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RESOLUCION de 5 de diciembre de 2014, de la Direcciéon General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion extendida por la
registradora de la propiedad de Cadiz n.° 3, por la que se deniega la inscripcion de una
escritura de adquisicion de dominio por prescripcion adquisitiva.

(BOE de 19 de diciembre de 2014)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Dominio. Adquisicidon por prescripcion. Finca inscrita a
favor de Diputacion Provincial. Acta de reconocimiento de derecho. Vivienda
adjudicada por la Diputacion a la viuda del padre del solicitante. La distincion entre
escrituras publicas y actas notariales, formas documentales encuadrables ambas en la
categoria genérica de documentos publicos conforme al articulo 1.218 del Codigo Civil y
en la de «instrumentos publicos», segun los articulos 17 y 17 bis de la Ley del Notariado,
con la fe publica y fuerza probatoria que dicha normas les atribuyen, ha de hacerse sobre
la base de su contenido que, a su vez, condiciona las respectivas exigencias formales.
Para que el instrumento publico pueda alterar el contenido del Registro no sélo debe
reunir los requisitos formales propios de las escrituras publicas exigidos por su Ley
reguladora, cualquiera que sea la denominacién que se le haya dado, sino esencialmente
recoger los sustantivos exigidos por el ordenamiento para que se produzca la mutacion
juridico real que se pretende inscribir. Dentro del estrecho margen que proporciona el
procedimiento registral, el registrador no puede calificar la prescripcion, tarea reservada a
los 6rganos jurisdiccionales. Dicha doctrina ha sido elaborada en el ambito de la
prescripcion extintiva pero su fundamento, los limitados medios con los que cuenta el
registrador para realizar su labor, son igualmente aplicables al supuesto de la adquisitiva
pues de los hechos que ante él se acreditan en la documentacion presentada no cabe
inferir, en perjuicio del titular registral, que se hayan producido las consecuencias
sustantivas previstas en el ordenamiento. Frente a una escritura publica en que se
plasma un negocio juridico de mutacién juridico real que por exigencia de su normativa
reune los requisitos sustantivos del titulo (consentimiento, objeto y causa), y que por
disposicion de la Ley comprende el modo, aunando los requisitos legales para producir la
transmision del dominio o modificacion juridico real permitiendo su calificacion a efectos
de modificar el contenido del Registro de la Propiedad, la mutacién sin causa negocial
como consecuencia de la prescripcion exige una determinacion de los hechos y de su
valoracion juridica que escapa por completo de la funcién notarial y de la registral. No se
trata de poner en duda la existencia de los hechos puestos de manifiesto ante el notario
autorizante sino de la valoracion juridica que de los mismos se pretende que no puede
quedar al arbitrio unilateral de quien pretende la inscripcién. Seran los tribunales de
Justicia, cuando se ejercite ante ellos la accidn correspondiente y con la intervencién -o al
menos citacion por la autoridad judicial- de la totalidad de los titulares registrales, quienes
resuelvan una vez se obtenga sentencia firme la rectificacion del contenido del Registro
de la Propiedad.

PRECEPTOS:
Ley de 28 de mayo de 1862 (Notariado), arts. 1, 17 y 17 bis.
Cadigo Civil, arts. 609, 1.261, 1.280, 1.462, 1.809, 1.816, 1.940 y 1.941.

Ley Hipotecaria de 1946, arts. 1, 2, 3, 20, 36, 38, 40 y 82.
Decreto de 2 de junio de 1944 (Rgto. Notarial), art. 144.
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En el recurso interpuesto por don Rafael Navarro Millan, notario de Cadiz, contra la
nota de calificacion extendida por la registradora de la Propiedad de Cadiz numero 3, dofa
Maria José Mateo Vera, por la que se deniega la inscripciéon de una escritura de adquisicién de
dominio por prescripcién adquisitiva.

