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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

22572 Resolucion de 20 de octubre de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Torredembarra a inscribir una escritura de
aceptacion, manifestacion de herencia y compraventa.

En el recurso interpuesto por dofia E. E., en su propio nombre y derecho y en
nombre y representacion de don G. F. H. E. y don J. E., contra la negativa de la
registradora de la Propiedad de Torredembarra, dofia Patricia Pastor Nicolas, a inscribir
una escritura de aceptacion, manifestacion de herencia y compraventa.

Hechos
[

Mediante escritura autorizada el dia 17 de marzo de 2023 por el notario de
Ludwigsburg, don Sebastian Mensch, con el numero 651 de protocolo, se formalizé la
aceptacion y manifestacion de herencia causada al fallecimiento de dofia K. E., de
nacimiento W., en favor de don G. F. H. E. y venta de determinado inmueble sito en
Torredembarra.

Dicha causante fallecié el dia 3 de abril de 2022, casada con don G. F. H. E. Tenia
nacionalidad alemana y residencia habitual en Gailsdorf, Alemania, habiendo otorgado
pacto sucesorio y de capitulaciones matrimoniales ante el notario suplente Beutel, con
residencia en Gailsdorf, el dia 25 de febrero de 1975.

En dicha escritura comparecian dofia E. E., de nacimiento W., don G. F. H. E. y
don J. E.

En el haber hereditario se hacian constar los derechos de la fallecida sobre una finca
situada en Torredembarra, inscrita en el Registro de la Propiedad de dicha ciudad bajo el
namero de finca registral 7.255, que era objeto de venta a dofia E. E., de nacimiento W.,
y adon J. E.

Presentada el 21 de abril de 2023 la referida escritura en el Registro de la Propiedad
de Torredembarra, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Documento: Escritura de fecha 17 de marzo de 2023 ante el notario de
Ludwigsburg, don Sebastian Mench. numero 651 de protocolo.

Fecha de presentacion: 21 de abril de 2023.

Asiento de presentacion: 362 del diario 85.

Finca (datos registrales): 7255 de Torredembarra.

En el ejercicio de la Calificacion Registral sobre la legalidad de los documentos
presentados, se observan los siguientes hechos y fundamentos de derecho.

Hechos:
El documento calificado adolece de los siguientes defectos:

— Se presenta en el registro de la propiedad de Torredembarra escritura autorizada
en Alemania ante el Notario Sebastian Mensch, de aceptacién de herencia y posterior
compraventa de una finca situada en la circunscripcion territorial de Torredembarra,
concretamente la finca 7255 de Torredembarra. El documento extranjero viene
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debidamente apostillado y traducido, y se acompafa certificado de defuncion y acta de
apertura de disposicion testamentaria por el Juzgado de Primera Instancia aleman de
Schwabisch Hall.

— No se acompafia el certificado necesario para la inscribibilidad de los documentos
publicos extranjeros que requiere el Reglamento Reglamento [sic] (UE) n.° 650/2012 del
Parlamento Europeo, o bien el certificado sucesorio europeo a los efectos de titulo de la
sucesion.

— No se acompafia el certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad
de Espafia. Respecto del negocio juridico de compraventa, no se incluye manifestacion
alguna relativa al domicilio familiar que exige la legislacion tanto de derecho comdn como
de derecho catalan. Tampoco se hace manifestacion alguna relativa al estado de deudas
de la comunidad de propietarios, siendo la vivienda que se vende un elemento privativo
de una propiedad horizontal. Tampoco se acompafia cédula de habitabilidad del
inmueble.

Fundamentos de Derecho:

Articulo 4 |h.

Articulo 36 Rh.

Sts 19 de junio de 2012.

Articulos 59 y 60 Reglamento 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 monis causa y a la creacion de un certificado sucesorio
europeo.

Articulo 14 Lh.

Articulo 76 Rh.

Articulo 56 29/2015 de cooperacion juridica internacional.

Articulo 231.9 libro 2 Cédigo Civil Catalan.

Articulo 553.5.2 Libro V Cadigo Civil Catalan.

Acuerdo:

En su virtud, resuelvo suspender la inscripcidon solicitada por la concurrencia del
defecto o defectos mencionados. No procede la anotacion preventiva de suspension por
no haberse solicitado. Las calificaciones negativas del registro podran (...)

Se firma la siguiente en Torredembarra el dia 9 de mayo del 2023. La registrador
Dofia Patricia Pastor Nicolas (firma ilegible).»

Solicitada calificacion conforme al cuadro de sustituciones, le correspondié al
registrador de la Propiedad de Cambrils-Mont-roig del Camp, don Angel Luis Cervantes
Jiménez, quien, el dia 13 de junio de 2023, confirmd la calificacion de la registradora
sustituida en los siguientes términos:

«(...) Respecto a la herencia: Se observa el siguiente defecto:

La sucesidn presentada se rige por la legislaciéon alemana, pues la difunta era de
nacionalidad alemana y tenia alli su ultimo domicilio y residencia fiscal, tal y como se
expresa por el Notario autorizante de la escritura.

En la escritura se manifiesta que el titulo sucesorio es un contrato de capitulaciones
matrimoniales y pacto sucesorio autorizado por el Notario suplente Beutel con residencia
en Gailsdorg, el dia 2 de Febrero de 1975, y en virtud del cual, el conyuge premoriente
instituyé heredero Unico sin limitaciéon al conyuge supérstite, acompafiandose Acta de
apertura de disposicion Testamentaria. Y en virtud de ello, comparece don G. F. H. E., el
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cual rectifica el régimen econémico matrimonial, disuelve la sociedad conyugal de
comunidad de bienes, y se adjudica una mitad indivisa por disolucién y la otra mitad
indivisa por adjudicacion, en virtud de dicho pacto sucesorio.

No se puede considerar, sin embargo, que dicho pacto sucesorio sea suficiente para
dicha adjudicacion, pues no se aporta Certificacién del Registro Central de Testamentos
Aleman, que pueda determinar que ese pacto sucesorio es el titulo que rige la sucesion
de Dofa K. E., y que no existe otro testamento posterior que lo revoque.

Asi pues debe aportarse o hien Certificado Sucesorio Europeo expedido por el
Juzgado Competente, o en su caso, por la Autoridad correspondiente, que en virtud del
Derecho Aleman sea competente para sustanciar sucesiones mortis causa, en el que
conste como heredero Don G. F. H. E., o bien certificacién del Registro Central de
Testamentos Aleman, debidamente traducida, del que se deduzca que el pacto sucesorio
es el que rige la herencia de dicha sefiora, por ser el Ultimo titulo sucesorio.

