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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

13173 Resolucion de 10 de marzo de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Vera a inscribir el testimonio de una sentencia
judicial.

En el recurso interpuesto por don M. A. N. C., abogado, en nombre y representacion
de don A. P. C. y dofia C. J. D., contra la negativa del registrador de la Propiedad de
Vera, don Juan Manuel Garcia Torrecillas Garcia, a inscribir el testimonio de una
sentencia judicial.

Hechos
I

En el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion nimero 2 de Vera se tramitd
procedimiento ordinario nimero 167/2012 en el que recayd sentencia estimatoria de la
demanda el dia 21 de febrero de 2019, por la que se declaraba la validez de los
contratos de compraventa firmados entre demandantes y demandados y que los actores
don A. P. C. y dofia C. J. D. ostentaban el derecho de propiedad sobre el «apartamento
identificado en el Proyecto con el nimero 338-C2», condenando al demandado «a
otorgar escritura publica de compraventa a favor de los actores, sobre sus respectivos
apartamentos, bajo las condiciones previstas en los contratos privados».

Presentado testimonio de la citada sentencia, en unién de diligencia de ordenacién
de fecha 3 de septiembre de 2025 librada por el letrado de la Administracion de Justicia
del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion nimero 2 de Vera, en el Registro de la
Propiedad de Vera, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Entrada: 10951.
Asiento: 4684.
Diario: 2025.

Don Juan Manuel Garcia-Torrecillas Garcia, registrador de la Propiedad de Vera,
provincia de Almeria, Tribunal Superior de Justicia de Andalucia.

I. Certifico que con caracter previo a la calificacion del documento presentado en el
asiento 4684 del Diario 2025, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 254 y 256
de la Ley Hipotecaria, he procedido a la comprobacion del modelo de autoliquidacion
telemética aportado mediante modelo 600, con CSV (...), verificando su correspondencia
con el precedente documento (...)

Il. Certifico que con caracter previo a la calificacion del precedente documento, que
ha causado el asiento 4684 del Diario 2025, he procedido a la verificacion de la identidad
del firmante, asi como la autenticidad y contenido del mismo, mediante consulta del csv
incorporado a través de la sede electrénica que se indica para su comprobacién. Vera a
la fecha de la firma.

lll. Y calificado el documento precedente, sentencia firme dictada por el Juzgado de
Primera Instancia n.° 2 de Vera en el procedimiento ordinario 167/2012, presentada
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telematicamente en este Registro, el dia 4 de noviembre de 2025, y diligencia de
ordenacion de fecha 3 de septiembre de 2.025, causando el asiento 4684 del
diario 2025, se suspende su inscripcion en base al siguiente:

Hechos:

1. Se presenta de nuevo testimonio de sentencia firme dictada por el Juzgado de
Primera Instancia n.° 2 de Vera en el procedimiento ordinario 167/2012, que declara la
validez de los contratos de compraventa firmados entre demandantes y demandados y
que los actores A. P. C. y C. J. D., ostentan el derecho de propiedad sobre el
“apartamento identificado en el Proyecto con el ndmero 338-C2”, condenando al
demandado “a otorgar escritura publica de compraventa a favor de los actores, sobre sus
respectivos apartamentos, bajo las condiciones previstas en los contratos privados”.

2. En dicho testimonio no se expresan las circunstancias personales de los
transmitentes ni de los adquirentes, ni se describe la finca transmitida mas alla de la
referencia contenida en el parrafo anterior ni, tratdndose de una compraventa, se
expresa el precio ni se identifican los medios de pago.

Con ocasién de esta segunda presentacion, se acompafia ahora la referida Diligencia
de Ordenacién en la que se especifica que el precio de compra por los actores A. P. C. y
C. J. D. del “apartamento identificado con el nimero 338-C3” fue de 125.000 euros.

Fundamentos de Derecho:

El articulo 18 de la Ley Hipotecaria que obliga al registrador a calificar, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase,
en cuya virtud se solicite la inscripcidn, asi como la capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo que resulte
de ellas y de los asientos del registro.

Determina dicho articulo 100 del Reglamento Hipotecario que “La calificacion por los
Registradores de los documentos expedidos por la autoridad judicial se limitara a la
competencia del Juzgado o Tribunal, a la congruencia del mandato con el procedimiento
0 juicio en que se hubiere dictado, a las formalidades extrinsecas del documento
presentado y a los obstaculos que surjan del Registro.”