Hechos
|

Por el notario recurrente se autoriza en, fecha 9 de julio de 2014, escritura publica en la
que comparece don J. L. M. L. asi como otras dos personas en condicion de testigos.
Manifiesta el compareciente: Que desde la fecha de 5 de diciembre de 1983 viene poseyendo
determinada finca registral, cuyo titular es la Diputacion de Cadiz, de forma publica, pacifica y
en concepto de duefio; Que dicha posesion quedoé acreditada en fecha 19 de diciembre de
2011 por reconocimiento del titular registral, segun resulta de acta notarial de la misma fecha
que se incorpora, y Que, desde dicha fecha, ha continuado en dicha posesion, como resulta de
distintas pruebas testificales y documentales que se acompanan por lo que solicita del Registro
la inscripcién a su favor por prescripcion adquisitiva extraordinaria.

Presentada la referida documentacion en el Registro de la Propiedad, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion: «Registro de la Propiedad Cadiz 3 Examinada y calificada la
precedente escritura, otorgada en Cadiz el nueve de julio de dos mil catorce, ante el Notario de
esta ciudad don Rafael Navarro Millan, al nimero 490 de orden de protocolo, calificada por el
propio notario autorizante de «escritura para la inscripcidon de la adquisicion de dominio por
prescripcion adquisitiva», la Registradora que suscribe previo examen de la legalidad vigente y
de los Libros a su cargo ha acordado denegar la practica de la inscripcion en ella solicitada, en
base a los siguientes hechos y fundamentos de derecho: Hechos Uno.—La escritura calificada
fue presentada en la oficina del Registro de la Propiedad de Cadiz nimero tres, a las nueve
horas y cuarenta y un minutos del dia veintitrés de julio de dos mil catorce, causando el asiento
de presentaciéon numero 1718 del Libro Diario 48 Dos.—En ella comparece, don J. L. M. L.,
declarando poseer desde el cinco de diciembre de mil novecientos ochenta y tres, de forma
publica, pacifica, y en concepto de duefio la finca sita en esta ciudad, en su calle (...), registral
7805 de la Seccion de San Antonio de este Distrito Hipotecario, inscrita a nombre de la
Diputacién Provincial de Cadiz. Dicho sefior alega en la escritura presentada, que ya quedo
probada su posesion sobre dicha finca, en el Acta de reconocimiento de derechos, autorizada
por el sefior Navarro Millan el diecinueve de diciembre de dos mil once, protocolo 803, que fue
objeto de calificacién denegatoria por parte de esta Registradora, y de posterior recurso
gubernativo interpuesto por el Notario autorizante y resuelto por la Direccién General de los
Registros y del Notariado en Resolucion de veinticuatro de abril de dos mil catorce. Copia
autorizada de dicho Acta de reconocimiento de derecho por parte del titular registral, la Excma.
Diputacion de Cadiz, se incorpora a la escritura presentada. Tres.—A efectos, de acreditar la
posesion del sefor compareciente, incorpora la nueva escritura presentada como prueba, la
declaracion de dos testigos, certificado de empadronamiento, justificante de pago del Impuesto
de Bienes Inmuebles y libro de actas de la Comunidad de Propietarios, relativa al Acta de la
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Junta ordinaria de la comunidad, celebrada el cinco de marzo del afio en curso y en la que
comparece don J. L. M. L., como propietario de la vivienda primero A. Con las pruebas
mencionadas considera el Notario autorizante acreditada la adquisicién del pleno dominio de la
finca mencionada en el apartado anterior, por prescripcion adquisitiva extraordinaria.—Cuatro.—
La escritura calificada ha sido debidamente presentada ante los Servicios Fiscales
competentes de la Junta de Andalucia, habiendo sido declarado como no sujeto del Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, al haber sido ya abonado en
expediente EH 1101-2012/61. Acompafiandose para su archivo en este Registro de la
Propiedad, de copia del modelo 600 de autoliquidacion del citado impuesto. Fundamentos de
Derecho Primero.—La competencia de este Registrador de la Propiedad para calificar e inscribir
el documento presentado le viene conferido por los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 del
Reglamento para su aplicacion. Segundo.—El articulo 19 de la Ley Hipotecaria en su inciso
primero, dispone expresamente que: «cuando el Registrador notara alguna falta en el titulo
conforme al articulo anterior, lo manifestara a los que pretendan la inscripcion...». Afadiendo