En cuanto a la compraventa contenida en dicho documento se observan los
siguientes defectos:

No se incluye manifestacion alguna referente a si la vivienda transmitida es domicilio
familiar del vendedor, que exige la legislacion espafiola y catalana para poder transmitir
una vivienda. No es suficiente que se diga que el transmitente es viudo, pues ha podido
pasar a convivir en situacion de pareja estable con alguna persona y ser su domicilio
familiar o habitual.

No se aporta Cédula de Habitabilidad.

No se hace manifestacion alguna de forma expresa, referente al estado de deudas
de la Comunidad ni se aporta certificacion referente a dichas deudas.

No se justifica el pago del impuesto de Plusvalia Municipal.»

\%

Contra la nota de calificacién sustituida, dofia E. E., en su propio hombre y derecho y
en nombre y representacion de don G. F. H. E. y don J. E., interpuso recurso el dia 20 de
julio de 2023 por escrito en el que alegaba los siguientes fundamentos juridicos:

«En relaciéon a la herencia:

a) Se acompafia certificado de actos de ultima voluntad de Espafia.

b) Conforme con el articulo 14 de la Ley Hipotecaria "el titulo de la sucesion
hereditaria, a los efectos del Registro, es el testamento, el contrato sucesorio el acta de
notoriedad para la declaracion de herederos abintestato y la declaracién administrativa
de heredero abintestato a favor del Estado, asi como, en su caso, el certificado sucesorio
europeo al que se refiere el capitulo VI del Reglamento (UE) n.° 650/2012".

El acta de apertura de disposicién testamentaria mencionada por la Registradora en
su nota de calificacion y que esta incorporada en forma de copia legalizada a la escritura
del notario aleman incluye, como no puede ser de otra manera, la disposicién por causa
de muerte de la causante, en concreto un pacto sucesorio en virtud del cual tanto ella
como su cényuge supérstite estipularon "que el cényuge premoriente instituye heredero
Unico sin limitacion al cényuge supérstite”, lo cual se hace constar en el apartado A) I. de
la escritura en cuestion.

Conforme con el articulo 23 e) del Reglamento (UE) 650/2012 de 4 de julio, "la ley
determinada en virtud de los articulos 21 o 22 regira la transmision a los herederos y, en
su caso, a los legatarios, de los bienes, derechos y obligaciones que integren la
herencia, incluidas las condiciones y los efectos de la aceptacién o renuncia de la
herencia o del legado."
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Conforme con el articulo 28 del Reglamento (UE) 650/2012 de 4 de julio (Validez
formal de una declaracion relativa a una aceptacion o una renuncia):

"Una declaracion relativa a la aceptacién o a la renuncia de la herencia, de un legado
o de la legitima, o una declaracién destinada a limitar la responsabilidad de la persona
que la realice seran vélidas en cuanto a la forma si relnen los requisitos de: a) la ley
aplicable a la sucesién en virtud de los articulos 21 o0 22, o b) la ley del Estado en el que
el declarante tenga su residencia habitual."

Tal y como certifica el Notario aleman en su escritura, segun el articulo 1922 del
Cddigo Civil aleman (Sucesién hereditaria a titulo universal) "(1) con el fallecimiento de
una persona (sucesion) su patrimonio pasa en su conjunto a una O varias personas
(herederos). Segun el articulo 1941 del Cddigo Civil (aleman) (Pacto sucesorio) (1) El
testador puede instituir por contrato un heredero, legados, ordenar condiciones, asi como
determinar el derecho sucesorio de aplicacion (pacto sucesorio)."

Conforme con el articulo 62 del Reglamento (UE) 650/2012 (Creacién de un
certificado sucesorio europeo):

"1. El presente Reglamento crea el certificado sucesorio europeo (en lo sucesivo
denominado ‘certificado’) que se expedird para ser utilizado en otro Estado miembro y
que producira los efectos enumerados en el articulo 69.

2. Lautilizacién del certificado no sera obligatoria.”

El Fedatario Publico aleman certifica explicitamente lo siguiente en el apartado A) II.
de la escritura objeto de calificacion:

"...Segun el articulo 78c del Reglamento Notarial (aleman) —Registro Central de
Ultimas Voluntades, Reglamento de Habilitacién—: (1) El Colegio Notarial Federal lleva,
como Autoridad Registral, un registro electrénico automatizado sobre la custodia de
documentos de relevancia hereditaria..."

y adicionalmente:

"Yo, el Notario, certifico por la presente que tanto los asientos registrales como la
consulta de los mismos en el mencionado Registro tienen caracter electrénico y que en
cada causa hereditaria se realiza de oficio una consulta previa del Registro Central de
Ultimas Voluntades antes de la expedicion de protocolos por parte del Tribunal
Sucesorio..."

Para mayor abundamiento y en perfecta concordancia tanto con la Resolucién de 21
de marzo de 2016 (BOE num. 83 de 6 abril de 2016) como con la Resolucion de 2 de
febrero de 2017 (BOE num. 45 de 22 de febrero de 2017) de la DGRN, segun la primera
de las cuales y en cuanto a la necesidad de aportar el certificado del Registro de Actos
de Ultima Voluntad del pais extranjero, "...esa aportacion seria necesaria en los
supuestos en que no resultaren del propio certificado notarial”, el Notario aleman da fe a
su vez de lo siguiente:

"...y constato, en base a la consulta registral que he practicado, que el testamento
recogido en el acta de apertura de testamento expedida el dia 29 de junio de 2022 por el
Juzgado de Primera Instancia de Schwabisch Hall, en funciones de Tribunal Sucesorio,
mencionada en el expositivo | e incorporada en forma de copia legalizada a esta
escritura, es la Unica disposicion por causa de muerte de la causante conocida
oficialmente en Alemania.”

En otras palabras, el Notario aleman, después de certificar que tanto los Tribunales
como los Notarios alemanes tienen acceso al Registro Central de Ultimas Voluntades
aleméan y que tanto los asientos de éste como la consulta de los mismos tienen caracter
electrénico, da fe de que los Tribunales Sucesorios alemanes (y por tanto también el
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Juzgado de Primera Instancia de Schwabisch Hall a los efectos de la causa hereditaria
que nos ocupa) realizan de oficio una consulta previa del mencionado Registro Central
de Ultimas Voluntades aleman antes de expedir la correspondiente acta de apertura de
testamento, aseverando ademas el Notario aleman que ha realizado por si mismo una
consulta electronica del Registro en cuestion, constatando en virtud de la misma que la
Unica disposicion testamentaria existente y conocida en Alemania en relaciéon a la
herencia es el pacto sucesorio incluido en el acta de apertura de testamento de 29 de
junio de 2022, expedida por el mencionado Juzgado en funciones de Tribunal Sucesorio.

