTS de 22 de abril de 1985, 14 de mayo de 1992, 18 de marzo de 1993, 25 de
junio de 1997, se centran en considerar que la demanda de nulidad de la inscripcion es
un requisito impuesto por el articulo 38, y no puede degradarse hasta considerarlo un
efecto de la sentencia, por lo que no es siempre es un simple formalismo pedir en la
sede adecuada (interposicion de la accion) la nulidad del asiento. La existencia de
posteriores titulares inscritos es determinante en esta interpretacion, ya que es pacifico
en la jurisprudencia que éstos deban ser parte demandada, cuando existan tales
terceros: la flexibilizacion mentada, por ello, no abarca la necesidad de demanda al titular
registral (SSTS 29 de marzo de 1984, 28 de julio de 1988,14 de marzo del 2000).

Asi las cosas, a efectos hipotecarios la situacion parece, sin embargo, relativamente
sencilla; y es que, de una forma u otra, un tribunal competente debera, por el
procedimiento adecuado, decretar la nulidad y ordenar la cancelacion del asiento, dando
la intervencion debida a los titulares registrales. O sea, a efectos del Registro se
calificara la resolucion que declare la nulidad del asiento en el marco del articulo 100 del
Reglamento Hipotecario, pero no hay duda de que tal fallo judicial debe ocurrir. Y en este
supuesto, de ninguna forma se resuelve que el asiento debe ser anulado: la traduccion
aportada trata de un certificado sucesorio aleman y de las costas del procedimiento.

Para ilustrar esta doctrina en sus interpretaciones, la Direccion General de los
Registros y del Notariado concluye en Resolucién de 17 de enero de 2001 que “El
recurrente parece desconocer la esencia del principio de salvaguardia judicial de los
asientos registrales. Dicho principio significa que, para declarar la nulidad de un asiento,
es preciso que, en el procedimiento judicial oportuno, y con intervencion del titular
registral, se obtenga la declaracion de nulidad, pues, en caso contrario, se produciria una
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situacion de indefension de tal titular, proscrita por la Constitucion Espafiola (Cfr.
articulo 24).

Por ello, en supuestos como el presente en que no se dan los requisitos para la
cancelacion, ni el registrador es competente para decretar la misma, ni el recurso
gubernativo procedimiento habil para acordarla, sino que lo seran los Tribunales, cuando
se ejercite ante ellos la accidn correspondiente y, con la intervencién del titular registral,
se obtenga sentencia firme acordando la nulidad”. Varias Resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 30 de octubre de 2020 confirman este
criterio.

Cuarto. Para el caso mismo con que se encabeza el fundamento tercero. Sobre la
firmeza de las resoluciones judiciales, ésta es exigible con arreglo al articulo 207 de la
Ley de enjuiciamiento Civil en relacion con los articulos 80.a, 137.11, 165, 174, 198, 199,
207 y 283 Reglamento Hipotecario, 521.2 Ley Enjuiciamiento Civil, 14 de la Ley
Hipotecaria, para producir asientos registrales. En este supuesto, la traduccion indica
que el documento traducido es recurrible.

Las manifestaciones vertidas por el notario en este punto se resolveran cuando se
aporten los citados documentos, si bien es cierto que los titulos judiciales que sirven de
base a un Certificado Sucesorio deben ser definitivos, estableciendo el propio
Reglamento 650/2012, art. 66, que “la autoridad emisora verificara la informacion y las
declaraciones, asi como los documentos y demas pruebas presentados por el
solicitante”.

Quinto. Principio de prioridad y caducidad del titulo sucesorio formal. Puesto que se
aporta un certificado sucesorio europeo y demas documentos de los articulos 14 y 16 de
la Ley Hipotecaria y 76 y 78 de su Reglamento contradictorios con una titularidad
inscrita, respecto al titulo hereditario es aplicable el articulo 17 LH en lo que manda que:
“Inscrito o anotado preventivamente en el Registro cualquier titulo traslativo o declarativo
del dominio de los inmuebles o de los derechos reales impuestos sobre los mismos, no
podra inscribirse o anotarse ningun otro de igual o anterior fecha que se le oponga o sea
incompatible, por el cual se transmita o grave la propiedad del mismo inmueble o
derecho real”. Al menos mientras no se anule el asiento.

En todo caso, este titulo sucesorio no puede ser atendido, por cuanto la copia
presentada ha caducado. Es necesaria la presentacion de un titulo sucesorio de los
enumerados como admisibles en el articulo 14 de la Ley Hipotecaria, acompafiando al
presentado de particion al que hace referencia el articulo 16 del mismo texto.

En el citado precepto se comprende el certificado sucesorio europeo y el articulo 69
del Reglamento de Sucesiones Europeo, si bien en el presente supuesto ha expirado en
el momento de presentacion e incluso de la autorizacidon de la escritura, la Unica copia
auténtica que se incorpora en el instrumento. Conforme al articulo 70 RSE las copias
auténticas tendran un plazo de validez limitado a seis meses que se hara constar en
ellas mismas, especificando su fecha de expiracion. En casos excepcionales
debidamente justificados, la autoridad emisora podra decidir ampliar el plazo de validez.
Transcurrido ese plazo, cualquier persona en posesion de una copia auténtica debera
solicitar a la autoridad emisora, para poder utilizar el certificado a los efectos indicados
en el articulo 63, una prérroga de su plazo de validez o una nueva copia.

Sexto. En lo relativo al Certificado Sucesorio Europeo, no es necesaria la
traduccion del formulario, pues evidentemente éste existe en idénticos términos en
espafiol; no obstante, aquellos textos que no formen parte del formulario deberan ir
traducidos.

De esta forma, por sencilla que parezca una traduccidn, es responsabilidad del
funcionario que la hace, y no obligatoria funcién de notarios y registradores. Recuerdo a
estos efectos que es aplicable el articulo 150 del Reglamento Notarial, cuando dice que
de acuerdo con lo que antecede, el notario que conozca un idioma extranjero podra
traducir los documentos escritos en el mencionado idioma, que precise insertar o
relacionar en el instrumento publico. El 37 in fine RH, en similar prevision, faculta, sin
obligar, al registrador.”
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Séptimo: El dia 23 de noviembre de 2023 se aporta telematicamente Testimonio del
Notario de Santa Cruz de Tenerife Javier Martinez del Moral de la misma fecha, de
Diligencia de 20 de septiembre de 202, para que se testimonie e incorpore a la presente
el original de la sentencia de fecha 9 de julio de 2020 del Juzgado de Primera Instancia
de Mdunich con su pertinente apostilla asi como la traduccion firmada por S. S. A.,
traductor e interprete jurado de aleman nimero (...) nombrado por el Ministerio de
Asuntos Exteriores UE y de Cooperacion.

Afade el notario autorizante que la firmeza de la mentada resolucion judicial es el
presupuesto que habilita la expedicion del certificado Sucesorio Europeo expedido por la
Dra. K. L., Jueza del Juzgado de Primera Instancia de Munich.

Fundamento de derecho.

Preliminar. La ley del foro que regula el procedimiento registral es la espafiola.

Primero. Subsanados los fundamentos primero, segundo, cuarto y quinto de la nota
anterior, debe calificarse en la forma prevenida ya en ella. Tal como se razoné
anteriormente para el caso en que el contenido de lo ulteriormente presentado
concuerde con la traduccion no oficial y con las declaraciones, no es posible anular ni
rectificar la inscripcién salvo resolucion judicial que lo ordene. Tratandose de un intento
de rectificacion de la titularidad que figura en el asiento inmediatamente anterior, ésta
puede hacerse prestando el consentimiento en un negocio juridico en que la causa esté
identificada, en los términos del articulo de la Ley Hipotecaria, cumpliendo los requisitos
del articulo 40 de la misma Ley Hipotecaria (LH), o anulandose en la forma prevista en
este texto, de acuerdo con sus articulos 1, 38, 82, 97 y 100 y siguientes. Visto que no
consienten los herederos del cotitular Don K., el 40.d LH debe adoptar la forma de
resolucion judicial, en los términos siguientes.