los parrafos primero y tercero del articulo 66 de la misma Ley Hipotecaria que «las faltas de los
titulos sujetos a inscripcidn pueden ser subsanables e insubsanables...». «En el caso de
contener el titulo alguna falta insubsanable se denegara la inscripcién, sin poder hacerse la
anotacion preventiva». Tercero.—La escritura presentada y calificada, complementaria de la de
reconocimiento de derechos del mismo notario autorizante, sefior Navarro Milldn, de diecinueve
de diciembre de dos mil once, que se incorpora, adolece del siguiente defecto de caracter
insubsanable: -No ser la escritura publica el titulo adecuado para practicar la inscripcion del
pleno dominio de la finca ya resefiada, a favor de Don J. L. M. L., invocando como causa de la
adquisicion de la misma la prescripcion adquisitiva extraordinaria. La Direccion General de los
Registros y del Notariado, en Resolucién de veinticuatro de abril de dos mil catorce, dictada en
el recurso gubernativo interpuesto por el Notario autorizante de la que motiva esta nota de
denegacioén, contra la calificacién denegatoria emitida por esta Registradora de la Propiedad, el
veintiuno de febrero de dos mil doce, declara expresamente «los estrechos cauces que notario
y registradora poseen, en el ambito de sus respectivas funciones, para apreciar el caracter
habil de la posesion (de la cual, por cierto, en absoluto ofrece prueba el titulo calificado)». Y
sigue, a juicio de esta Registradora sin ofrecer el nuevo titulo presentado, pudiendo existir
terceros perjudicados no intervinientes en el otorgamiento, que como ya senala la Direccién
General de los Registros y del Notariado en la citada Resolucion, limita en el ambito
extrajudicial el recurso a la prescripcién. El hecho de la prescripcion No es una cuestién que
pueda ser apreciada por el Registrador, salvo en los casos especificamente establecidos por la
Ley, segun el criterio que mantiene la citada Direccién General en la resolucion aludida,
confirmando el mantenido en otras de fecha anterior como la de trece de junio de dos mil trece
o seis de junio de dos mil trece. Lo precedente es acudir a la via judicial, para que sea la
autoridad judicial la que decida sobre la justificacién o no por parte del sefior compareciente, de
la adquisicién del pleno dominio de la finca en cuestion, por titulo de usucapion extraordinaria.
A la vista de los precedentes hechos y fundamentos de derecho Resuelvo Primero.—Denegar la
inscripcion solicitada por el defecto de caracter insubsanable sefalado en el apartado tercero
anterior, al que me remito en este punto y doy por reproducido en este lugar con el objeto de
evitar repeticiones innecesarias. Siendo el defecto observado de caracter insubsanable, no
procede tomar anotacion preventiva de suspension, que por otra parte no ha sido solicitada.—
Segunda.—Noatificar la precedente nota de denegacion al presentante y al Notario autorizante de
la escritura, haciéndoseles saber que la calificacion negativa que precede, extendida por el
Registrador que suscribe, podra (...) Cadiz a trece de agosto del afio dos mil catorce La
registradora (firma ilegible) Fdo. Maria José Mateo Vera».
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Contra la anterior nota de calificacion, don Rafael Navarro Millan interpuso recurso, en
concepto de notario autorizante, en virtud de escrito de fecha 19 de septiembre de 2014, en el
que alegd, resumidamente, lo siguiente: Primero.—Que de la Resolucion citada por la
registradora en su nota no se infiere que no se pueda llevar a cabo la inscripcién por
prescripcion adquisitiva acreditada en escritura publica ni se establecen las limitaciones en el
ambito extrajudicial que se afirman, mas bien al contrario, por lo que no puede negarse la
justificacion de una prescripcion adquisitiva extraordinaria de forma no contenciosa, y
Segundo.—Que la Resolucion citada soélo limita el recurso a la via judicial cuando no se acredite
la posesion en los términos legalmente establecidos; Que el articulo 36 de la Ley Hipotecaria
contempla la usucapion «contra tabulas» limitando sus efectos cuando hay terceros,
circunstancia que no se produce en este supuesto; Que se cumplen los requisitos derivados de
los articulos 436, 462 1959 y 1960 del Codigo Civil, y Que se solicita la revocacion de la nota,
asi como un pronunciamiento expreso sobre si la escritura publica es o no titulo habil para
inscribir la adquisicion de dominio por prescripcién adquisitiva extraordinaria y cual seria su
eventual contenido en caso de no ser habil la que provoca el recurso.

