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1. EL FUNCIONAMIENTO DE LAS NOTARIAS 

1.1 Los notarios en la ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario. 

Los notarios son funcionarios públicos y profesionales del Derecho, como funcionarios 

ejercen la fe pública notarial y como profesionales del derecho tienen la misión de 

asesorar a quienes reclaman sus servicios y aconsejarles los medios jurídicos más 

adecuados para el logro de los fines lícitos que aquellos se proponen alcanzar. 

Ningún notario tendrá dependencia jerárquica ni funcional de otros notarios. 

Con la nueva normativa, los notarios deberán verificar que la documentación 

acreditativa del cumplimiento de los requisitos de transparencia exigidos a los 

prestamistas, intermediarios de crédito y sus representantes designados, se ha 

cumplido. Se hará constar en un acta notarial previa a la formalización. del préstamo 

(acta de transparencia). 

El notario debe verificar gratuitamente y recoger en el acta de transparencia: 

• El cumplimiento de los plazos y los documentos que legalmente se tienen que 

entregar, FEIN, FIAE, copia del proyecto del contrato, etc. 

• Las cuestiones planteadas por el prestatario y el asesoramiento. 

• La realización de un test en presencia del notario, en el que el prestatario responderá 

sobre la documentación entregada y la información suministrada. 

De no quedar acreditado documentalmente el cumplimento en tiempo y forma de las 

obligaciones del prestamista o si el prestatario, fiador o garante no compareciesen para 

recibir el asesoramiento en el plazo señalado, el notario deberá expresar en el acta esta 

circunstancia y no se podrá autorizar la escritura pública del préstamo. 

El notario debe entregar y remitir telemáticamente al prestatario sin coste copia simple 

de la escritura de préstamo. 

El prestatario tiene derecho a elegir el notario que considere y sin coste alguno. No se 

puede renunciar a este derecho. 
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1.2 Organización de las notarías. 

 

Los notarios disfrutarán de plena autonomía e independencia en su función, en su 

organización jerárquica dependen directamente del Ministerio de Justicia y de la 

Dirección General de los Registros y del Notariado. El ámbito notarial de los Colegios 

Notariales son las autonomías., las provincias integradas en cada Colegio Notarial se 

dividen en Distritos. 

Las notarías se agrupan en las siguientes secciones o clases: notarias de primera para 

poblaciones de más de setenta y cinco mil habitantes, notarias de segunda en 

poblaciones de más de dieciocho mil habitantes y notarias de tercera. 

El despacho notarial tiene que estar situado en la población en que esta demarcada la 

notaria y la competencia notarial estará limitada a su distrito notarial, las sustituciones 

por un notario distinto del de la notaria sustituida, los protocolos se incorporarán al 

notario sustituido y los honoraros de la minuta los cobrara íntegramente el notario 

sustituido. 

 

1.3 Principios de funcionamiento de las notarías: 

 

El funcionamiento de las notarías se rige por los siguientes principios: 

• Principio de Lealtad: el Notario debe someterse al imperio de las normas que 

desarrollan la función notarial, adaptando su conducta a la ley. 

• Principio de presencia: el Notario recibe y plasma en el instrumento las 

declaraciones de voluntad (escrituras y pólizas) y los hechos que ante él se producen. 

• Principio de imparcialidad: la imparcialidad es una consecuencia obligada del 

carácter del Notario como testigo cualificado y como funcionario del Estado. 

• Principio de veracidad: el contenido de los documentos públicos autorizados e 

intervenidos por Notario se presume veraz e integro de acuerdo con la Ley. 

• Principio de rogación: el Notario solo puede actuar a petición del interesado. 

• Principio de exclusividad: La función notarial se extiende a todas las actividades 

jurídicas no contenciosas. Confiriendo al usuario seguridad jurídica. 

• Principio de independencia: el Notario sólo depende del imperio de la Ley, y no está 

sometido jerárquicamente a otro funcionamiento del Estado. 
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1.4 La retribución notarial 

 

El actual arancel distingue dos apartados: 

• Para los documentos sin cuantía: el importe de los honorarios es fijo según el tipo 

de documento (poderes, actas, testamentos, los actos relativos a estado civil, etc.…) 

• Para los documentos de cuantía: el importe de los honorarios es el resultado de 

sumar a una cantidad fija mínima una cantidad proporcional al valor del negocio 

documentado. 

La minuta de honorarios del Notario puede ser recurrida ante el Colegio Notarial en el 

plazo de quince días hábiles. 