Puesto que se intenta la nulidad del asiento y rectificacion ulterior en base a una
resolucion judicial que anula el titulo de la sucesién inscrito, debe invocarse el primero de
los articulos que regula el funcionamiento del Registro de la Propiedad (1, prfo. 3.° LH):
“Los asientos del Registro practicados en los libros que se determinan en los articulos
doscientos treinta y ocho y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos inscribibles,
estan bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se
declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley”. Articulo que debe
complementarse con lo ordenado en el 38. 1.° y 2.° de esta ley: “A todos los efectos
legales se presumird que los derechos reales inscritos en el Registro existen y
pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo. (...) Como
consecuencia de lo dispuesto anteriormente, no podra ejercitarse ninguna accion
contradictoria del dominio de inmuebles o derechos reales inscritos a nombre de persona
0 entidad determinada, sin que, previamente o a la vez, se entable demanda de nulidad
0 cancelacién de la inscripcion correspondiente. La demanda de nulidad habra de
fundarse en las causas que taxativamente expresa esta Ley cuando haya de perjudicar a
tercero”.

El articulo 82 LH es igualmente claro, al decir que las inscripciones o anotaciones
preventivas hechas en virtud de escritura publica no se cancelaran sino por sentencia
contra la cual no se halle pendiente recurso de casacion, o por otra escritura o
documento auténtico en la cual preste su consentimiento para la cancelacion la persona
a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion o anotacion, o sus causahabientes o
representantes legitimos. El articulo 100, por su parte, afiade que “Los registradores
calificaran también, bajo su responsabilidad, la competencia de los jueces o tribunales
que ordenen las cancelaciones cuando no firmare el despacho el mismo que hubiere
decretado la inscripcion o anotacion preventiva’. Sobre la interpretacion de estos
articulos, ciertamente ha existido una vertiente que procura la dulcificacion de su
interpretacion posponiendo la resolucion sobre la nulidad al momento de la ejecucion de
sentencia y otra que considera esencial el tramite de demanda, que han dado lugar a la
actual linea jurisprudencial en funcién de la situacion tabular. Véanse entre muchas otras
las Sentencias del Tribunal Supremo de 6 de mayo de 1955 y 30 de mayo de 1989, que
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consideran indispensable que la autoridad judicial declare la nulidad en ejecucion de
sentencia (actualmente, seria por procedimiento ejecutivo);las de 18 de marzo de 1997
y 11 de mayo de 2006, que también posibilita que el articulo 38 sea interpretado de
forma que la nulidad se entienda implicitamente solicitada con la del titulo, bastando que
se solicite en ejecucion de una sentencia anterior; en misma linea, la de 25 de febrero
y 20 de septiembre de 1999. Deben entenderse y modularse en el marco de otros
antecedentes jurisprudenciales, como las de 7 de diciembre de 1982 y 7 de mayo
de 1981, que interpretan que no es posible la coexistencia de una sentencia que no
tenga en cuenta la situacién tabular contradictoria. Las SSTS de 22 de abril de 1985, 14
de mayo de 1992, 18 de marzo de 1993, 25 de junio de 1997, se centran en considerar
gue la demanda de nulidad de la inscripcion es un requisito impuesto por el articulo 38, y
no puede degradarse hasta considerarlo un efecto de la sentencia, por lo que no es
siempre un simple formalismo pedir en las forma [sic] adecuada (interposicion de la
accion) la nulidad del asiento. La existencia de posteriores titulares inscritos es
determinante en esta interpretacion, ya que es pacifico en la jurisprudencia que éstos
deban ser parte demandada, cuando existan tales terceros: la flexibilizacion mentada,
por ello, no abarca la necesidad de demanda al titular registral (SSTS 29 marzo de 1984,
28 de julio de 1988, 14 de marzo del 2000).

Asi las cosas, a efectos hipotecarios la situacion parece, sin embargo, relativamente
sencilla; y es que, de una forma u otra, un tribunal competente debera, por el
procedimiento adecuado, decretar la nulidad y ordenar la cancelacion del asiento, dando
la intervencion debida a los titulares registrales. O sea, a efectos del Registro se
calificara la resoluciéon que declare la nulidad del asiento en el marco del articulo 100 del
Reglamento Hipotecario, pero no hay duda de que tal fallo judicial debe ocurrir. Y en este
supuesto, de ninguna forma se resuelve que el asiento debe ser anulado: la traduccion
aportada trata de un certificado sucesorio aleman y de las costas del procedimiento.

Para ilustrar esta doctrina en sus interpretaciones, la Direccién General de los
Registros y del Notariado concluye en Resolucién de 17 de enero de 2001 que “El
recurrente parece desconocer la esencia del principio de salvaguardia judicial de los
asientos registrales. Dicho principio significa que, para declarar la nulidad de un asiento,
es preciso que, en el procedimiento judicial oportuno, y con intervencion del titular
registral, se obtenga la declaracion de nulidad, pues, en caso contrario, se produciria una
situacion de indefension de tal titular, proscrita por la Constitucion Espafiola (Cfr.
Articulo 24). Por ello, en supuestos como el presente en que no se dan los requisitos
para la cancelacién, ni el registrador es competente para decretar la misma, ni el recurso
gubernativo procedimiento habil para acordarla, sino que lo seran los Tribunales, cuando
se ejercite ante ellos la accidn correspondiente y, con la intervencién del titular registral,
se obtenga sentencia firme acordando la nulidad.”

Varias Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 30 de octubre de 2020 confirman este criterio.

Segundo. Principio de prioridad y caducidad del titulo sucesorio formal. Puesto que
se aporta un certificado sucesorio europeo y demas documentos de los articulos 14 y 16
de la Ley Hipotecaria y 76 y 78 de su Reglamento contradictorios con una titularidad
inscrita, respecto al titulo hereditario es aplicable el articulo 17 LH en lo que manda que
“Inscrito o anotado preventivamente en el Registro cualquier titulo traslativo o declarativo
del dominio de los inmuebles o de los derechos reales impuestos sobre los mismos, no
podra inscribirse o anotarse ningun otro de igual o anterior fecha que se le oponga o sea
incompatible, por el cual se transmita o grave la propiedad del mismo inmueble o
derecho real”. Al menos mientras no se anule el asiento.

En todo caso, este titulo sucesorio no puede ser atendido, por cuanto la copia
presentada ha caducado. Es necesaria la presentacion de un titulo sucesorio de los
enumerados como admisibles en el articulo 14 de la Ley Hipotecaria, acompafiando al
presentado de particion al que hace referencia el articulo 16 del mismo texto.

En el citado precepto se comprende el certificado sucesorio europeo y el articulo 69
del Reglamento de Sucesiones Europeo, si bien en el presente supuesto ha expirado en
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el momento de presentacion e incluso de la autorizacidon de la escritura, la Unica copia
auténtica que se incorpora en el instrumento. Conforme al articulo 70 RSE las copias
auténticas tendran un plazo de validez limitado a seis meses que se hara constar en
ellas mismas, especificando su fecha de expiracion. En casos excepcionales
debidamente justificados, la autoridad emisora podra decidir ampliar el plazo de validez.
Transcurrido ese plazo, cualquier persona en posesion de una copia auténtica debera
solicitar a la autoridad emisora, para poder utilizar el certificado a los efectos indicados
en el articulo 63, una prérroga de su plazo de validez o una nueva copia.”.

Se aporta Certificado Sucesorio Europeo de Dofia W. M. M., vigente hasta el dia
dieciséis de Octubre de dos mil veinticinco.

Los demas defectos deben darse por reiterados. Igualmente, el reconocimiento
incidental de las resoluciones, que deben ser firmes, que debe realizar el Registrador
presupone el cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 44 y 46, especialmente, en
este supuesto, su literal c.

Parte dispositiva: Vistos los articulos citados y demas disposiciones de pertinente
aplicacién, Don Angel Borja Ureta Garcia, registrador titular del Registro de la Propiedad
de Puerto de la Cruz, resuelve:

1. Calificar el documento presentado en los términos que resultan de los
Fundamentos Juridicos antes citados.

2.° Suspender el despacho del titulo hasta la subsanacion, en su caso, de los
defectos observados, desestimando entre tanto la solicitud de la practica de los asientos
registrales.