v

La registradora, tras la oportuna instrucciéon del expediente, emitié informe el dia 20 de
octubre de 2014, ratificandose en su calificacién, y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 609, 1261, 1280, 1462, 1809, 1816, 1940 y 1941 del Cdédigo Civil; 1,
2, 3, 20, 36, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria; 1, 17 y 17 bis de la Ley del Notariado y 144 de
su Reglamento; las Sentencias del Tribunal Supremo de 10 de junio de 1968, 21 de octubre de
1977, 27 de noviembre de 1987, 24 de octubre de 2004, 28 de mayo de 2009, 7 de abril de
2011 y 11 de junio, 11 de julio y 29 de octubre de 2012; y las Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 25 de febrero y 10 de marzo de 1988, 25 de abril
de 1989, 2 de noviembre de 1992, 17 de febrero de 1994, 4 de noviembre de 2000, 23 de
febrero de 2009, 19 de octubre de 2011, 1 de marzo, 16 de abril y 13 de junio de 2013 y 24 de
abril de 2014.

1. Constituye el objeto de este expediente determinar si procede o no la inscripcion de
una escritura publica para la inscripcion de la adquisicion de dominio por prescripcion
adquisitiva en la que comparece una persona que tras afirmar que reune los requisitos legales
exigidos para la usucapion extraordinaria y tras aportar determinadas pruebas testificales y
documentales, solicita la inscripcion de una finca, que consta inscrita a favor de la Diputacion
Provincial de Cadiz, a su favor. Acompafia acta de reconocimiento de derecho otorgada
anteriormente en fecha 19 de diciembre de 2011, en la que en similares términos afirma el
compareciente haber ostentado la posesion desde 1983 tras el fallecimiento de la viuda de su
padre a quien adjudico la vivienda la citada Diputacion Provincial. En el acta comparecio el
entonces presidente de la Diputacion Provincial de Cadiz quien reconoce el dominio del
otorgante por prescripcion adquisitiva del inmueble en virtud de lo acordado por el Pleno de la
Corporacion en su sesion de 16 de marzo de 2011, en virtud de certificado que de la misma se
incorpora al acta. Es de hacer constar que dicha acta fue objeto de presentacion en el Registro
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de la Propiedad habiendo recaido calificacion negativa que impugnada dio lugar a la
Resolucién desestimatoria de este Centro Directivo de fecha 24 de abril del corriente ejercicio.

La registradora de la Propiedad entiende que el titulo presentado no es titulo adecuado
para provocar la inscripcion en base a una prescripcion adquisitiva mientras que el notario
recurrente afirma lo contrario.

Para la adecuada respuesta a las cuestiones suscitadas en este expediente debe
determinarse en primer lugar cual es el contenido y naturaleza del documento presentado asi
como si en atencion al mismo puede modificarse el contenido del Registro de la Propiedad.

2. Como ya pusieran de relieve las Resoluciones de esta Direccion General de fechas 4
de noviembre de 2000 y de 19 de octubre de 2011, la distincidon entre escrituras publicas y
actas notariales, formas documentales encuadrables ambas en la categoria genérica de
documentos publicos conforme al articulo 1218 del Cddigo Civil y en la de «instrumentos
publicos», segun los articulos 17 y 17 bis de la Ley del Notariado, con la fe publica y fuerza
probatoria que dicha normas les atribuyen, ha de hacerse sobre la base de su contenido que, a
su vez, condiciona las respectivas exigencias formales.

Contenido propio de las escrituras publicas, segun el articulo 17 de la Ley del
Notariado, son las declaraciones de voluntad, los actos juridicos que impliquen prestacion de
consentimiento, los contratos y los negocios juridicos de todas clases, en tanto que las actas
notariales, anade el mismo precepto legal (que califica uno y otro documento como
«instrumentos publicos»), tiene como contenido la constatacion de hechos o la percepcion que
de los mismos tenga el notario, siempre que por su indole no puedan calificarse de actos y
contratos, asi como sus juicios o calificaciones (cfr. también el articulo 144 del Reglamento
Notarial).