Es doctrina de este asentada por la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica que los registradores tienen el deber de colaborar con jueces y tribunales en su
labor de juzgar y hacer ejecutar lo juzgado, y de cumplir sus resoluciones firmes (cfr.
articulo 118 del Cadigo Civil), pero no por ello ha de quedar excluida la calificacién
registral de aquellas que pretendan su acceso al Registro; las exigencias
constitucionales derivadas del principio de proteccién jurisdiccional de los derechos e
intereses legitimos y de exclusion de la indefension (cfr. articulo 24 de la Constitucién
Espafiola), que tiene su especifica aplicacion en el ambito registral en el criterio de
salvaguardia judicial de los asientos registrales (cfr. articulo 1 de la Ley Hipotecaria),
determinara la supeditacion de la inscripcion de las resoluciones judiciales firmes, a la
previa comprobacion de que en el procedimiento en que se dictan, los titulares
registrales que pueden ser afectados han tenido la intervencion prevista por la ley y en
las condiciones exigidas segun el caso, a fin de garantizar que no sufran en el mismo
Registro las consecuencias de una indefension procesal. En estos términos ha de ser
entendido el articulo 100 del Reglamento Hipotecario cuando determina el ambito de la
calificacién registral a efecto de los documentos judiciales, de modo que no puede el
registrador revisar la legalidad de aquellos tramites procesales prevenidos para el
concreto procedimiento seguido que no estén directamente encaminados a hacer
efectivo ese derecho de intervencion conferido a los titulares registrales.

1. En cuanto al defecto sefialado en primer lugar (presentacion de sentencia que
condena al otorgamiento de escritura), es evidente que el mencionado deber de
colaborar con jueces y tribunales en su labor de juzgar y hacer ejecutar lo juzgado, ha de
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impedir al registrador, como a cualquier otro funcionario, dar cumplimiento a la sentencia
en términos distintos a lo ordenado en su parte dispositiva. En el caso de una sentencia
de condena a hacer, en el caso que nos ocupa “otorgar escritura publica de compraventa
a favor de los actores, sobre sus respectivos apartamentos, bajo las condiciones
previstas en los contratos privados”, no es posible considerar el titulo judicial como
directamente inscribible porque el propio juzgador ha dispuesto el otorgamiento de la
correspondiente escritura publica, no su directa inscribibilidad, probablemente porque el
mismo juez es consciente de la falta de requisitos de contenido en la resolucion judicial
para que la mismas pueda producir efecto registral.

Asi lo ha reconocido también la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, que, por ejemplo en resolucién de 5 de febrero de 2007, sefiala que “Como se
deduce con toda claridad de la Sentencia aportada, de las tres solicitudes contenidas en
el suplico de la demanda Unicamente es estimada la segunda, condenando a la entidad
demandada a elevar a publico los contratos privados de compraventa y de permuta
otorgando al efecto las oportunas escrituras, debiendo intervenir en el otorgamiento los
herederos de Juan Sanchez Trujillo (Cfr. Antecedentes de Hecho). La pretension de la
recurrente de que se inscriban las titularidades en el Registro de la Propiedad ha sido
expresamente desestimada en la Sentencia, por cuanto como expresamente se dice de
manera acertada en su fundamento de derecho cuarto ‘...En cuanto a la ultima peticién
(se inscriba su titularidad en el Registro de la Propiedad) ha de ser desestimada, pues si
se eleva a publico el contrato privado éste tiene acceso directo al Registro de la
Propiedad sin que sea necesaria ninguna actuacion judicial, previa liquidacion del
impuesto a que hubiere lugar, al propio tiempo la parte actora no justifica a nombre de
quien se encuentran en la actualidad en el Registro de la Propiedad pudiendo estar a
nombre de un tercero el cual no ha sido llamado a este procedimiento’.”

Debe sefialarse que lo que se esta requiriendo en este caso para su inscripcion no
es que la sentencia vaya acompafiada de un mandamiento de ejecucidon de su
contenido, sino tan solo que se dé cumplimiento a lo dispuesto en ella. Para lo cual
bastara un otorgamiento notarial conforme al articulo 708 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil.