3.° Notificar esta calificacion en el plazo de diez dias habiles desde su fecha al
presentante del documento y al Notario o Autoridad Judicial o Administrativa que la ha
expedido, de conformidad con lo previsto en los articulos 322 de la Ley Hipotecaria y los
articulos 40 a 46 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas.

La presente calificacion negativa determina la prorroga del asiento de presentacion
por el plazo que sefiala el articulo 323.1.° de la Ley Hipotecaria.

Contra dicha calificacion (...)

El Registrador, Fdo.: Angel Borja Ureta Garcia Este documento ha sido firmado con
firma electronica cualificada por Angel Borja Ureta Garcia registrador/a titular de Registro
de la Propiedad de Puerto de la Cruz a dia diez de junio del dos mil veinticinco».

Contra la anterior nota de calificacion, don D. E. L., abogado, en nombre y
representacion de dofia E. D. K. M., interpuso recurso el dia 4 de julio de 2025 mediante
escrito y con base en los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

«Antecedentes de Hecho.

Con la finalidad de evitar reiteraciones innecesarias y como quiera que toda la
documentacion y datos obran en poder del Registro de la Propiedad, damos por
integramente reproducidos todos los antecedentes relativos al mismo no obstante lo
cual, se relacionan nuevamente los hitos principales del procedimiento y aquellos otros
gue se han producido, por su especial relevancia e interés.

I. Que en fecha 17 de diciembre de 2.024, se procedi6 a otorgar escritura de
aceptacion y adjudicacion de herencia, con nimero de protocolo 6774, que se adjunta
como Documento NUm. dos ante el Notario del llustre Colegio de las Islas Canarias Don
Nicolas Castilla Garcia, procediéndose en dicha escritura a adjudicar los bienes dejados
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a su fallecimiento por la causante Dofla M. W. M. G... H., siendo lo mas relevante a
efecto resolucion del presente recurso, lo siguiente:

“l.  Fallecimiento. Que M. W. M. G. H., de nacionalidad alemana, fallecio el dia 20 de
diciembre de 2023, en Munich (Alemania). Il.-Ultima voluntad. M. W. M. G. H., fallecio
habiendo otorgado su ultimo y valido testamento en fecha 15 de noviembre de 2018,
ante la notario de Munich (Alemania) (...) el dia 5 de noviembre de 2024, valido hasta el
dia cinco de mayo de 2025, en el que consta que la Unica heredera de M. W. M. G. H. es
su hija E. D. K.=M,, (...). Para acreditar todo lo expuesto me exhibe los siguientes
documentos: (...)

— Certificado internacional de defuncién expedido por el Registro Civil de Munich
(Alemania), que incorporo por testimonio a la presente.

— Certificado negativo del Registro de Actos de Ultima Voluntad espariol.

— El referido certificado sucesorio debidamente traducido.

lll. Bienes quedados al fallecimiento de M. W. M. G. H.:

Manifiesta la compareciente que el Unico bien quedado a su fallecimiento es el
siguiente bien privativo: Urbana.—Numero 3.-Vivienda sita en la planta primera del
edificio en que ubica, sefialada con la letra “C”, en el término municipal de Puerto de la
Cruz (...).

Inscripcion: Inscrita en el Registro de la Propiedad de Puerto de la Cruz, tomo 1044,
libro 472, folio 162, finca registral 27201.

Otorga: Primero: Aceptacion y adjudicacion de herencia.

E. D. K-M., acepta pura y simplemente la herencia causada al fallecimiento de su
madre se adjudica el bien inventariado, por su valor de 189.144,35 Euros.

II. Que en fecha 10 de junio de 2.025 se notifico la calificacién que ahora se recurre
por la que se suspende la inscripcion registral por parte del Registro de la Propiedad de
Puerto de la Cruz, en la que entre otras consideraciones se acordé lo siguiente respecto
de la escritura de aceptacion y adjudicacién de herencia de fecha 17 de diciembre
de 2.024 que fue presentada en dicho Registro para la inscripcion del inmueble a nombre
de la adjudicataria. Sefiala dicha resolucién que:

“Primero. Es preciso la previa inscripcion de la finca sobre la que se estan
practicando las operaciones particionales a favor de M. W. M. G. H.

Segundo. No se presenta titulo auténtico apto para la inscripcién previa en los
términos a los que se refieren los articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 y siguientes de
su Reglamento. Presentado testimonio parcial expedido el dia diez de diciembre de dos
mil veinticuatro por el notario de Arona-Los Cristianos, Don Nicolas Castilla Garcia, de la
escritura de aceptaciéon de herencia y anulacién de otra, autorizada por el notario de
Santa Cruz de Tenerife, Don Javier Martinez del Moral, el dia 14 de abril de 2023,
namero 928 de protocolo, para la inscripcién de la totalidad de la finca a favor de la
causante:...”

Tercero. Presentada telematicamente el dia 25 de Octubre de 2023, copia
autorizada de la escritura de aceptacion de herencia y anulaciéon de otra, autorizada por
el notario de Santa Cruz de Tenerife, Don Javier Martinez del Moral, el dia catorce de
abril de dos mil veintitrés, nimero 928 de protocolo, bajo el asiento nimero 624 del
Diario 58.°, hoy caducado, fue objeto de calificacion en base a los siguientes: (...)

Sexto: El dia 23 de noviembre de 2023 se aporta telematicamente Testimonio del
notario de Santa Cruz de Tenerife, Don Javier Martinez del Moral de las misma fecha, de
Diligencia de 20 de septiembre 2023, para que se testimonie e incorpore a la presente el
original de la sentencia de fecha 9 de julio de 2020 del Juzgado de Primera Instancia de
Munich con su pertinente apostilla asi como la traduccion firmada por S. S. A., traductor
e intérprete jurado de aleman numero (...) nombrado por el Ministerio de Asuntos
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Exteriores UE y de Cooperacion. Afade el notario autorizante que la firmeza de la
mentada resolucién judicial es el presupuesto que habilita la expedicion del Certificado
Sucesorio Europeo expedido por la Dra. Kurzeil Elisabeth, Jueza del Juzgado de Primera
Instancia de Munich.”

Fundamentos de Derecho.

Preliminar. La ley del foro que regula el procedimiento registral es la espafiola.

Primero. Subsanados los fundamentos primero, segundo, cuarto y quinto de la nota
anterior, debe calificarse en la forma prevenida ya en ella. Tal como se razoné
anteriormente para el caso en que el contenido de lo ulteriormente presentado
concuerde con la traduccion no oficial y con las declaraciones, no es posible anular ni
rectificar la inscripcion salvo resolucion judicial que lo ordene. (...).

De acuerdo con los siguientes antecedentes esta parte pasa a formular las siguientes
alegaciones:

Primera. Que a la vista de la calificacion dictada en fecha 10 de junio de 2025 y que
ahora se recurre esta parte discrepa y muestra su disconformidad con esta resolucion,
no siendo la misma ajustada a derecho, y procede a suspender el despacho del titulo
hasta la subsanacion de los defectos observados, desestimando la solicitud de la
practica de los asientos registrales, con base principalmente en tres motivos.

Por un lado, bajo el apartado Primero, se sefiala que es preciso la previa inscripcion
de la finca sobre la que se estan practicando las operaciones particionales a favor de M.
W. M. G. H. y en el defecto sefialado en el apartado Tercero.—(Tercero) se indica que “No
es posible anular ni rectificar la inscripcion salvo resolucion judicial que lo ordene”.