Llegados a este punto conviene sefialar que tanto en la nota de calificacion aqui
recurrida como en la sustitutoria se hace caso omiso a lo aqui expuesto y certificado por
el Notario aleman, sin motivar en ningn momento ninguno de los Registradores una
supuesta insuficiencia de la aseveracion realizada por el Notario aleman, no enjuiciando
el hecho de que éste haya constatado fehacientemente, en base a dicha consulta, que el
pacto sucesorio en cuestion es el Unico existente y conocido en Alemania y, por tanto y
como no puede ser de otra manera por no haber otorgado la causante testamento
alguno en Espafia, regidor de la sucesidn en cuestion.

En resumen, el Notario aleman (al igual que el Notario holandés y el Notario belga en
las respetivas resoluciones de la DGRN anteriormente mencionadas), ha dado fe de
haber consultado el Registro Central de Ultimas Voluntades aleman (que, tal y como
explicitamente certifica, tiene caracter electronico, asi como las consultas a realizar en el
mismo) y ha acreditado que el pacto sucesorio aportado es el Unico y valido a efectos de
la herencia, considerandolo implicitamente como titulo sucesorio regidor de ésta, al
hacer constar expresamente en el apartado A) |. de su escritura que "Los
comparecientes exhiben copia legalizada del acta de apertura de testamento de 29 de
junio de 2022, expedida por el Juzgado de Primera Instancia de Schwéabisch Hall en
funciones de Tribunal Sucesorio, y el certificado de defuncion de la causante, que
incorporo en forma de copias legalizadas a esta escritura. Yo, el Notario, certifico por la
presente que el sefior G. F. H. E., en su calidad de heredero Unico de su esposa, se ha
convertido en titular Gnico de la sucesion en su conjunto..."; y en el apartado F) que
aquella "debera surtir efectos en Alemania, con independencia de la efectividad que la
misma pudiese tener en Espafia, y que surtiria efectos juridicos equivalentes en caso de
gue el objeto estuviese sito en Alemania (equivalencia de efectos juridicos)".

Y si no existen (ni pueden existir) formulas sacramentales para expresar el juicio de
equivalencia notarial (conforme, entre otras, a la Resolucion de 17 de abril de 2017, BOE
nam. 101 de 28 de abril de 2017, de la DGRN), tampoco pueden existir para lo que aqui
resulta de la pura literalidad de la escritura sometida a calificacion, esto es, que el notario
aleman ha consultado el Registro Central de Ultimas Voluntades aleman y que ha
constatado que no existe mas disposicion testamentaria que el pacto sucesorio incluido
en el acta de apertura de testamento expedida el dia 29 de junio de 2022 por el Juzgado
de Primera Instancia de Schwébisch Hall, en funciones de Tribunal Sucesorio, e
incorporada en forma de copia legalizada a aquella, de lo cual da expresamente fe.

No ha lugar, por tanto, exigir la aportacion del certificado del Registro General de
Actos de ultima Voluntad de Alemania pues el Notario aleman va ha relacionado en su
escritura el resultado de la consulta electronica de aquel que ha realizado por sus
propios medios, no cabiendo duda al respecto, a no ser que lo que se pretenda es que
dicho resultado se imprima en forma de captura de pantalla y se exhiba en papel, porque
la Sra. y el Sr. Registrador no den crédito a la aseveracion del Notario ni a su capacidad
legal para dar fe del mismo.

A su vez y conforme con el articulo 59 del Reglamento (UE) 650/2012 de 4 de Julio
(Aceptacion de documentos publicos): "1. Los documentos publicos expedidos en un
Estado miembro tendran en otro Estado miembro el mismo valor probatorio que en el
Estado miembro de origen, o el efecto mas parecido posible, siempre que ello no sea
manifiestamente contrario al orden publico del Estado miembro requerido. Aquellas
personas que deseen utilizar un documento publico en otro Estado miembro podran
solicitar a la autoridad que lo expidio en el Estado miembro de origen que cumplimente el
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formulario establecido de acuerdo con el procedimiento consultivo a que se refiere el
articulo 81, apartado 2. En dicho formulario se detallara el valor probatorio que el
documento publico tenga en el Estado miembro de origen".

Y lo expuesto en nada limita ni restringe la efectividad y plena inscribibilidad de la
escritura del Notario aleman objeto de calificacion, que fue aportada debidamente
apostillada y traducida conforme a derecho, tal y como reconoce la propia Registradora
en su calificacién, por cuanto la normativa europea por ella invocada no tiene otro objeto
que el de evitar duplicidades y simplificar la circulacion y reconocimiento de
determinados documentos publicos entre los Estados miembros, pero en ningln
momento deroga ni las normas formales o procesales espafiolas que regulan los
requisitos de acceso al Registro de la Propiedad Espafiol ni el Convenio sobre la
Apostilla pues, tal y como se sefiala en el preambulo del mencionado Reglamento (UE)
650/2012, de 4 de Julio, «el respeto de los compromisos internacionales suscritos por los
Estados miembros supone que el presente Reglamento no afecta a la aplicacion de los
convenios internacionales en los que uno o varios de ellos fueran parte en el momento
de la adopcion del presente Reglamento. En particular, los Estados miembros que son
partes contratantes en el Convenio de La Haya de 5 de octubre de 1961 sobre los
conflictos de leyes en materia de forma de las disposiciones testamentarias, deben poder
seguir aplicando lo dispuesto en dicho Convenio en lugar de las disposiciones del
presente Reglamento...». En este mismo sentido se expresa el Reglamento (UE)
2016/1191 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 6 de julio de 2016, al estipular que
«debe salvaguardarse la coexistencia entre el sistema establecido en el presente
Reglamento y otros sistemas aplicables entre los Estados miembros. En lo que atafie al
Convenio sobre la Apostilla, aunque las autoridades de los Estados miembros no han de
poder exigir una apostilla cuando una persona les presente un documento publico al que
se aplique el presente Reglamento y que haya sido expedido en otro Estado miembro, el
presente Reglamento no debe impedir que los Estados miembros expidan una apostilla
cuando una persona decida solicitarla. Asimismo, el presente Reglamento no ha de ser
Obice para que una persona siga usando en un Estado miembro una apostilla expedida
en otro. En consecuencia, el Convenio sobre la Apostilla podria seguir utilizandose, a
instancia de una persona interesada, en la relacion entre Estados miembros».