 

2. ORGANIZACIÓN Y FUNCIONAMIENTO DE LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD 

 

El Registro de la propiedad tiene por objeto la inscripción o anotación de los actos, 

contratos y resoluciones judiciales o administrativas que afecten a la propiedad y a otros 

derechos sobre bienes inmuebles, así como de determinadas resoluciones judiciales que 

afectan a la capacidad de las personas. 

Dependen del Ministerio de Justicia: Dirección General de los Registros y del Notariado, 

cada registro está a cargo de un registrador, cada registro tiene una determinada 

circunscripción territorial y abre un folio registral por cada finca. 

Los registradores, según la  ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliarios, 

deberán remitir gratuitamente y de forma telemática al prestatario: nota simple literal 

de la inscripción practicada y de la nota de despacho y calificación,  con indicación de las 

cláusulas no inscritas y con la motivación de su respectiva suspensión o denegación, no 

se podrán inscribir aquellos préstamos en los que no conste el acta notarial que acredite 

que el prestatario ha recibido en plazo la documentación y el asesoramiento que el 

Notario autorizante debe prestarle. 

 

2.1 Funciones del Registro de la Propiedad  

Se inscriben los actos que afectan a la propiedad o a los derechos reales sobre bienes 

inmuebles, ya sean estos de titularidad pública o privada, también pueden inscribirse 

determinadas concesiones administrativas y bienes de servicio público. 

Proporcionan seguridad jurídica y hace públicos los hechos, actos y derechos inscritos 

para quienes tengan legitimo interés en conocerlos. 



 

4 
 

La finalidad del Catastro es la representación gráfica de los inmuebles, la del Registro de 

la Propiedad es la representación jurídica de los bienes inmuebles y derechos reales 

limitados. 

 

2.2 Tipos de asientos  

Asiento de presentación: que realiza el Registrador en el libro Diario cuando se le 

presentan documentos dejando constancia de la fecha y horade la presentación. Está 

sujeto a plazo de caducidad. 

Asiento de inscripción: son asientos definitivos. 

• Los títulos en virtud de los cuales se transmite o declara la propiedad de los 

inmuebles. 

• Los títulos en que se constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan 

los derechos sobre bienes inmuebles (hipoteca, los derechos de usufructo, uso, 

habitación, censos, servidumbres, superficie, vuelo, etc..). 

• Las resoluciones judiciales. 

• Los contratos de arrendamiento. 

• Los títulos referentes a los bienes inmuebles y derechos reales que pertenezcan 

al Estado o las corporaciones civiles o eclesiásticas. 

• Concesiones administrativas. 

• Bienes inmuebles de dominio público. 

Anotación preventiva: son asientos sujetos a plazo de caducidad que se usan para             

proteger derechos que aún no son firmes o para dar publicidad a determinadas      

decisiones judiciales o administrativas. Se extinguen por cancelación o caducidad 

(cuatro años) o por su conversión en inscripción, (demanda de embargo, de prohibición 

de enajenar, de demanda de incapacidad, derecho hereditario, legados, de crédito 

refaccionario o defectos subsanables que impiden la inscripción). 

Nota marginal: se practican al margen de los asientos de presentación, de las 

inscripciones, anotaciones o cancelaciones y sirven para dar noticia de algún hecho 

secundario que afecta a las fincas o derechos inscritos. 

Cancelaciones:  son los asientos de extinción de otros, y sean estos inscripciones o 

anotaciones. 
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2.3 Principios de funcionamiento del registro 

Voluntariedad: El acceso de los hechos inscribibles al Registro de la Propiedad es 

voluntario, salvo en el caso de hipoteca. 

Principio de rogación: Quien quiera inscribir un título ha de solicitarlo en el Registro 

correspondiente. 

Prioridad: Supone que en caso de que se pretendan inscribir dos derechos 

incompatibles, se inscribirá el que llegue antes al Registro y en caso de que haya dos 

derechos inscritos sobre la misma finca tendrá prioridad el más antiguo. 

Tracto sucesivo: Para inscribir o anotar títulos deberá constar previamente inscrito o 

anotado el derecho de la persona que lo otorgue. En caso de que se haya interrumpido 

el tracto sucesivo, habrá de reanudarse éste mediante uno de los siguientes 

procedimientos:  

• Acta de notoriedad, se trata de un procedimiento que lleva a cabo un Notario, 

por el que hace constar la notoriedad de un hecho en virtud de la declaración de 

testigo y otras pruebas,  

• expediente de domino, también lo realiza el notario, el procedimiento se iniciará 

a solicitud del dueño de la finca, en la que deberá aportar una serie de 

documentación, a fin de acreditar su derecho.  