Por lo que se refiere a los dos defectos mantenidos en la calificacion previamente
transcritos, considera esta parte que no puede mantenerse la no inscripcién de la
propiedad a nombre de la Sra. K. por cuanto debe tenerse en cuenta la documentacion
aportada por esta parte ante el Registro de la Propiedad de Puerto de la Cruz, en
fecha 21 de mayo de 2025, tal y como se acreditada (...) concretamente el Auto del
Juzgado de Mdunich de fecha 7 de julio de 2020, el cual fue firme en fecha 15 de julio
de 2020, y que detalla en su folio primero que “ se revoca por incorrecto el certificado
sucesorio expedido por el Juzgado Local de Munich el 12 de agosto de 2008", ademas
indica en su pagina 2 “ la interesada re 1) solicité que se retirara el certificado sucesorio
de fecha 12 de agosto de 2008 por ser incorrecto. La interesada re-1) opina que
efectivamente fue nombrada heredera Unica”, la alusién a interesada re-1) se refiere a la
Sra. M. M. W., ahora la causante.

Se alcanza en dicho Auto dictado por el Juzgado de Mdnich como conclusién en su
pagina 7 que “La interesada re-1) fue nombrada heredera Unica por el testamento
mancomunado de los conyuges de fecha 15 de noviembre de 1992, por lo que el
certificado sucesorio de fecha 12 de agosto de 2008, que identifica a la interesada re-1) y
a su hijo K. G. M. como coherederos, es incorrecto y, por tanto, tuvo que ser retirado,
2361 BGB ‘Cadigo Civil aleman’.” (...)

De acuerdo a lo anterior, es relevante y asimismo fundamental tener en cuenta el
certificado sucesorio expedido de acuerdo al articulo 67 del Reglamento UE
nam. 650/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de julio de 2012, por parte
del Juzgado de Munich que sefiala que en el procedimiento sucesorio de M. W. M. existe
sucesion testada y para ello debe tenerse en cuenta el testamento otorgado ante al
Notaria Dr. Helen Ludewig con nimero de protocolo 2403/2018 y el testamento de 15 de
noviembre de 1992 en el que se hace referencia al procedimiento 616 VI 6571/08, donde
se dictd el Auto anteriormente transcrito, tal y como se refleja en el apartado 7.2.7 de
dicho certificado sucesorio.

Disponiendo de la anterior documentacion, la cual ha sido aportada al Registro de la
Propiedad de Puerto de la Cruz, la calificaciébn negativa que ahora se recurre debe
revocarse los motivos esgrimidos en dicha calificacion respecto a la inscripcién previa de
la finca registral nimero 27201 del Registro de la Propiedad de Puerto de la Cruz a
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nombre de M. W. M. G. H., no comparte esta parte la imposibilidad de anulacién y
rectificacion de la inscripcion salvo resolucion judicial que lo ordene puesto que con la
documentacion aportada se justifica y procede la inscripcion del inmueble a nombre de la
Sra. K. Los motivos mantenidos en la calificacion efectuada contravienen lo dispuesto en
el articulo 59 de la Ley de 29/2015, de 30 de julio, de cooperacion juridica internacional
en materia civil, que dispone, “No se requerira procedimiento especial para la inscripcion
en los Registros espafioles de la Propiedad, Mercantil y de Bienes Muebles de las
resoluciones judiciales extranjeras que no admitan recurso con arreglo a su legislacion,
ya se trate de resoluciones judiciales firmes o de resoluciones de jurisdiccion voluntaria
definitivas. Si no fueren firmes o definitivas, solo podran ser objeto de anotacion
preventiva”.

A mayor abundamiento el articulo 61 de la Ley de 29/2015, de 30 de julio, de
cooperacion juridica internacional en materia civil, dispone “1. Cuando la resolucion o el
documento publico extranjero ordene medidas o incorpore derechos que resulten
desconocidos en Derecho espafiol, el registrador procedera a su adaptacion, en lo
posible, a una medida o derecho previstos o conocidos en el ordenamiento juridico
espafiol que tengan efectos equivalentes y persigan una finalidad e intereses similares,
si bien tal adaptacién no tendra mas efectos que los dispuestos en el Derecho del Estado
de origen. (...).".

A este respecto debe sefialarse lo dispuesto en la Resolucion de 2 de marzo
de 2023, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Pdublica, en el recurso
interpuesto contra la negativa del registrador de la propiedad de Marbella n.° 1 a inscribir
una escritura de aceptacion y complemento de un titulo judicial britanico, que dice “Cabe
recordar que corresponde a la legislacion del Estado del que depende el registrador,
como autoridad encargada de la llevanza del Registro, determinar el procedimiento,
requisitos y efectos de la inscripcién de dicha resolucion extranjera, si bien la aplicacion
de la normativa interna tendra el limite, como se ha sefialado por la doctrina y la
jurisprudencia, de no poder anular el denominado ‘efecto Util' de los instrumentos
europeos (vid. las Sentencias del Tribunal de Justicia de la Comunidad Europea en los
asuntos C-388/92, C-443/03 y C-185/2007), entendiendo por tal la efectividad practica
del principio de confianza mutua, en virtud de la cual la resolucién dictada por un juez de
otro Estado miembro debe merecer la misma confianza que la dictada por un juez
nacional, y en consecuencia no recibir un trato discriminatorio o desfavorable”.

De acuerdo con el articulo 2 de la Ley Hipotecaria se inscribirdn en el Registro de la
Propiedad los titulos expresados en el articulo 2 de dicha ley otorgados en pais
extranjero, que tengan fuerza en Espafia con arreglo a las leyes, y las resoluciones
pronunciadas por tribunales extranjeros a que deba darse cumplimiento en Espafa, con
arreglo a la Ley de Enjuiciamiento Civil, para ello debe estarse a lo dispuesto en el
articulo 4 de la Ley Hipotecaria.

Los documentos otorgados en territorio extranjero podran ser inscritos si retnen los
requisitos exigidos por las normas de Derecho internacional privado, siempre que
contengan la legalizacion y demas requisitos necesarios para su autenticidad en Espafia.

Es posible practicar inscripciones en los registros de la propiedad de documentos
publicos o resoluciones judiciales extranjeras. Actualmente, esta posibilidad se refuerza
por la existencia de lo que la doctrina internacionalista denomina principio de continuidad
de las relaciones o situaciones juridicas validamente constituidas en el extranjero.

Teniendo en cuenta lo expuesto y que la resolucion judicial emitida por el Juzgado de
Munich, cuya inscripcion se interesa, a fin de rectificar el asiento y que se inscriba la
titularidad de la finca registral a nombre de mi mandante, se debe advertir que la misma
es firme, ha sido parte el Sr. K. G. M. a través de su heredera (E. M.), y acuerda revocar
por incorrecto el certificado sucesorio expedido por el Juzgado local de Mudnich de 12 de
agosto de 2008 y que sirvio de base para el otorgamiento de la escritura de aceptacion y
adjudicacién de herencia por parte de K. G. M. y su posterior inscripcion como titular del
pleno dominio de una cuarta parte indivisa de la finca registral 27201 del Puerto de la
Cruz.
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Ahora una vez se ha dictado la resolucion que se acompafia como documento
ndmero cinco, con este escrito y que ya fue aportada al Registro de la Propiedad de
Puerto de La Cruz, que acuerda que el Unico heredero de Don G. B. M., es Dofla M. W.
M. y una vez ha fallecido esta Dofa E. D. K. M., tal y como se observa en la escritura de
aceptacion y adjudicacion de herencia de fecha 17 de diciembre de 2024, cumpliendo la
resolucion los requisitos exigidos por nuestra legislacion y siendo firme nada obsta para
gue se proceda a la inscripcién de la Sra. K. como titular del pleno dominio de la
propiedad maxime cuando queda perfectamente especificado y detallado el tracto
sucesorio con la documental aportada.

Es doctrina reiterada de esta Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
(puesta de manifiesto, entre otras, por las Resoluciones de 21 de abril de 2005, 2 de
marzo de 2006, 9 de abril de 2007, 15 de julio de 2010 y 28 de agosto y 18 de diciembre
de 2013), que la préactica de asientos definitivos en el Registro de la Propiedad, como las
inscripciones o cancelaciones, ordenados en virtud de documento judicial sélo pueden
llevarse a cabo cuando de los mismos resulte la firmeza de la resolucion de la que, a su
vez, resulte la mutacién juridico real cuya inscripcion se ordene o inste. Debe
mencionarse a este respecto lo dispuesto en los articulos 40, 79 y 80 de la Ley
Hipotecaria.