Nada impide, por tanto, acogerse alternativamente al mencionado Convenio
internacional con objeto de acreditar la autenticidad y validez del titulo aportado, siendo
necesario observar también que el Notario aleman, en el apartado F del mismo, incluye
un certificado de ley para acreditar su equivalencia a efectos de su inscripcion en
Espafia, haciendo constar expresamente, entre otros aspectos, que “"esta Escritura
debera surtir efectos en Alemania, con independencia de la efectividad que la misma
pudiese tener en Espafia, y que surtiria efectos juridicos equivalentes en caso de que el
objeto estuviese sito en Alemania. Yo, el Notario, doy fe de que, en derecho aleman, los
negocios juridicos como el presente que tienen como objeto propiedades inmobiliarias
requieren de protocolizacion notarial, competiendo ésta a un Notario en ejercicio de la Fe
Publica (equivalencia funcional), que la presente Escritura se atiene tanto a las
disposiciones legales, especialmente a las del Derecho Internacional Privado, como a las
formas y solemnidades de la Ley (alemana) sobre la Fe publica, de que he procedido a
comprobar la identidad y la capacidad legal de los intervinientes de acuerdo con los
parrafos 10 y 11 de esta Ultima (equivalencia formal), de que el consentimiento ha sido
libremente prestado y el otorgamiento se adecua a la voluntad debidamente informada
de los otorgantes, con objeto de que surta efectos directos en Espafia conforme con el
articulo 11 del Reglamento (CE) n.° 593/2008 de 17 de junio de 2008, con los
articulos 56 a 60 (sobre la libre prestacion de servicios) del Tratado de Funcionamiento
de la Unién Europea y con los articulos 13 y 28 del Reglamento (UE) n.° 650 2012 de 4
de Julio. Y también de que las copias autorizadas de Escrituras (alemanas) se extienden
exclusivamente en papel comin y que la librada es suficiente a efectos de su
legalizacion si va unida a aquellas con cordel v sello adhesivo o figura en una misma
hoja, conforme con el parrafo 49 (3) de la Ley (alemana) sobre la Fe publica"; detallando
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asi con creces el valor probatorio y la plena eficacia que el documento publico tiene en el
Estado miembro de origen para que surta los mismos efectos en Espafia, deduciéndose
a su vez de su literalidad todos y cada uno de los puntos e informaciones que pudiese
incluir el certificado referido en el articulo 59, apartado 1, y en el articulo 60, apartado 2,
del Reglamento (UE) n.° 650/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de julio
de 2012. Y es que dicho certificado, cuya expedicién no conllevaria otra cosa en el
presente caso que la mera transcripcion de datos ya de sobra consignados y acreditados
en la escritura del Notario aleman, no es en ningdn modo obligatorio o preceptivo como
pretende dar a entender la Registradora sustituida en su nota de calificacion, pues tal y
como se sefiala en la exposicion de motivos de aquel "(18) Los requisitos de la
inscripcion en un registro de un derecho sobre bienes muebles o inmuebles se deben
excluir del ambito de aplicacion del presente Reglamento. Por consiguiente, debe ser el
Derecho del Estado miembro en que esté situado el registro (para los bienes inmuebles,
la lex rei sitae) el que determine en qué condiciones legales y de qué manera se realiza
la inscripcion...".

En otras palabras, el sistema formal introducido por el citado Reglamento comunitario
convive con el ya existente y aplicable en Espafia, que es el que se expone en estas
lineas. Y es que tanto la escritura en cuestion como el certificado de ley incluido en la
misma son a su vez perfectamente conformes con el articulo 36 del Reglamento
Hipotecario, segun el cual "los documentos otorgados en territorio extranjero podran ser
inscritos si rednen los requisitos exigidos por las normas de Derecho Internacional
Privado, siempre que contengan la legalizacion y demas requisitos necesarios para su
autenticidad en Espafa. 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 Cénsul espafiol o de Diplomatico,
Consul o funcionario competente del pais de la legislacion que sea aplicable...". Pues si
nada se aduce en la nota de calificacién contra su equivalencia en lo que al negocio de
compraventa se refiere, que la Registradora tacitamente acepta, aqui si, en correcta
aplicacion del articulo 56 de la Ley 29/2015, de 30 de julio, y, entre otras, de las
Resoluciones de 5 de marzo 2015, de 17 de abril de 2017 y de 18 de diciembre de 2018
de la DGRN, en los que la escritura calificada de lleno se circunscribe, dando por buena
tanto su eficacia como su inscribibilidad, resulta por completo incoherente negarla para el
de aceptacion de herencia, pues ambos negocios han sido autorizados en el mismo
instrumento y el antes citado certificado de ley abarca la escritura en su conjunto, no
siendo admisible, por arbitrario, que acepte aquel para uno pero lo rechace para el otro,
recordando de nuevo que el certificado requerido no sélo no es obligatorio en virtud del
Reglamento (UE) n.° 650/2012 que invoca, sino que tampoco es requisito en derecho
espafiol interno para el reconocimiento e inscripcion registral del titulo.

El Notario alemén ya ha certificado que la escritura objeto de calificacion ha de surtir
efectos en Alemania y que surtiria efectos juridicos equivalentes en caso de que el
objeto estuviese sito en Alemania (en relacion al punto 5 del formulario del Anexo Il del
Reglamento de Ejecucion (UE) 1329/2014 de la Comisién, 9 de diciembre de 2014). Y en
dicho certificado no podrian consignarse otros datos que los ya incluidos y sobradamente
acreditados en la propia escritura, con lo que su exigencia generaria precisamente la
duplicidad que el Reglamento (UE) n.° 650/2012 pretende evitar, pues no hay norma que
impida al Notario aleman certificar el contenido que aquel hubiese de tener en la propia
escritura, tal y como ha tenido a bien hacer.

Conviene a este respecto citar también la Sentencia del Tribunal de Justicia de la
Unidn Europea (Sala Primera), de 23 de mayo de 2019, en el asunto C-658/17, segun la
cual, "el articulo 3, apartado 1, letra i), del Reglamento n.° 650/2012 debe interpretarse
en el sentido de que un certificado de titulo sucesorio, como el del litigio principal,
redactado por el notario a solicitud de todas las partes del procedimiento notarial
constituye un ‘documento publico’ en el sentido de esta disposicion, cuya expedicion
puede ir acompafiada del formulario contemplado en el articulo 59, apartado 1, parrafo
segundo, de dicho Reglamento, y que se corresponde con el que figura en el anexo 2 del
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Reglamento de Ejecucién (UE) n.° 1329/2014 de la Comision, de 9 de diciembre
de 2014, por el que se establecen los formularios mencionados en el Reglamento
n.° 650/2012".