Es evidente a la luz de dichas consideraciones que el instrumento sobre el que recae la
calificaciéon pese a denominarse escritura publica no es sino un acta de manifestaciones y de
referencia en la que se recogen una serie de declaraciones de terceros y del propio requirente
asi como determinados documentos relativos a certificados de empadronamiento, justificantes
de pago de luz y agua, certificado del acta de junta de la comunidad de propietarios del
inmueble donde esta sita la finca y recibo del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (si bien en la
documentacién aportada y que consta en el expediente la protocolizacion de dichos
documentos consta a continuacién de acta de fecha 19 de diciembre de 2011 y no del
documento presentado y sobre el que recae la calificacion).

Es cierto que el notario autorizante da al documento la apariencia formal de una
escritura publica haciendo constar en su autorizacion la dacién de fe de conocimiento y de
capacidad pero ello no alcanza a desvirtuar la verdadera naturaleza de dicho instrumento, que
debe calificarse en atencion a la realidad de su contenido y forma y no al nombre que se le da
(Resolucion de 19 de octubre de 2011).

La rectificacion del contenido del Registro de la Propiedad no puede llevarse a cabo en
base a un acta notarial pues sin perjuicio de su evidente valor como instrumento publico
(articulo 17 de la Ley del Notariado), e incluso en determinadas circunstancias para salvar
errores producidos en los libros (vid. Resolucién de 6 de noviembre de 1980, entre otras), no
contiene la relacion juridico inmobiliaria a que se refiere el articulo 40 de la Ley Hipotecaria.
Fuera de los supuestos expresamente previstos por la Ley (el acta de notoriedad de
reanudacion del tracto sucesivo interrumpido, ex articulo 200 de la Ley Hipotecaria), la
constatacion en instrumento publico de manifestaciones o de hechos no puede servir de base a
la inscripcién del dominio o demés derechos reales. Es preciso por imperativo legal que se trate
de escritura publica de la que resulte el titulo traslativo o declarativo del dominio o derecho real
de que se trate (articulos 2 y 3 de la Ley Hipotecaria).
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En definitiva, para que el instrumento publico pueda alterar el contenido del Registro no
s6lo debe reunir los requisitos formales propios de las escrituras publicas exigidos por su Ley
reguladora, cualquiera que sea la denominacién que se le haya dado, sino esencialmente
recoger los sustantivos exigidos por el ordenamiento para que se produzca la mutacion juridico
real que se pretende inscribir (articulo 609 del Cédigo Civil).

3. El recurrente sostiene que asi ha ocurrido en el documento presentado por cuanto se
han acreditado los requisitos legales exigidos por la legislacion civil para la adquisicion del
dominio por prescripciéon adquisitiva extraordinaria.

El argumento no puede ser respaldado por esta Direccidon General que ha reiterado en
innumerables ocasiones (por todas, Resolucion de 26 de abril de 2006), que dentro del
estrecho margen que proporciona el procedimiento registral, el registrador no puede calificar la
prescripcion, tarea reservada a los 6rganos jurisdiccionales. Dicha doctrina ha sido elaborada
en el ambito de la prescripcion extintiva pero su fundamento, los limitados medios con los que
cuenta el registrador para realizar su labor, son igualmente aplicables al supuesto de la
adquisitiva pues de los hechos que ante él se acreditan en la documentacion presentada no
cabe inferir, en perjuicio del titular registral, que se hayan producido las consecuencias
sustantivas previstas en el ordenamiento.

Frente a una escritura publica en que se plasma un negocio juridico de mutacién
juridico real que por exigencia de su normativa reline los requisitos sustantivos del titulo
(consentimiento, objeto y causa), y que por disposicién de la Ley comprende el modo (articulo
1462 del Codigo Civil), aunando los requisitos legales para producir la transmisién del dominio
o modificacion juridico real permitiendo su calificacion a efectos de modificar el contenido del
Registro de la Propiedad, la mutacion sin causa negocial como consecuencia de la prescripcion
exige una determinacion de los hechos y de su valoracién juridica que escapa por completo de
la funcién notarial y de la registral (vid. Resolucion de 25 de abril de 1989).