2. En cuanto al defecto sefialado en segundo lugar (faltan las circunstancias
relativas a las personas de los intervinientes, la finca transmitida y los medios de pago),
el articulo 21 de la Ley Hipotecaria dispone, en lo que ahora interesa: “l. Los
documentos relativos a contratos o actos que deban inscribirse expresaran, por lo
menos, todas las circunstancias que necesariamente debe contener la inscripcion y sean
relativas a las personas de los otorgantes, a las fincas y a los derechos inscritos. 2. Las
escrituras publicas relativas a actos o contratos por los que se declaren, constituyan,
transmitan, graven, modifiquen o extingan a titulo oneroso el dominio y los demas
derechos reales sobre bienes inmuebles, cuando la contraprestacion consistiera, en todo
0 en parte, en dinero o signo que lo represente, deberan expresar, ademas de las
circunstancias previstas en el apartado anterior, la identificacion de los medios de pago
empleados por las partes, en los términos previstos en el articulo 24 de la Ley del
Notariado, de 28 de mayo de 1862.”

Estas circunstancias son las determinadas en los articulos 9 de la Ley Hipotecaria
y 51 de su Reglamento.

Este articulo 51 exige que conste en toda inscripcion, en lo que ahora interesa: “Las
inscripciones extensas a que se refiere el articulo 9 de la Ley contendran los requisitos
especiales que para cada una de ellas determina este Reglamento, y se practicaran con
sujecion a las reglas siguientes:

Primera. La naturaleza de la finca se determinard expresando si es rdstica o
urbana, el nombre con las que las de su clase sean conocidas en la localidad, y en
aquéllas, si se dedican a cultivo de secano o de regadio y, en su caso, la superficie
aproximada destinada a uno y a otro. Si se aporta cédula, certificacién o licencia
administrativa que lo acredite se hara constar, ademas, la calificacion urbanistica de la
finca.
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Segunda. La situacion de las fincas rasticas se determinara expresando el término
municipal, pago o partido o cualquier otro nombre con que sea conocido el lugar en que
se hallaren; sus linderos por los cuatro puntos cardinales; la naturaleza de las fincas
colindantes; y cualquier circunstancia que impida confundir con otra la finca que se
inscriba, como el nombre propio si lo tuviere. En los supuestos legalmente exigibles se
har& constar la referencia catastral del inmueble.

Tercera. La situacion de las fincas urbanas se determinara expresando el término
municipal y pueblo en que se hallaren; el nombre de la calle o sitio; el numero si lo
tuvieren, y los que hayan tenido antes; el nombre del edificio si fuere conocido por
alguno propio; sus linderos por la izquierda (entrando), derecha y fondo; la referencia
catastral en los supuestos legalmente exigibles; y cualquier otra circunstancia que sirva
para distinguir de otra la finca descrita. Lo dispuesto en este nimero no se opone a que
las fincas urbanas cuyos linderos no pudieran determinarse en la forma expresada se
designen por los cuatro puntos cardinales.

Cuarta. La medida superficial se expresara en todo caso y con arreglo al sistema
métrico decimal, sin perjuicio de que también se haga constar la equivalencia a las
medidas del pais.

La descripcion de las fincas rasticas y urbanas serd preferentemente perimetral,
sobre la base de datos fisicos referidos a las fincas colindantes o datos catastrales de las
mismas tomados de plano oficial.” (...)

Novena. La persona a cuyo favor se practique la inscripcion y aquélla de quien
proceda el bien o derecho que se inscriba se determinaran conforme a las siguientes
normas:

a) Si se trata de personas fisicas, se expresardan el nombre y apellidos; el
documento nacional de identidad; si es mayor de edad o, en otro caso, la edad que
tuviera, precisando, de estar emancipado, la causa; si el sujeto es soltero, casado, viudo,
separado o divorciado y, de ser casado y afectar el acto o contrato que se inscriba a los
derechos presentes o futuros de la sociedad conyugal, el régimen econdémico
matrimonial y el nombre y apellidos y domicilio del otro conyuge; la nacionalidad y la
vecindad civil del sujeto si se acreditan o manifiestan; y el domicilio con las
circunstancias que lo concreten.

b) Si se trata de personas juridicas, se consignaran su clase; su denominacion; el
numero de identificacién fiscal; la inscripcién, en su caso, en el Registro correspondiente;
la nacionalidad, si fuere una entidad extranjera, y el domicilio con las circunstancias que
lo concreten.

c) Se expresaran también, en su caso, las circunstancias de la representacion legal
o voluntaria, las personales que identifiquen al representante, el poder o nombramiento
que confieran la representacién y, cuando proceda, su inscripcion en el Registro
correspondiente.”