En resumen:

— Si el Reglamento (UE) 650/2012 no modifica ni afecta el régimen de inscripcién en
un registro de un derecho sobre bienes muebles o inmuebles;

— si el Reglamento (UE) 650/2012 no establece como obligatorio el certificado
requerido por la Registradora para la inscribibilidad de documentos publicos extranjeros
sino que lo introduce como opciébn o, a lo sumo, como alternativa al sistema de
legalizacion (Apostilla) y de equivalencia vigente en los Estados miembros (en Espafia la
Ley 29/2015);

— si el derecho interno tampoco estipula como obligatoria su aportacion a efectos
registrales;

— si el titulo presentado cumple los requisitos exigidos por las normas de Derecho
Internacional Privado, contiene la legalizacién y los demas requisitos necesarios para su
autenticidad y eficacia en Espafia en virtud de la Ley 29/2015, y se admite, ademas,
como valido a efectos de su inscribibilidad en lo que al negocio de compraventa que
también incluye se refiere;

no ha lugar ni es conforme a derecho que la Registradora lo imponga a su libre
albedrio como requisito para la consumacion de la inscripcion registral en lo relativo al
negocio de aceptacion de herencia.

Y, por todo lo expuesto, tampoco es conforme a derecho ni congruente exigir con
cardcter alternativo la aportacion del Certificado Sucesorio Europeo, como hacen tanto la
Registradora sustituida como el Registrador sustituto en relacion, respectivamente, al
certificado anteriormente mencionado y al certificado del Registro General de Actos de
Ultima Voluntad de Alemania, por cuanto el titulo de la sucesion hereditaria que acredita
la condicidn de heredero Unico de don G. F. H. E. es el reiterado pacto sucesorio, y en
virtud del punto (18) de la exposicion de motivos del Reglamento (UE) 650/2012, de 4 de
julio, el objeto de éste es precisamente evitar la duplicidad de documentos cuya
circulacion se contempla en el mismo, y la escritura objeto de calificacion y el acta de
apertura de testamento con el titulo sucesorio incorporados al mismo, indudablemente y
conforme a sus articulo 28 y 59, lo son.

Afirmar lo contrario conculcaria tanto las normas formales o procesales espafiolas
gue regulan los requisitos exigibles para producir la inscripcion en el Registro de la
Propiedad (en concreto el mencionado articulo 14 de la Ley Hipotecaria y el articulo 78
del Reglamento Hipotecario), la Ley sustancial alemana y el citado Reglamento
Comunitario 650/2012, de 4 de Julio, como garante de la aplicacion de esta Ultima a la
sucesion en cuestion, y la propia doctrina de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, ahora de Seguridad Juridica y Fe Publica.

En relacion a la compraventa:

c) El vendedor, en la parte final del punto C) de la escritura del Notario aleman, en
la que se hace constar que reside en Alemania, manifiesta que "la finca objeto de la
presente transmisidn no constituye la vivienda principal de la parte vendedora”, siendo la
expresion "principal”, en relacién a un domicilio, equivalente a y sinénimo de "habitual”,
no habiendo utilizado ni poder utilizar el calificativo de "familiar", como pretende la
Registradora, por el mero hecho de encontrarse viudo, tal y como se indica en la propia
escritura y en el apartado que trata la adjudicacién de la herencia causada por su
fallecida esposa, en la que tiene condicién de heredero Unico, y no haber fundado familia
alguna desde el fallecimiento de ésta.

d) Conforme con la Resolucion de 25 de abril de 2012 de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, es suficiente con utilizar el sistema de exoneracién en
caso de no aportar el certificado de la comunidad de propietarios y, en el presente caso,
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tanto el vendedor (que es el padre del comprador y el suegro de la compradora y aqui
recurrente) como los compradores, que conocen perfectamente el estado del objeto y la
ausencia de cargas, manifiestan en la escritura que no existen gastos pendientes en
relacion al mismo. Expresion genérica que abarca cualesquiera gastos, también los de la
comunidad de propietarios (asi como los de suministros y cualesquiera otros), habiendo
renunciado expresamente los compradores a que se les exhiban documentos al
respecto, por tener constancia de los aspectos afirmados, lo que se confirma de nuevo
por esta via. Lo cual tiene también aplicacion a la cédula de habitabilidad requerida por
la Registradora.

e) Porlo expuesto y en aras de que se respete la libertad contractual de las partes,
se solicita estimar el presente recurso y revocar la nota de calificacion en los términos
que resultan de los anteriores fundamentos, ordenando la inscripcion de la escritura en
cuestion, en su caso parcialmente».

V

Mediante escrito, de fecha 31 de julio 2023, la registradora de la Propiedad emitié su
informe y elevd el expediente a este Centro Directivo. En dicho informe la registradora
afirmaba lo siguiente: «Respecto a la manifestacion de que la vivienda no constituye el
domicilio familiar, siendo que el estado civil del transmitente es viudo, y teniendo en
cuenta la resolucién de 5 de junio de 2023, me allano en el sentido de exigir dicha
afirmacion.»

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 3, 14, 18, 19 bis y 326 de la Ley Hipotecaria; 1, 4, 21, 22, 23, 24
a 28, 31, 59, 60, 62, 63, 65, 68 y 69 del 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 ejecucién de las resoluciones, a la aceptacion y la ejecucion de los
documentos publicos en materia de sucesiones mortis causa y a la creaciéon de un
certificado sucesorio europeo; 33, 56, 58, 60 y 61 de la Ley 29/2015, de 30 de julio, de
cooperacion juridica internacional en materia civil; la disposicion final vigésimo sexta de
la Ley de Enjuiciamiento Civil; los articulos 553-5, apartado 2, de la Ley 5/2006, de 10 de
mayo, del libro quinto del Cddigo Civil de Catalufia, relativo a los derechos reales; 26,
apartado 2, 131y 135 de la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda;
33, 36, 76, 78 y 79 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia del Tribunal de Justicia de
la Unién Europea de 9 de marzo de 2017, C-342/15, Piringer; las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 14 de abril de 1969, 12 de
noviembre de 2001, 24 de marzo y 28 de diciembre de 2004, 5 y 28 de febrero, 1 de
marzo, 2 de abril y 18 de noviembre de 2005, 28 de enero y 22 y 27 de noviembre
de 2006, 24 de octubre de 2007, 28 de agosto de 2008, 13 de diciembre de 2010, 20 de
enero, 7, 15y 28 de julio y 19 de octubre de 2011, 22 de febrero, 2 de marzo, 26 de junio
y 14 de noviembre de 2012, 11 de julio de 2013, 5 de marzo, 13 de agosto y 13 de
septiembre de 2014, 1y 20 de julio, 7 de septiembre y 13 de octubre de 2015, 16 y 21 de
marzo y 28 de julio de 2016, 11 de enero, 2 de febrero, 10 de abril, 13 de septiembre y 6
de noviembre de 2017, 18 de diciembre de 2018 y 4 de enero de 2019; las Resoluciones
de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 6 de marzo, 28 de julio
y 19 de noviembre de 2020, 10 de febrero, 25 de agosto de 2021, 26 de octubre de 2022
y 12 de enero y 10 de mayo de 2023, y, en cuanto a la calificacion sustitutoria, las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 2 de marzo
de 2009, 11 y 28 de junio de 2014, 25 de mayo de 2015 y 10 de marzo y 20 de abril
de 2016, y de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 10 de enero
de 2022 y 13 de junio de 2023.