Resulta necesario destacar que por parte del Registrador no se tiene en cuenta lo
preceptuado en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria que dispone, “La rectificacion del
Registro solo podra ser solicitada por el titular del dominio o derecho real que no esté
inscrito, que lo esté errobneamente o que resulte lesionado por el asiento inexacto, y se
practicara con arreglo a las siguientes normas: (...) b) Cuando la inexactitud debiera su
origen a la extincion de algun derecho inscrito o anotado, la rectificacion se hara
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. c)
Cuando la inexactitud tuviere lugar por nulidad o error de algun asiento, se rectificara el
Registro en la forma que determina el Titulo VII.”

Se apoya igualmente esta parte en lo estipulado en el articulo 79 que sefiala que
“Podra pedirse y debera ordenarse, en su caso, la cancelacion total de las inscripciones
0 anotaciones preventivas: 1.°© Cuando se extinga por completo el inmueble objeto de las
mismas. 2.° Cuando se extinga también por completo el derecho inscrito o anotado.”

Al amparo de la fundamentacion esgrimida y de las resoluciones dictadas por esta
Direccién General no cabe duda de que no se puede exigir mayor despliegue probatorio
a esta parte ni otras exigencias que las contempladas en la normativa de aplicacion la
cual se ha cumplido con su aportacion documental al Registro de la Propiedad, siendo la
propietaria del pleno dominio de la finca registral 27201 inscrita en el Registro de la
Propiedad de Puerto de la Cruz mi mandante, debiéndose inscribir a nombre de esta el
inmueble.

Abunda en la tesis mantenida por esta parte, y que reafirma el presente motivo en
gue ademas, se ha aportado el Certificado Sucesorio Europeo expedido por el Juzgado
de Primera Instancia de Munich, en fecha 5 de noviembre de 2024, siendo que dicho
certificado reconoce a la Sra. K. M., como heredera Unica de la causante Dofia M. W. M.,
tal y como se establece en el Anexo IV, apartado 1.1 y 1.1.1, refiriéndose dicho
certificado sucesorio como disposicion mortis causa B al testamento de fecha 15 de
noviembre de 1992 con numero de referencia 616 VI 6571/08, tratandose de la
referencia igualmente del Auto dictado en fecha 7 de julio de 2020 por el Juzgado de
Munich y firme en fecha 15 de julio de 2020, que declara heredera Unica igualmente a la
causante Dofia M. W. M. de acuerdo al testamento mancomunado de los conyuges de
fecha 15 de noviembre de 1992, cumpliendo los requisitos del articulo 43 €) de la
Ley 29/2015.

Cuestion esta que ha sido recogida por el propio notario en la escritura de aceptacion
y adjudicacién de herencia en la que se hace constar en su folio 12 que “De los
documentos mencionados en el Expositivo Il, resulta que la Unica persona interesada y
con derechos en la herencia de M. W. M. G. H. es su hija Dofia E. D. K.—M.”
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Resulta bastante clara la consideracion efectuada por el notario Nicolas Castilla
Garcia en la escritura de aceptacion y adjudicacion de herencia, siendo que la Unica
heredera de M. W. M. G. H. es la Sra. K.—M. no existiendo la mas minima duda en este
sentido debiendo procederse a la inscripcion de la finca registral 27201 de Puerto de la
Cruz. Se ha de resaltar que con la aportacién del certificado sucesorio ya aportado,
entiende colmado y plenamente satisfecho los requisitos necesarios para la inscripcion
de la propiedad a favor de mi mandante, contrariamente a lo recogido en la calificacion
ahora recurrida, todo ello de acuerdo a lo previsto en el articulo 11 del Cddigo Civil, de tal
forma que ello ha de suponer, la practica de la inscripcién interesada, alzandose, en
consecuencia la suspension de la practica de las operaciones registrales, que fue
acordada por el Registrador de la Propiedad de Denia, debiendo traerse a colacion
asimismo lo dispuesto en el articulo 14 de la Ley Hipotecaria, siendo este articulo de
plena aplicacion, al no existir otro heredero distinto a la Sra. K.—M.

Pero es que ademas de lo anteriormente expuesto, yerra el Registrador, cuando no
s6lo no tiene en cuenta la resolucidn judicial aportada, en la que ha sido parte Don K. G.
M., el cual fue sustituido por su heredera E. M., y que ha revocado su nombramiento
como heredero, si no que tampoco se hace ni siquiera referencia a la escritura de
aceptacion de herencia y anulacion de otra otorgada ante el notario Don Javier Martinez
del Moral en fecha 14 de abril de 2023, que se anexa como Documento NUm. seis, en la
que se hace constar que por no constar ningin testamento en un primer momento el
Juzgado expidié un certificado sucesorio conjunto del causante Don G. B. en el que
figuraban como coherederos M. W. M. y su hijo K. G. M. realizando las adjudicaciones de
la herencia con ese certificado. Se expresa en dicha escritura que con posterioridad se
localizd un testamento mancomunado de fecha 15 de noviembre de 1992 en el que se
instituian herederos reciprocamente Don G. B. M. y M. W. M., y con base en dicha
disposicion testamentaria se inicid un procedimiento judicial a los efectos de determinar
la nulidad del certificado sucesorio del Juzgado de Primera Instancia de Munich de
fecha 12 de agosto de 2008, dice a su vez la referida escritura: “Tal nulidad fue
decretada mediante resolucion del Juzgado de Primera Instancia de Munich de 7 de julio
de 2020, considerando la resolucién que el testamento mancomunado de fecha 15 de
noviembre de 1992 es el determinante para la sucesion. Con base en tal resolucion
judicial, se ha expedido un Certificado sucesorio Europeo, de fecha once de noviembre
de dos mil veintidos, por el cual se declara que M. W. M. es heredera Unica de su esposo
G.B.M.”

De acuerdo con lo anterior se otorgo la escritura que resefia que M. W. M. con base
en el nuevo titulo sucesorio, que sustituye al incorrecto que dio origen a la escritura de
aceptacion de herencia otorgada ante el notario Don Marcos Guimera Ravina el dia 19
de marzo de 2013, bajo el nimero de protocolo 937, reconoce la ineficacia declarada
judicialmente de las adjudicaciones practicadas al amparo del titulo sucesorio nulo, y se
adjudica la otra mitad indivisa de la finca registral numero 27201 de Puerto de la Cruz.

Teniendo en cuenta lo expuesto, existe una escritura publica que fija la ineficacia del
titulo sucesorio anterior y de la escritura otorgada ante el notario don Marcos Guimera
Ravina, de fecha 19 de marzo de 2013, con protocolo 937, todo ello, en base al Auto del
Juzgado de Munich en el procedimiento de referencia 616 VI 6571/08, que acordé que la
heredera Unica de Don G. B. M. es la Sra. M. W. M., y que como consecuencia de lo
anterior la heredera de esta es la Sra. K., acreditdndose el tracto sucesivo y el titulo en el
gue se fundamenta la inscripcion de la titularidad a favor de esta Ultima.

Segunda. Como segundo motivo por el cual se deniega la calificacion se indica que
“no se presenta titulo auténtico apto para la inscripcion previa en los términos a los que
se refieren los articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 y siguientes de su Reglamento.
Presentado testimonio parcial expedido el dia diez de diciembre de dos mil veinticuatro
por el Notario de Arona-Los Cristianos, Don Nicolas Castilla Garcia, de la escritura de
aceptacion de herencia y anulacién de otra, autorizada por el notario de Santa Cruz de
Tenerife, don Javier Martinez del Moral, el dia 14 de abril de 2023, numero 928 de
protocolo, para la inscripcion de la totalidad de la finca a favor de la causante:”
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Esta parte acompafio juntamente con la escritura de aceptacion y adjudicacion de
herencia autorizada por el notario Don Nicolads Castilla Garcia con protocolo 6774, la
escritura de aceptacion de herencia y anulacién de otra otorgada ante el notario Don
Javier Martinez del Moral en fecha 14 de abril de 2023 con ndmero de protocolo 928, tal
y como se comprueba con el documento que relaciona los documentos aportados en
fecha 8 de enero de 2025 (...)