No se trata de poner en duda la existencia de los hechos puestos de manifiesto ante el
notario autorizante sino de la valoracion juridica que de los mismos se pretende que no puede
quedar al arbitrio unilateral de quien pretende la inscripcion (vid. Resolucion de 1 de marzo de
2013). Seran los tribunales de Justicia, cuando se ejercite ante ellos la accidon correspondiente
y con la intervencion —o al menos citacién por la autoridad judicial- de la totalidad de los
titulares registrales, quienes resuelvan una vez se obtenga sentencia firme la rectificacion del
contenido del Registro de la Propiedad (articulos 217 y 218 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y
38 de la Ley Hipotecaria).

No en vano es doctrina secular de este Centro Directivo que estando los asientos
registrales bajo la salvaguardia de los Tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria), no pueden
ser modificados mas que con el consentimiento de su titular o por medio de resolucién judicial
obtenida en procedimiento entablado contra todos aquellos a los que el asiento reconozca
algun derecho (articulos 40 y 82 de la Ley Hipotecaria).

4. Sostiene el escrito de recurso que el consentimiento del titular registral existe por
cuanto resulta del documento complementario presentado que es el acta de reconocimiento de
derecho de fecha 19 de diciembre de 2011 a que se ha hecho referencia en los hechos.
Tampoco es atendible dicho argumento.

Dejando de lado la cuestion sobre si estamos ante un acta o ante una escritura por
haber sido ya objeto de analisis anteriormente, de dicho documento resulta que el titular
registral «reconoce a don J. L. M. L. como titular del pleno dominio» por «causa del transcurso
del plazo previsto en las leyes para la prescripcion adquisitiva del dominio...».

Dicha declaraciéon de verdad o de voluntad, que no es la cuestion, no puede tener el
alcance que pretende el recurrente por diversos motivos:
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a) En primer lugar, porque no implica una declaracion de voluntad negocial que sirva
para determinar la concurrencia de los requisitos para la existencia de justo titulo contractual a
los efectos de la transmision del dominio. No existiendo declaracion negocial no puede
ampararse en ella una mutacion juridico real a los efectos de la adquisicién del dominio
(articulo 609 del Caodigo Civil).

b) En segundo lugar, porque si lo que se pretende con ella es proporcionar una
valoracion de los hechos a los efectos de la adquisicion del dominio por prescripcion, tampoco
es admisible pues como queda dicho, corresponde a jueces y tribunales y no puede ser
sustraida unilateralmente de su conocimiento. Cuestion distinta es el evidente valor probatorio
que tenga dicha declaracion al constar en instrumento publico autorizado por notario si bien
dicha circunstancia nuevamente corresponde valorarla a los 6rganos jurisdiccionales (articulos
217 y 218 de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

c) En tercer lugar, porque tampoco puede, por si sola, servir para rectificar el Registro
de la Propiedad por cuanto como ha reiterado este Centro Directivo, el reconocimiento de
dominio no tiene en Derecho espafol encaje ni en el sistema negocial de transmision del
dominio (que es enteramente causalista), ni en el sistema registral (que a falta de negocio
traslativo exige resolucion judicial). Como ya afirmara la Resolucién de 18 de octubre de 1989,
la declaracion de dominio unilateral y abstracta (como es la que se hace en base a la
usucapién extraordinaria), carece en si misma de virtualidad traslativa (vid. articulo 609 del
Cadigo Civil) y, por tanto, no es apta por si sola para considerar como nuevo titular de los
bienes cuestionados a su beneficiario.

5. De las anteriores consideraciones no resulta la imposibilidad de modificar el
contenido del Registro de la Propiedad de forma no contenciosa o extrajudicial, pero para ello
es preciso que las partes implicadas presten su consentimiento con los requisitos y en la forma
prevista en el ordenamiento. La naturaleza contractual del consentimiento requerido de las
partes nos reconduce a las circunstancias que exige el ordenamiento para la inscripcién en el
Registro de la Propiedad de las modificaciones juridico reales de origen negocial (articulo 1809
del Cddigo Civil en relacion con los articulos 2 y 3 de la Ley Hipotecaria).