1. Debe decidirse en este expediente si es 0 no inscribible una escritura de
adjudicacion de herencia (a la que se aplica la ley alemana) y compraventa autorizada por
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un notario aleman, el dia 17 de marzo de 2023, que se presenta en el Registro de la

Propiedad de Torredembarra acompafada de certificado de defuncién y acta de apertura de

disposicion testamentaria por el Juzgado de Primera Instancia aleman de Schwabisch Hall.
La registradora suspende la inscripcion con base en los siguientes motivos:

«— No se acompafia el certificado necesario para la inscribibilidad de los documentos
publicos extranjeros que requiere el Reglamento Reglamento [sic] (UE) n.° 650/2012 del
Parlamento Europeo, o bien el certificado sucesorio europeo a los efectos de titulo de la
sucesion.

— No se acompaiia el certificado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad
de Espafia. Respecto del negocio juridico de compraventa, no se incluye manifestacién
alguna relativa al domicilio familiar que exige la legislacién tanto de derecho comin como
de derecho catalan. Tampoco se hace manifestacion alguna relativa al estado de deudas
de la comunidad de propietarios, siendo la vivienda que se vende un elemento privativo
de una propiedad horizontal. Tampoco se acompafia cédula de habitabilidad del
inmueble.»

Respecto de la exigencia relativa al certificado del Registro General de Actos de
Ultima Voluntad de Espafa, la recurrente se limita a afirmar, en su escrito de
impugnacioén, que lo acompafa. Por ello, esa cuestion no debe ser analizada en este
expediente.

2. Como cuestion previa, en cuanto el alcance y efectos de la calificacion
sustitutoria, es necesario aclarar que es doctrina consolidada de este Centro Directivo
que el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria no contempla aquella calificacion como un
recurso impropio que se presenta ante otro registrador, sino como un medio de obtener
una segunda calificacion, cefida a los defectos expresados por el registrador sustituido.
Por ello, del mismo modo que no puede el registrador sustituto afiadir nuevos defectos a
los inicialmente apreciados por el sustituido, sino que su calificacion debe cefirse a los
defectos planteados y a la documentacién aportada inicialmente, tampoco su eventual
calificacién negativa puede ser objeto de recurso, sino que en tal caso devolverd el titulo
al interesado a los efectos de interposicién del recurso frente a la calificacion del
registrador sustituido ante esta Direccion General, el cual deberd cefiirse a los defectos
sefialados por el registrador sustituido con los que el registrador sustituto hubiere
manifestado su conformidad -cfr. articulo 19 bis.5.2, de la Ley Hipotecaria—
(Resoluciones de 2 de marzo de 2009, 11 y 28 de junio de 2014, 25 de mayo de 2015
y 10 de marzo y 20 de abril de 2016, 10 de enero de 2022 y 13 de junio de 2023, entre
otras).

La intervencién del registrador sustituto se limita a confirmar o revocar la nota de
calificacién y en este Ultimo caso y si la revocacion es total, debe acompanar el texto
comprensivo de los términos en que deba practicarse el asiento (cfr. articulo 19 bis.3.2 de
la Ley Hipotecaria).

El parrafo segundo de la regla quinta del articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria dispone
que: «En la calificacién el registrador sustituto se ajustara a los defectos sefialados por el
registrador sustituido y respecto de los que los interesados hubieran motivado su
discrepancia en el escrito en el que soliciten su intervencion (...)», y debe entenderse,
conforme a lo expuesto anteriormente, que la calificacién sustitutoria no es un recurso
sino una segunda calificacién. Esta norma debe interpretarse en el sentido de que los
interesados deberan manifestar respecto a cuéles de los defectos de los contenidos en
la nota de calificacion debera pronunciarse el registrador sustituto, maxime cuando la
calificacion sustitutoria deberd ajustarse a los defectos observados en la nota de
calificacion del registrador sustituido. Si el desacuerdo es respecto a la total nota de
calificacién debe bastar para ello con expresar genéricamente dicha discrepancia.

De ello se desprende que, del mismo modo que no puede el registrador sustituto
afiadir nuevos defectos a los inicialmente apreciados por el sustituido, sino que su
calificacion debe cefiirse a los defectos planteados y a la documentacién aportada
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inicialmente, tampoco su eventual calificacion negativa puede ser objeto de recurso, sino
gue en tal caso devolvera el titulo al interesado a los efectos de subsanacion de los
defectos o en su caso para que pueda proceder a la interposicion del recurso frente a la
calificacion del registrador sustituido ante esta Direccion General, el cual, como se ha
expresado anteriormente, debera limitarse a los defectos sefialados por el registrador
sustituido con los que el registrador sustituto hubiere manifestado su conformidad
(articulo 19 bis.5.2 de la Ley Hipotecaria).

En el presente caso el registrador sustituto ha confirmado la calificacion de la
registradora sustituida, pero ha afiadido otros defectos por lo que la presente Resolucion,
conforme al precepto legal sefialado, debe limitarse a revisar la calificacién de la
registradora sustituida, Unica legalmente recurrible.

3. También como cuestién previa, debe tenerse en cuenta que, como tiene
declarado el Tribunal Supremo, Sala Tercera, en Sentencia de 22 de mayo de 2000, el
objeto del recurso contra la calificacion negativa del registrador no es el asiento registral
sino el propio acto de calificacion de dicho funcionario, de manera que se trata de
declarar si esa calificacion fue o no ajustada a Derecho. El hecho de que sea el acto de
calificacién el que constituye el objeto del recurso tiene importantes consecuencias, entre
ellas que, por imperativo del articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la
calificacién del registrador, pues, de no ser asi, y estimarse otros defectos no incluidos
en la misma supondria indefensién para el recurrente (vid., entre otras muchas, las
Resoluciones de 24 de marzo de 2004, 13 de diciembre de 2010 y 6 de noviembre
de 2017).