Dicha escritura de aceptacion de herencia y anulacion de otra otorgada ante el
notario don Javier Martinez del Moral en fecha 14 de abril de 2023, que se adjunta como
documento ndm. siete, tal y como comprueba en su folio 89, en la que se da fe por el
propio notario otorgante de que es copia autorizada electrénica de su matriz con la que
concuerda fielmente de conformidad con el articulo 110.1 de la Ley 24/2001 para su
remision al notario don Nicolas Castilla Garcia. Pero es que, ademas, el notario don
Nicolas Castilla Garcia da fe (folio 90) de que es traslado exacto a papel de la copia
expedida y firmada electrénicamente de aceptacion de herencia y anulacion de otra,
autorizada por el notario de Santa Cruz de Tenerife, don Javier Martinez del Moral, el
dia 14 de abril de 2023 con protocolo 928.

El defecto que se sefiala en el fundamento de derecho segundo debe ser revocado,
puesto que tal y como se resefia tanto en el articulo 221 del Reglamento Notarial y
articulo 112 de la Ley 24/2001 en su redaccion dada por la Ley 24/2005, en el sentido de
qgue el notario debe hacer constar en la matriz la circunstancia de haber expedido la
copia autorizada electronica.

Sentado lo anterior el documento presentado goza de total validez siendo un
documento presentado de forma completa y en ningin caso de forma parcial. A ello se
refiere la Resolucién de 23 de junio de 2014, de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion extendida por el
registrador de la propiedad de Icod de los Vinos, por la que se deniega la extension de
asiento de presentacion de copia autorizada electronica de escritura publica.

“Tercero. A la luz de la regulacion trascrita resulta con claridad que el acuerdo del
registrador no puede mantenerse pues siendo indubitado que el documento presentado
mediante la plataforma notarial y dirigido mediante la plataforma registral al Registro de
la Propiedad ha sido autorizado por notario (vid. articulos 107 y 112 de la Ley 24/2001,
de 27 de diciembre ), no puede discutirse su caracter de documento publico
(articulo 1216 del Cdédigo Civil en relacion al articulo 109.1c de la Ley 24/2001 y el
articulo 17 bis.3 de la Ley del Notariado), y por tanto su idoneidad para ser presentado
en el Libro Diario (articulo 3 de la Ley Hipotecaria)”.

Por lo tanto, alcanza como conclusién esta parte contrariamente a lo expuesto por el
Registrador, que la escritura publica a la que se hace referencia es un titulo auténtico
apto para para su inscripcion, no alberga ningin atisbo de duda esta parte al respecto
cuando dicha escritura a pesar de que se haya dado traslado de la misma al notario don
Nicolas Castilla Garcia, esta correctamente expedida y es copia de la matriz que consta
en el protocolo del notario Don Francisco Javier Martinez del Moral.

La copia expedida es conforme al articulo 17 bis.4 de la Ley General del Notariado
gue indica que “Si las copias autorizadas, expedidas electronicamente, se trasladan a
papel, para que conserven la autenticidad y garantia notarial, dicho traslado debera
hacerlo el notario al que se le hubiesen remitido.

5. Las copias electrénicas se entenderan siempre expedidas por el notario
autorizante del documento matriz y no perderan su caracter, valor y efectos por el hecho
de que su traslado a papel lo realice el notario al que se le hubiese enviado, el cual
signara, firmara y rubricara el documento haciendo constar su caracter y procedencia.

Habiéndose presentado de forma completa y correcta la escritura de conformidad a
lo expuesto, no resultando un testimonio parcial, cumpliendo no sélo el documento, sino
el anexado como documento nUmero siete a este recurso, todos los requisitos
necesarios, siendo valido y eficaz para que se lleve a cabo la inscripcidon registral
interesada, nada obsta a que la misma despliegue su eficacia juridica y se proceda a la
inscripcién de lo en ella contenido, debiendo revocarse el motivo del defecto igualmente.
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En su virtud,

Solicito a la Direccién General de Seguridad Juridica y Pe Publica, que se tenga por
presentado este escrito, junto con los documentos que se acompafan, y una vez
realizados los tramites oportunos, se tenga por interpuesto recurso gubernativo contra la
calificaciéon del Registrador de la Propiedad de Puerto de la Cruz, de fecha 10 de junio
de 2025, por la que se suspende la practica de las operaciones registrales, interesando
se revoque la calificacion realizada, acordando la inscripcion registral de la finca
namero 27201, inscrita al Tomo 1044, libro 472, folio 162 del Registro de la Propiedad de
Puerto de la Cruz, a nombre de Dofia E. D. K. M. de acuerdo a lo estipulado en la
escritura de aceptacion y adjudicacion de la herencia de fecha 17 de diciembre de 2024,
con numero de protocolo 6774, otorgada ante el notario don Nicolas Castilla Garcia asi
como de la escritura de aceptacién de herencia y anulacién de otra otorgada ante el
notario Don Javier Martinez del Moral, en fecha 14 de abril de 2023, con ndmero de
protocolo 928, con todo lo deméas que en Derecho proceda y haya lugar».

\%

El registrador de la Propiedad emitié informe ratificando su nota de calificacion el
dia 21 de julio de 2025 y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos el Reglamento (UE) n.° 1215/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 12 de diciembre de 2012, relativo a la competencia judicial, el reconocimiento y la
ejecucién de resoluciones judiciales en materia civil y mercantil; el Reglamento (UE)
2020/1784 del Parlamento Europeo y del Consejo de 25 de noviembre de 2020 relativo a
la notificacibn y traslado en los Estados miembros de documentos judiciales y
extrajudiciales en materia civil o mercantil («natificacion y traslado de documentos»)
(version refundida); los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 1.3.°, 6, 14, 16, 20, 38
y 40 de la Ley Hipotecaria; 59 de la Ley 29/2015, de 30 de julio, de cooperacion juridica
internacional en materia civil; 17 de la Ley del Notariado; 112 de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; 39 del Reglamento
Hipotecario; 221 del Reglamento Notarial; la Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de
diciembre de 2022, y las Resoluciones de la Direccidon General de Seguridad Juridica y
Pe Publica de 11 de diciembre de 2020, 24 de septiembre de 2021, 4 de julio de 2023, 10
de enero de 2024 y 29 de enero de 2025.

1. En el presente caso, se presenta una escritura de aceptacion y adjudicacion de
herencia causada por el fallecimiento de dofia M. W. M. G. H., de la que resulta que su
Unica heredera es su hija dofia E. D. K. M., quien se adjudica la totalidad de la
finca 27.201 de Puerto de la Cruz.

2. Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Puerto de la Cruz,
el registrador suspende la inscripcion, sefialando dos defectos:

Primero: ser precisa la previa inscripcion de la finca en favor de la causante, pues la
misma consta inscrita en cuanto a tres cuartas partes en favor de la causante y una
tercera parte indivisa en favor de su hijo don K. G. M. En relacién a este primer defecto,
el registrador sefala en la nota de calificacion que se presento telematicamente el dia 25
de octubre de 2023 una escritura de aceptacién de herencia y anulaciéon de otra,
otorgada por el notario de Santa Cruz de Tenerife, don Francisco Javier Martinez del
Moral, el dia 14 de abril de 2023, nimero 928 de protocolo, bajo el asiento nimero 624
del Diario 58, hoy caducado, que fue objeto de calificacion negativa no recurrida, al
pretenderse rectificar la inscripcion anterior de la finca por haberse originado como
consecuencia de un titulo sucesorio erréneo, no siendo posible anular ni rectificar una

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-1458



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 21 de enero de 2026 Sec. lll.

Pag. 10038

inscripcién practicada salvo resolucién judicial que lo ordene y que expresamente ordene
la cancelacién del asiento.