Y esto es lo que ocurrié en el supuesto de hecho que dio origen a la presente. Del
documento complementario que acompafa al titulo presentado resulta que el Pleno de la
Diputacion de Cadiz ante la pretension de don J. L. M. L. y en ejercicio de las facultades que
derivan del articulo 164 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia,
acordd transigir con él para evitar la reclamacion civil otorgando a su favor el titulo de
adquisicion de la finca que originariamente constaba a nombre de otra persona. Lo que ha
ocurrido es que no se ha llevado a cabo el contrato transaccional derivado de dicha decision
que como tal y de acuerdo con los requisitos legales seria susceptible de transmitir el dominio
sino que se ha optado por una via que, como resulta de las consideraciones anteriores, no es
viable juridicamente sin que tampoco proceda ahora prejuzgar cuales deban ser los requisitos
de dicho instrumento.

Ciertamente la nota de defectos no hace referencia a estas circunstancias pero dado el
contenido del escrito de recurso y las pretensiones que en el mismo expone el notario
recurrente, esta Direccion General ha considerado conveniente llevar a cabo las anteriores
consideraciones a los efectos oportunos (articulo 313.3.2 del Reglamento Notarial).

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion de la registradora.

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
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plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacidon las normas del juicio verbal,
todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 5 de diciembre de 2014. El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.

www.cef.es Masteres Cursos Oposiciones Editorial Barcelona Madrid Valencia




<<

  /ASCII85EncodePages false

  /AllowTransparency false

  /AutoPositionEPSFiles true

  /AutoRotatePages /None

  /Binding /Left

  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)

  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)

  /CalCMYKProfile (Coated FOGRA27 \050ISO 12647-2:2004\051)

  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)

  /CannotEmbedFontPolicy /Warning

  /CompatibilityLevel 1.3

  /CompressObjects /Off

  /CompressPages true

  /ConvertImagesToIndexed true

  /PassThroughJPEGImages true

  /CreateJobTicket false

  /DefaultRenderingIntent /Default

  /DetectBlends true

  /DetectCurves 0.0000

  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged

  /DoThumbnails false

  /EmbedAllFonts true

  /EmbedOpenType false

  /ParseICCProfilesInComments true

  /EmbedJobOptions true

  /DSCReportingLevel 0

  /EmitDSCWarnings false

  /EndPage -1

  /ImageMemory 1048576

  /LockDistillerParams false

  /MaxSubsetPct 100

  /Optimize false

  /OPM 1

  /ParseDSCComments true

  /ParseDSCCommentsForDocInfo true

  /PreserveCopyPage true

  /PreserveDICMYKValues true

  /PreserveEPSInfo true

  /PreserveFlatness false

  /PreserveHalftoneInfo false

  /PreserveOPIComments false

  /PreserveOverprintSettings true

  /StartPage 1

  /SubsetFonts true

  /TransferFunctionInfo /Apply

  /UCRandBGInfo /Remove

  /UsePrologue false

  /ColorSettingsFile ()

  /AlwaysEmbed [ true

  ]

  /NeverEmbed [ true

  ]

  /AntiAliasColorImages false

  /CropColorImages false

  /ColorImageMinResolution 300

  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleColorImages false

  /ColorImageDownsampleType /None

  /ColorImageResolution 140

  /ColorImageDepth -1

  /ColorImageMinDownsampleDepth 1

  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000

  /EncodeColorImages false

  /ColorImageFilter /DCTEncode

  /AutoFilterColorImages true

  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG

  /ColorACSImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /ColorImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /JPEG2000ColorACSImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /JPEG2000ColorImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /AntiAliasGrayImages false