Hechas las anteriores precisiones sobre el objeto del recurso, es la calificacion tal y
como ha sido formulada en el presente caso la que debe ser objeto de analisis, sin que
pueda decidirse sobre otras cuestiones que derivan de preceptos vigentes en el
momento del otorgamiento y al tiempo de la presentacién al Registro del documento
calificado.

Entre tales cuestiones cabe citar la relativa a normas tan relevantes como las
disposiciones que se contienen en la Ley 29/2015, de 30 de julio, de cooperacion juridica
internacional en materia civil, que dedica su Capitulo VI a la inscripcidon en Registros
publicos, disponiendo su articulo 58 que el procedimiento registral, los requisitos legales
y los efectos de los asientos registrales se someteran, en todo caso, a las normas del
Derecho espafiol; y su articulo 60 que «los documentos pulblicos extranjeros
extrajudiciales podran ser inscritos en los registros publicos espafioles si cumplen los
requisitos establecidos en la legislacién especifica aplicable y siempre que la autoridad
extranjera haya intervenido en la confeccién del documento desarrollando funciones
equivalentes a las que desempefian las autoridades espafiolas en la materia de que se
trate y surta los mismos o mas proximos efectos en el pais de origen».

Asimismo, el articulo 56 establece lo siguiente: «1. Los documentos publicos
expedidos o autorizados por autoridades extranjeras seran ejecutables en Espafa si lo
son en su pais de origen y no resultan contrarios al orden publico. 2. A efectos de su
ejecutabilidad en Espafia deberan tener al menos la misma o equivalente eficacia que
los expedidos o autorizados por autoridades espafiolas» [cfr., para los supuestos en que
sea aplicable segin su ambito normativo, con caracter preferente a lo dispuesto en la
Ley 29/2015, la disposicion adicional tercera de la Ley 2/2015, de 2 de julio, de la
Jurisdiccién Voluntaria, segun la cual un documento publico extranjero no dictado por un
6rgano judicial es titulo para inscribir el hecho o acto de que da fe siempre que cumpla
los siguientes requisitos: a) que el documento ha sido otorgado por autoridad extranjera
competente conforme a la legislacion de su Estado; b) que la autoridad extranjera haya
intervenido en la confeccion del documento desarrollando funciones equivalentes a las
que desempefian las autoridades espafiolas en la materia de que se trate y surta los
mismos 0 mas préximos efectos en el pais de origen; c) que el hecho o acto contenido
en el documento sea valido conforme al ordenamiento designado por las normas
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espafiolas de Derecho internacional privado, y d) que la inscripcion del documento
extranjero no resulte manifiestamente incompatible con el orden publico espafiol].

Debe recordarse, como ha puesto de relieve este Centro Directivo (cfr., entre otras,
las Resoluciones de 6 de marzo de 2020 y 12 de enero de 2023), que el procedimiento
registral es competencia exclusiva de la ley espafiola, cuyas normas son de aplicacion
preferente, segun establece la letra f) de la disposicion adicional primera de la
Ley 29/2015, siempre que sean compatibles con lo dispuesto en dicha ley: «Las normas
de la Ley y Reglamento Hipotecarios, asi como del Cédigo de Comercio y del Real
Decreto 1784/1996, de 19 de julio, por el que se aprueba el Reglamento del Registro
Mercantil, reguladoras de la inscripcion de documentos extranjeros en cuanto sean
compatibles con lo dispuesto en esta ley».

Por tanto, el Derecho espafiol puede establecer los requisitos que se estimen
adecuados para la inscripcion en forma compatible con el Derecho europeo. Asi se
afirmé por la Sentencia del Tribunal de Justicia de 9 de marzo de 2017, C-342/15,
Piringer, que recuerda la compatibilidad del articulo 56 del Tratado de Funcionamiento de
la Union Europea con la normativa de un Estado miembro al establecer requisitos
necesarios en la constitucion o transferencia de derecho reales inmobiliarios. Entre estos
requisitos esté la equivalencia formal y material entre el documento notarial extranjero y
el otorgado ante notario espafiol.

4. Respecto del fondo del presente recurso, por lo que se refiere al certificado
sucesorio europeo, tal como es previsto en el Titulo VI del Reglamento (UE) n.° 650/2012
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de julio de 2012, debe tenerse en cuenta
que tiene la consideracion de titulo sucesorio a los efectos del Registro. El parrafo
primero del articulo 14 de la Ley Hipotecaria (modificado por las leyes 15/2015
y 29/2015) establece que: «El titulo de la sucesion hereditaria, a los efectos del Registro,
es el testamento, el contrato sucesorio, el acta de notoriedad para la declaracién de
herederos abintestato y la declaracion administrativa de heredero abintestato a favor del
Estado, asi como, en su caso, el certificado sucesorio europeo al que se refiere el
capitulo VI del Reglamento (UE) n.° 650/2012».

En general, dicho certificado servira de titulo formal acreditativo de la cualidad de
heredero (cfr. el apartado 2 del articulo 69 del Reglamento), si bien, a efectos de la
inscripcién en el Registro de la Propiedad habra de ser complementado en su caso por
los requisitos impuestos por la ley nacional para la practica de aquélla.

Como ha puesto de relieve este Centro Directivo (vid., entre otras la Resolucién
de 25 de agosto de 2021), el uso del certificado sucesorio europeo es voluntario —vid.
considerando 69 y articulo 62 del Reglamento (UE) n.° 650/2012—.

El considerando 69 establece que la utilizacion del certificado no debe ser obligatoria.
Ello supone que las personas con derecho a solicitar un certificado no deben estar
obligadas a hacerlo, sino que, por el contrario, deben tener libertad para recurrir a los
demas instrumentos que dicho Reglamento pone a su disposicién (resoluciones,
documentos publicos o transacciones judiciales) para lograr las finalidades de este.

En el presente caso, el titulo de la sucesién es un pacto sucesorio. Este pacto esta
indubitadamente sujeto a Derecho aleman tanto en su existencia y validez como titulo
sucesorio, como en cuanto a la determinacién de la ley aplicable a la liquidacion de la
herencia.

En Espafia el pacto sucesorio aleman es un titulo sucesorio incluido en el articulo 14
de la Ley Hipotecaria, aun sujeto a la ley alemana.