Segundo: no se presenta titulo auténtico apto para la inscripcion previa en los
términos a los que se refieren los articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 y siguientes de
su Reglamento. Presentado testimonio parcial expedido el 10 de diciembre de 2024 por
el notario de Arona, don Nicolas Castilla Garcia, de la escritura de aceptacion de
herencia y anulacién de otra, autorizada por el notario de Santa Cruz de Tenerife, don
Francisco Javier Martinez del Moral, el dia 14 de abril de 2023, nimero 928 de protocolo,
para la inscripcion de la totalidad de la finca a favor de la causante.

3. El recurrente interpone recurso frente a ambos defectos. Respecto del primero,
alega que la inscripcion 4.2 de la finca 27.201 de Puerto de la Cruz derivé de un titulo
sucesorio erréneo, puesto que tuvo en consideracién, como titulo sucesorio, una
declaracion judicial de herederos abintestato alemana. La recurrente presentd ante el
Registro de la Propiedad de Puerto de la Cruz, el dia 21 de mayo de 2025, auto del
Juzgado de Munich de fecha 7 de julio de 2020, firme desde el 15 de julio de 2020, que
dispone en su folio primero que «se revoca por incorrecto el certificado sucesorio
expedido por el Juzgado Local de Munich el 12 de agosto de 2008», indicando que la
heredera Unica de G. B. M. es M. W. M. G. H., con base en un testamento otorgado ante
la notaria Dr. Helene Ludewig el 15 de noviembre de 1992, en el que los cényuges se
nombraban reciprocamente herederos, disposicion testamentaria que no se tuvo en
cuenta en el titulo que provocd la inscripcién 4.2 de la finca registral 27.201 de Puerto de
la Cruz, en virtud del cual se inscribieron tres cuartas partes de la finca a favor de la
esposa doifla M. W. M. G. H. y una cuarta parte en favor de su hijo don K. G. M.
Considera que, si se hubiera tenido en cuenta ese testamento en la escritura de
particion, la finca se deberia haber inscrito en su totalidad en favor de dofia M. W. M. G.
H. En dicho auto consta la firmeza del mismo desde el dia 15 de julio de 2020, en
traduccién oficial del mismo, por lo que no puede ser discutida su firmeza, como hace el
registrador en su informe en defensa de la nota, sin expresarlo en la nota de calificacion.

Respecto al segundo de los defectos alega que se acompafio, junto con la escritura
calificada, la escritura de aceptacion de herencia y anulaciéon de otra otorgada ante el
notario don Francisco Javier Martinez del Moral dia el 14 de abril de 2023, con niumero
de protocolo 928. En dicha escritura el propio notario autorizante declara que es copia
autorizada electrénica de su matriz con la que concuerda fielmente, de conformidad con
el articulo 110.1 de la Ley 24/2001, para su remision al notario don Nicolas Castilla
Garcia, quien declara que es traslado exacto a papel de la copia expedida y firmada
electrénicamente de aceptacion de herencia y anulacidon de otra, que se ha citado
anteriormente.

4. Son hechos relevantes para la resolucion del presente recurso las siguientes:

a) la situacion tabular de la finca 27.201 es la siguiente: la titularidad registral
corresponde en cuanto a tres cuartas partes indivisas a la recurrente y en cuanto a una
cuarta parte indivisa a su hijo, segun la inscripcion 4.2 del historial registral.

b) dicha inscripcion se practic6 en virtud de una declaracion de herederos
abintestato que result6 errénea pues se acredité ante el Juzgado aleman la existencia de
un testamento mancomunado otorgado por los dos cényuges en el que se nombraban
reciprocamente herederos. El Juzgado revocé el certificado sucesorio con base al cual
se practico la inscripcion, en un procedimiento en el que tuvo intervencion la heredera
del citado titular registral de la cuarta parte, fallecido.

c) en el afio 2023 se insté la rectificacion de la inscripcion derivada del titulo
sucesorio erréneo, mediante la presentacion de la aceptacion de herencia y anulaciéon de
otra, otorgada por el notario don Francisco Javier Martinez del Moral, con el niUmero de
protocolo 928 del 14 de abril de 2023, siendo calificada negativamente alegando que,
para rectificar un asiento, que esta bajo la salvaguarda de los tribunales, en defecto de
acuerdo de los interesados, debe presentarse resolucion judicial en procedimiento en
que haya sido parte el titular registral, cuya titularidad de discute. Dicha nota de
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calificacién no fue recurrida. Posteriormente, el referido titulo volvié a presentarse bajo el
asiento nimero 71/2025 aportando la recurrente la resolucion judicial del Tribunal
Aleman el dia 21 de mayo de 2025 y certificado sucesorio europeo de 16 de abiril
de 2025. Dicha aportacion solo puede estar motivada por la subsanacién del defecto
alegado en la nota de calificacion inicial.

d) la escritura de aceptacién y adjudicacién de herencia calificada inventaria el
pleno dominio de la finca en favor de la causante para integrarlo en su masa hereditaria
y adjudicarlo a la heredera recurrente, para lo cual debe rectificarse previamente la
inscripciébn 4.2, siendo la cuestién clave si el registrador dispone de toda la
documentacion necesaria para ello, como entiende la recurrente, 0 no, como sostiene el
registrador.

5. Antes de entrar en el fondo del asunto, debemos precisar una serie de
cuestiones previas, relativas a la existencia de una inexactitud registral, el cumplimiento
de la regla del tracto sucesivo, la suficiencia de la titulacién y el cumplimiento del
principio de salvaguardia judicial de los asientos registrales.

6. Respecto a la primera de ellas, debe precisarse que la inscripcion 4.2 de
herencia deriva de un titulo inexacto. Por tanto, nos encontramos, como dice el
recurrente en un supuesto de inexactitud registral, por error en el titulo que causa el
asiento del articulo 40.b) y.d) de la Ley Hipotecaria, cuando dispone: «La rectificacion del
Registro so6lo 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: (...) b) Cuando la inexactitud debiera su
origen a la extincion de algun derecho inscrito o anotado, la rectificacion se hara
mediante la correspondiente cancelacién, efectuada conforme a lo dispuesto en el
capitulo IV o en virtud del procedimiento de liberacién que establece el Titulo VI (...) 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 no especificadas
anteriormente, la rectificacién precisara el consentimiento del titular o, en su defecto,
resolucién judicial». En el presente caso, el supuesto en el que nos encontramos es el de
la letra d), puesto que el derecho inscrito nunca existié, al derivar de un titulo erréneo,
por lo que, si no ha nacido, no puede extinguirse. Y como declaré la Resolucién de esta
Direccion General de 11 de diciembre de 2020, no debe confundirse la rogacion para la
practica de un asiento, que los articulos 6 de la Ley Hipotecaria y 39 del Reglamento
Hipotecario reconocen a quien presente en el Registro la documentacion
correspondiente, con la legitimacién para solicitar la rectificacion de determinados
asientos registrales, que, segun el articulo 40 de la Ley Hipotecaria, s6lo compete al
«titular del dominio o derecho real que no esté inscrito, que lo esté errbneamente o que
resulte lesionado por el asiento inexacto». No obsta a ello lo dispuesto en el articulo 39
del Reglamento Hipotecario, pues este precepto lo Unico que pretende es facilitar el
trafico con la presuncién, iuris tantum, de considerar que el presentante, por el solo
hecho de serlo, esta comprendido en los supuestos de representacion, pero siempre que
del contexto no resulte otra cosa. Aplicando esta doctrina al presente caso, resulta que
existiendo una inexactitud registral y solicitando su rectificacién el titular del derecho
omitido o perjudicado por la inscripcion, que es quien presenta los titulos suficientes para
rectificar el registro, no puede alegarse que no hay una rogacion previa para lograr la
rectificacion de la inexactitud.