 

2.4 Primera inscripción o inmatriculación. 

La primera inscripción de cada finca en el Registro es el dominio, las fincas pueden 

proceder de otras ya inscritas, por segregación o agrupación, o bien inscribirse por 

primera vez a través del expediente de inmatriculación. 

La inmatriculación puede obtenerse mediante: expediente de dominio, el titulo público 

de adquisición. El Estado, la provincia, el municipio y las Corporaciones de derecho 

público o servicios organizados que forman parte de la estructura política de aquél y de 

la Iglesia Católica, cuando aparezcan del título escrito de dominio, podrán inscribir el de 

los bienes inmuebles que les pertenezcan mediante la oportuna certificación librada por 

el funcionario a cuyo cargo esté la administración de los mismos. 

 

 2.5 Procedimientos y plazo de inscripción 

Puede solicitar la inscripción en el Registro, el que adquiera el derecho, el que lo 

transmita, el que tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir y el que 

tenga la representación de cualquiera de ellos. 
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Los requisitos de los títulos para inscribirse: estar consignados en escritura pública, 

ejecutoria o documento auténtico expedido por autoridad judicial o por el Gobierno o 

sus agentes en la forma que prescriben los Reglamentos y acreditar previamente el pago 

de impuestos del acto o contrato. 

El registrador tiene un plazo de quince días para la calificación e inscripción de los 

mismos, pudiéndolos devolver para subsanar los defectos encontrados. 

Efectos en la inscripción del registro de la propiedad: 

• Legitimación registral:  a todos los efectos legales se presumirá que los derechos 

reales inscritos existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el 

asiento respectivo. De igual modo se presumirá que quien tenga inscrito el dominio 

o los derechos reales tiene la posesión de los mismos. 

• Inoponibilidad: los títulos de domino o de otros derechos reales sobre bienes 

inmuebles que no estén debidamente inscritos o anotados en el Registro de la 

Propiedad no perjudican a terceros. 

• Fe publica registral: la persona que de buena fe adquiera a título oneroso algún 

derecho de alguien que el Registro aparezca con facultades para transmitirlo, será 

mantenido en su adquisición, una vez que haya inscrito su derecho, aunque después 

el derecho del transmitente resulte no ser válido por razones que no consten en el 

Registro. 

• Presunción de veracidad: Los asientos por los que se inscriben los títulos en el 

Registro de la Propiedad producen todos sus efectos mientras no se declare su 

inexactitud. 

• Salvaguarda judicial: los asientos del Registro están bajo la salvaguarda de los 

Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los 

términos establecidos por la Ley. 

• Protección judicial de los derechos inscritos: las acciones reales procedentes de 

derechos inscritos pueden ejercitarse a través del juicio regulado en la Ley de 

Enjuiciamiento Civil contra quienes sin título inscrito se opongan a tales derechos o 

perturben su ejercicio. 

2.6 Los honorarios de los Registradores: 

1- Asiento de presentación: 

Por la presentación cualquiera que sea el número de documento que lo 

acompañe,6,010121 euros. 

2- Asiento de Inscripción: 

El arancel global no podrá ser superior a 2.181,673939 euros ni ser inferior a 

24,040484 euros. 
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Sobre este se aplican reducciones: 75% para préstamos con garantía hipotecaria, 

70% para agrupaciones, segregaciones, divisiones, constitución y cancelación de 

hipotecas. 

3- Publicidad Formal: 

Certificación de dominio – 9,015182 euros, certificación de cargas-24,040484 euros, 

certificación con información continuada-48,080968 euros, certificación negativa de 

cargas 9,015182 euros, por otras certificaciones no comprendidas e los apartados 

anteriores- 6,010121 euros, por nota simple informativa o exhibición- 3,005061 

euros.   

4- Dictamen registral: 

Por la emisión del informe, según el valor de la finca o derecho, conforme a la norma 

general de este Arancel. 

5- Asientos de incapacidad o inhabilitación: 

Por los asientos que se practiquen en el libro especial de incapacitados-6,010121 

euros, por los asientos que se practiquen en los libros de inscripciones sobre 

incapacitación de personas físicas-3,005061 euros, por los asientos causados en los 

procedimientos de suspensión de pagos, concurso o quiebra de personas físicas o 

jurídicas se devengará el 25 por 100 de los derechos que procedan sobre el valor de 

la finca o derecho. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