En el Derecho aleman, si la sucesién se basa en una disposicién de Ultima voluntad
que ademas esta recogida en una escritura publica, es suficiente para la inscripcion, si
en vez del «Erbschein», o certificado sucesorio aleman para acreditar la cualidad de
heredero, se aporta dicha disposicién de Ultima voluntad junto con el protocolo judicial de
apertura; si el Registro de la Propiedad considera que la sucesién no esta probada por
estos documentos, puede exigir la presentacién de un «Erbschein» o de un certificado
sucesorio europeo (cfr. paragrafo 35 de la «Grundbuchordnung»). Es por tanto una
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disposicion de dltima voluntad vélida y que debe ser eficaz en todos los Estados
miembros.

5. En la escritura calificada el notario autorizante incorpora los documentos
pertinentes que acreditan el titulo sucesorio y emite juicio sobre la validez y eficacia de
este conforme a la ley material aplicable.

Dicho notario hace constar lo siguiente: «Los comparecientes exhiben copia
legalizada del acta de apertura de testamento de 29 de junio de 2022, expedida por el
Juzgado de Primera Instancia de Schwabisch Hall en funciones de Tribunal Sucesorio, y
el certificado de defuncién de la causante, que incorporo en forma de copias legalizadas
a esta escritura. Yo, el Notario, certifico por la presente que el sefior G. F. H. E., en su
calidad de heredero Unico de su esposa, se ha convertido en titular Unico de la sucesién
en su conjunto (...)»; y afiade que la misma escritura «debera surtir efectos en Alemania,
con independencia de la efectividad que la misma pudiese tener en Espafia, y que
surtiria efectos juridicos equivalentes en caso de que el objeto estuviese sito en
Alemania (equivalencia de efectos juridicos)». Ademas, consta incorporada copia
legalizada de la escritura de capitulaciones y pacto sucesorio a que se refiere dicha acta
judicial de «apertura de testamento» y certifica que ha consultado el Registro Central de
Ultimas Voluntades aleméan y ha constatado que no existe mas disposicion testamentaria
que dicho pacto sucesorio.

También transcribe el notario las hormas que considera pertinentes y que se refieren
a la ley aplicable y al derecho material relativo al régimen econémico matrimonial y al de
sucesiones.

De tales normas transcritas por el notario autorizante resulta la ley aplicable —por
aplicacion de los articulos 21.1 del Reglamento (UE) n.° 650/2012, entre otros articulos
de este que cita—, las normas del BGB relativas a la aplicacién del régimen econémico
matrimonial de comunidad de bienes pactado mediante capitulaciones (paragrafos 1416,
patrimonio comun; 1476, reparto del remanente; 1482, integracién de la cuota del
cényuge premuerto sobre el patrimonio comun en la masa hereditaria); y las normas
relativas al derecho sucesorio (paragrafos 1943, aceptacion y repudiacion de la herencia;
1943, plazo para repudiar la herencia; 1922, sucesion hereditaria a titulo universal; 1941,
pacto sucesorio). Si el registrador entendiese que de alguno de dichos preceptos no se
deriva la conclusion de que el compareciente es heredero y puede actuar en tal concepto
a los efectos de modificar el contenido del Registro tendria que haber expresado el
motivo concreto de su rechazo.

Por ello, y habida cuenta de que ninguna objecién opone en cuanto a la equivalencia
funcional de dicha escritura respecto de la que se exige en el ordenamiento espafiol, el
defecto, tal como ha sido expresado, no puede ser confirmado.

6. Por lo que atafie a la compraventa, la registradora exige la manifestacion relativa
al estado de deudas de la comunidad de propietarios, puesto que la vivienda objeto de la
venta es un elemento privativo de una propiedad horizontal.

El articulo 553-5, apartado 2, del Cédigo Civil de Catalufia dispone: «Los
transmitentes de un elemento privativo deben declarar que estan al corriente de los
pagos que les corresponden o, si procede, deben especificar los que tienen pendientes y
deben aportar un certificado relativo al estado de sus deudas con la comunidad,
expedido por quien ejerce la secretaria, en el que deben constar, ademas, los gastos
comunes, ordinarios y extraordinarios, y las aportaciones al fondo de reserva aprobados
pero pendientes de vencimiento. Sin esta manifestacion y esta aportacion no puede
otorgarse la escritura publica, salvo que las partes renuncien expresamente a ellas (...)».

En el presente supuesto no existe dicha renuncia, por lo que el defecto debe ser
confirmado.

También exige la registradora que se acompafie cédula de habitabilidad del
inmueble, criterio que, igualmente, debe ser confirmado, por aplicacion de lo establecido,
con caracter imperativo, en el articulo 26, apartado 2, de la Ley 18/2007, de 28 de
diciembre, del derecho a la vivienda, de la Comunidad Auténoma de Catalufia («en
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cualquier transmision, por venta, alquiler o cesion de uso, incluidas las derivadas de
segundas y sucesivas transmisiones, es preciso acreditar que la vivienda cumple las
condiciones de calidad, mediante la entrega o disposicion de la cédula de habitabilidad
vigente, de cuya presentacion puede exonerarse en los supuestos y con las condiciones
gue establece el articulo 132.a.»), y en el articulo 135, apartado 1, segun el cual: «Los
registradores no pueden inscribir en el Registro de la Propiedad escrituras que no hayan
cumplido lo establecido en los articulos 132 a 134, relacionadas con los deberes y
obligaciones que en ellos se establecen»; y, segun lo dispuesto en el articulo 132, «los
notarios, antes de autorizar la suscripcion de un acto de transmision o cesién del uso de
viviendas, deben exigir el cumplimiento de las disposiciones de la presente ley,
especialmente las siguientes: a) La vivienda debe gozar de cédula de habitabilidad
vigente (...) Solo en el supuesto de transmision de viviendas que no sean de nueva
construccion, los adquirentes pueden exonerar de forma expresa de esta obligaciéon de
los transmitentes, siempre que mediante un informe emitido por un técnico competente
se acredite que la vivienda puede obtener la cédula de habitabilidad después de la
ejecucion de las obras de rehabilitacién». Y en el presente caso no se ha acreditado la
exoneracion expresa y el informe técnico que, segun tales disposiciones legales
permitiria prescindir de la referida cédula de habitabilidad.

Esta Direccidon General ha acordado estimar el recurso parcialmente, respecto de la
exigencia de certificado necesario para la inscribibilidad de los documentos publicos
extranjeros o bien el certificado sucesorio europeo a los efectos de titulo de la sucesion,
y desestimarlo respectos de los demas defectos mantenidos por la registradora, en los
términos que resultan de los anteriores fundamentos de Derecho.

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, 20 de octubre de 2023.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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