7. Respecto a la segunda, el registrador entiende en su nota de calificacion que no
se cumple con el principio registral de tracto sucesivo, puesto que la finca no consta
inscrita totalmente a nombre de la causante. Sin embargo, se presentd previamente un
titulo que fue calificado negativamente, calificacion no recurrida, y que se volvié a
presentar, acompafiandose posteriormente una documentacion con el fin de subsanar el
defecto, que se vuelve a presentar ahora. Incluso en la escritura calificada se relaciona el
titulo cuya inscripcién no se ha logrado, afirmando el notario autorizante que la misma se
relaciona y es traslado exacto de la copia expedida y firmada electrénicamente de la
escritura de aceptaciéon de herencia y anulacién de otra, autorizada por el notario de
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Santa Cruz de Tenerife, don Francisco Javier Martinez del Moral, el dia 14 de abril
de 2023, con protocolo 928.

No es cierto que el auto judicial firme del Juzgado de Munich no pueda causar un
asiento separado, puesto que es uno de los titulos a los que se refiere el articulo 14 de la
Ley Hipotecaria, en cuanto que declara que, con base en el testamento del afio 1992, la
heredera Unica del causante es su conyuge, dejando sin efecto la declaracion de
herederos abintestato que causé la inscripcion 4.2, sino que ademas, se presenta
certificado sucesorio europeo vigente en el que se declara a la recurrente heredera Unica
de la causante, siendo también titulo inscribible, junto con la documentaciéon presentada,
conforme al articulo 14 de la Ley Hipotecaria. Por tanto, se cumple con la regla de los
principios de tracto sucesivo y rogacion, pues esta requiere la sola presentacion del titulo
en el Registro.

Como ha declarado la Resolucion de esta Direccion General de 10 de enero
de 2024, el articulo 20 de la Ley Hipotecara literalmente solo se refiere al aspecto
subjetivo del principio registral de tracto sucesivo. Pero lo cierto es que del articulo 38 de
la misma, con su presuncion de que los derechos reales inscritos existen en los términos
que resulten del Registro, se desprende también una vertiente objetiva del principio de
tracto sucesivo, es decir, la coincidencia entre el objeto de derecho (finca registral) tal y
como aparece inscrito y tal y como aparece reflejado en el titulo que se pretende
inscribir. En el presente caso dicha coincidencia se produce si el titulo intermedio, con los
documentos que se acompafian en la escritura calificada, se llega a inscribir, para lo cual
no parece haber ningun obstaculo. Mas que ante una falta de tracto sucesivo estariamos
ante un tracto abreviado, que como ha declarado la Resolucion de esta Direccion
General de 4 de julio de 2023 no produce, en modo alguno, una quiebra del tracto
sucesivo material, sino una modalizacion del tracto sucesivo en su aspecto formal.

8. Respecto a la tercera de ellas, es decir la suficiencia de la titulacion presentada,
debe confirmarse que la mismo pudo ser tenida en consideracién en la emisién de la
calificacion registral al constar presentada la titulacion de la que resulta el caracter
erréneo o inexacto de la inscripcion 4.2, concretamente el protocolo 928 del 2023, del
notario de Tenerife, don Francisco Javier Martinez del Moral, el certificado sucesorio
europeo de 2025 y el auto del Juzgado de Munich de 2020. Por tanto, el defecto de falta
de titulacion auténtica debe ser revocado, pues el notario autorizante del protocolo
namero 928 del 2023 cumple con lo preceptuado en el articulo 221 del Reglamento
Notarial y el articulo 112 de la Ley 24/2001 en su redaccion dada por la Ley 24/2005, de
los que se desprende que el notario debe hacer constar en la matriz la circunstancia de
haber expedido la copia autorizada electronica, encontrandose dicho titulo archivado en
el Registro. Y respecto al testimonio parcial, expedido el 10 de diciembre de 2024 por el
notario de Arona, don Nicolas Castilla Garcia, de la escritura de aceptacion de herencia y
anulacién de otra, autorizada por el notario de Santa Cruz de Tenerife, don Francisco
Javier Martinez del Moral, el dia 14 de abril de 2023, niumero 928 de protocolo, para la
inscripcion de la totalidad de la finca a favor de la causante, es correcto conforme al
articulo 17 bis.4 de la Ley del Notariado que dispone: «Si las copias autorizadas,
expedidas electronicamente, se trasladan a papel, para que conserven la autenticidad y
garantia notarial, dicho traslado deberd hacerlo el notario al que se le hubiesen
remitido». Y conforme a su nimero 5: «Las copias electrénicas se entenderan siempre
expedidas por el notario autorizante del documento matriz y no perderén su caracter,
valor y efectos por el hecho de que su traslado a papel lo realice el notario al que se le
hubiese enviado», el cual signara, firmara y rubricara el documento haciendo constar su
caracter y procedencia.

9. Respecto al principio de legitimaciéon registral y salvaguarda judicial de los
asientos, este se ha de entender cumplido con la presentacion del auto del Juzgado de
Munich de 2.020, puesto que se ha emitido en procedimiento contradictorio, en el que ha
sido parte el causahabiente del titular registral, lo que respeta de manera indubitada el
principio de contradiccion asi como el de salvaguardia judicial de los asientos registrales
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consagrado en el articulo 1, parrafo tercero de la Ley Hipotecaria, evitando la indefension
del titular registral, proscrita por el articulo 24 de la Constitucion Espafiola.

En el presente caso, en el momento de la calificacion recurrida, el registrador
disponia del titulo sucesorio previsto en el articulo 14 de la Ley Hipotecaria,
concretamente el auto de fecha 15 de julio de 2020, rectificativo de la declaracion judicial
de herederos abintestato alemana que causo la inscripcion 4.2, del certificado sucesorio
europeo, derivado de dicho auto, de fecha 16 de abril de 2025 y del titulo que acredita la
adquisicion previa de la totalidad de la finca por la ahora causante, es decir, la escritura
de aceptacion de herencia y anulacion de otra, otorgada por el notario don Francisco
Javier Martinez del Moral el dia 14 de abril de 2023, con el 928 de su protocolo. De ello
se deduce que en el momento de calificar ninglin obstaculo existia para practicar la
inscripcién solicitada, por lo que los defectos deben ser recovados, pues como declar6 la
Resolucién de 24 de septiembre de 2021, a la hora de calificar puede el registrador
tomar en consideracion documentos en su dia presentados y que se conservan en el
archivo electrénico del Registro, incluso, como ha declarado la Sentencia del Tribunal
Supremo de 23 de diciembre de 2022, aunque sea excepcional, el registrador al calificar
puede tener en cuenta circunstancias o hechos ciertos de los que tenga constancia
registral, aunque consten en documentos no presentados en el Libro Diario.

Debe, por ultimo, confirmarse que auto judicial tiene plenos efectos en Espafia, pues
conforme al articulo 59 de la Ley de 29/2015, de 30 de julio, de cooperacion juridica
internacional en materia civil: «No se requerira procedimiento especial para la inscripcion
en los Registros espafioles de la Propiedad, Mercantil y de Bienes Muebles de las
resoluciones judiciales extranjeras que no admitan recurso con arreglo a su legislacion,
ya se trate de resoluciones judiciales firmes o de resoluciones de jurisdiccion voluntaria
definitivas. Si no fueren firmes o definitivas, solo podran ser objeto de anotacion
preventiva», y al articulo 4 de la Ley Hipotecaria: «También se inscribirdn en el Registro
los titulos expresados en el articulo segundo, otorgados en pais extranjero, que tengan
fuerza en Espafia con arreglo a las leyes, y las ejecutorias pronunciadas por Tribunales
extranjeros a que deba darse cumplimiento en Espafia, con arreglo a la Ley de
Enjuiciamiento Civil». En el presente expediente, por tanto, no se requiere ninguna
resolucion de homologacion dictada por Tribunal Espafiol, toda vez que son de
aplicacion los Reglamentos Europeos 1215/2012, de 12 de diciembre, y 2020/1784,
de 25 de noviembre, en virtud de los cuales las resoluciones judiciales en materia civil y
mercantil dictadas por un Estado miembro son directamente aplicables en otro, sin
necesidad de apostilla alguna.

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y
revocar la nota de calificacién, pues el registrador en el momento de calificar tenia en su
poder todos los documentos que le permitian rectificar el asiento anterior como
operacion registral previa para inscribir la adjudicacion de herencia que se solicitaba en
la escritura calificada.

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, 6 de octubre de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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