  /CropGrayImages false

  /GrayImageMinResolution 300

  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleGrayImages false

  /GrayImageDownsampleType /None

  /GrayImageResolution 140

  /GrayImageDepth -1

  /GrayImageMinDownsampleDepth 2

  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000

  /EncodeGrayImages false

  /GrayImageFilter /DCTEncode

  /AutoFilterGrayImages true

  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG

  /GrayACSImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /GrayImageDict <<

    /QFactor 0.15

    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]

  >>

  /JPEG2000GrayACSImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /JPEG2000GrayImageDict <<

    /TileWidth 256

    /TileHeight 256

    /Quality 30

  >>

  /AntiAliasMonoImages false

  /CropMonoImages false

  /MonoImageMinResolution 1200

  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK

  /DownsampleMonoImages false

  /MonoImageDownsampleType /None

  /MonoImageResolution 600

  /MonoImageDepth -1

  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000

  /EncodeMonoImages false

  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode

  /MonoImageDict <<

    /K -1

  >>

  /AllowPSXObjects false

  /CheckCompliance [

    /None

  ]

  /PDFX1aCheck false

  /PDFX3Check false

  /PDFXCompliantPDFOnly true

  /PDFXNoTrimBoxError false

  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [

    0.00000

    0.00000

    0.00000

    0.00000

  ]

  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true

  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [

    0.00000

    0.00000

    0.00000

    0.00000

  ]

  /PDFXOutputIntentProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)

  /PDFXOutputConditionIdentifier (CGATS TR 001)

  /PDFXOutputCondition ()

  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)

  /PDFXTrapped /False



  /CreateJDFFile false

  /Description <<

    /ESP <>

  >>

  /Namespace [

    (Adobe)

    (Common)

    (1.0)

  ]

  /OtherNamespaces [

    <<

      /AsReaderSpreads false

      /CropImagesToFrames true

      /ErrorControl /WarnAndContinue

      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false

      /IncludeGuidesGrids false

      /IncludeNonPrinting false

      /IncludeSlug false

      /Namespace [

        (Adobe)

        (InDesign)

        (4.0)

      ]

      /OmitPlacedBitmaps false

      /OmitPlacedEPS false

      /OmitPlacedPDF false

      /SimulateOverprint /Legacy

    >>

    <<

      /AddBleedMarks false

      /AddColorBars false

      /AddCropMarks false

      /AddPageInfo false

      /AddRegMarks false

      /BleedOffset [

        0

        0

        0

        0

      ]

      /ConvertColors /NoConversion

      /DestinationProfileName ()

      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK

      /Downsample16BitImages true

      /FlattenerPreset <<

        /PresetSelector /HighResolution

      >>

      /FormElements false

      /GenerateStructure false

      /IncludeBookmarks false

      /IncludeHyperlinks false

      /IncludeInteractive false

      /IncludeLayers false

      /IncludeProfiles false

      /MarksOffset 6

      /MarksWeight 0.250000

      /MultimediaHandling /UseObjectSettings

      /Namespace [

        (Adobe)

        (CreativeSuite)

        (2.0)

      ]

      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK

      /PageMarksFile /RomanDefault

      /PreserveEditing true

      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged

      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile

      /UseDocumentBleed false

    >>

    <<

      /AllowImageBreaks true

      /AllowTableBreaks true

      /ExpandPage false

      /HonorBaseURL true

      /HonorRolloverEffect false

      /IgnoreHTMLPageBreaks false

      /IncludeHeaderFooter false

      /MarginOffset [

        0

        0

        0

        0

      ]

      /MetadataAuthor ()

      /MetadataKeywords ()

      /MetadataSubject ()

      /MetadataTitle ()

      /MetricPageSize [

        0

        0

      ]

      /MetricUnit /inch

      /MobileCompatible 0

      /Namespace [

        (Adobe)

        (GoLive)

        (8.0)

      ]

      /OpenZoomToHTMLFontSize false

      /PageOrientation /Portrait

      /RemoveBackground false

      /ShrinkContent true

      /TreatColorsAs /MainMonitorColors

      /UseEmbeddedProfiles false

      /UseHTMLTitleAsMetadata true

    >>

  ]

>> setdistillerparams

<<

  /HWResolution [2400 2400]

  /PageSize [612.000 792.000]

>> setpagedevice