En la Diligencia ahora acompafiada siguen sin sefialarse las circunstancias
personales de vendedor y comprador, ni la descripcién de la finca con datos que
permitan identificarla de forma indubitada; es mas, ahora se identifica con el
apartamento 338-C3 cuando el testimonio de la sentencia lo hacia con el 338-C2. Y
aunque se expresa el precio de la venta, no se identifican los medios de pago.

Acuerdo de calificacion negativa.

Vistos los articulos citados y demas disposiciones de pertinente aplicacion, por el
Registrador que suscribe se acuerda:

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

2.2 Suspender la expedicion de certificacion solicitada por el defecto subsanable
indicado.
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3. Notificar esta calificacion en el plazo de diez dias habiles desde su fecha al
presentante del documento y al Notario o Autoridad judicial o administrativa que lo ha
expedido, de conformidad con lo previsto en los articulos 322 de la Ley Hipotecaria y 58
y 59 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Esta calificacion registral podra (...)

Vera, a fecha de la firma. Este documento ha sido firmado con firma electrénica
cualificada por Juan Manuel Garcia Torrecillas Garcia registrador/a titular del Registro de
la Propiedad de Vera a dia veintiuno de noviembre del dos mil veinticinco».

Contra la anterior nota de calificacién, don M. A. N. C., abogado, en nombre y
representacién de don A. P. C. y dofia C. J. D., interpuso recurso el dia 11 de noviembre
de 2025 atendiendo a los siguientes argumentos, resumidamente:

«Hechos:

Primero. Con fecha 11 de diciembre de 2024, se presenté en el Registro de la
Propiedad de Vera testimonio de la Sentencia firme de 21 de febrero de 2019, dictada en
el Procedimiento Ordinario 167/2012 por el Juzgado de Primera Instancia n.° 2 de Vera.
Dicha sentencia, en su Fallo, declara que mis representados, D. A. P. C.y D.2C. J. D,,
“ostentan el derecho de propiedad sobre los apartamentos adquiridos en virtud de sus
respectivos contratos”, concretamente sobre el “apartamento identificado en el Proyecto
con el nimero 338-C2".

Segundo. Dicha presentacion causo el asiento 2552 del diario 2024 y fue objeto de
calificacion negativa de fecha 28 de enero de 2025, en la que se sefialaban, en esencia,
dos defectos:

Que la sentencia condenaba a “otorgar escritura publica”, por lo que no era un titulo
directamente inscribible.

Que no se expresaban las circunstancias personales de los intervinientes, la
descripcion de la finca, el precio ni los medios de pago.

Tercero. Para subsanar los defectos indicados, se obtuvo del Juzgado de Primera
Instancia n.° 2 de Vera una Diligencia de Ordenacion de fecha 3 de septiembre de 2025,
gue completaba y adicionaba la informacion contenida en la sentencia, especificando,
entre otros extremos, que el apartamento era el 338-C3, que fue adquirido por mis
representados para su sociedad de gananciales mediante contrato de 27 de septiembre
de 2005 por un precio de 125.000 euros, y que la finca matriz era la registral 35300 de
Vera.

Cuarto. Con fecha 4 de noviembre de 2025, se presentd nuevamente la
documentacion, acompafada de la citada Diligencia de Ordenacion y de una instancia
suscrita por esta parte, causando el asiento 4684 del diario 2025.

Quinto. Dicha presentacién ha sido objeto de una nueva calificacion negativa de
fecha 21 de noviembre de 2025, que es la que ahora se recurre. En ella, el Sr.
Registrador reitera los defectos, argumentando:

Que la sentencia es de condena a otorgar escritura y no directamente inscribible.
Que siguen sin sefalarse las circunstancias personales de vendedor y comprador, ni una
descripcion indubitada de la finca (sefialando la discrepancia entre “338-C2" y “338- C3".

Que, aunque se expresa el precio, no se identifican los medios de pago.
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Discrepando respetuosamente de dicha calificacion, se formulan los siguientes:
Fundamentos de Derecho:
Primero. Sobre el caracter de la sentencia como titulo directamente inscribible.

El Sr. Registrador fundamenta su negativa en que el Fallo de la sentencia contiene
una condena a “otorgar escritura publica de compraventa”, interpretando que el propio
juzgador excluye la inscribibilidad directa de su resolucién.

Sin embargo, dicha interpretacidon obvia la naturaleza principal y declarativa de la
sentencia. El fallo, en su punto 2.°, es inequivoco al “Declarando que los actores
ostentan el derecho de propiedad sobre los apartamentos adquiridos...”. Se trata, por
tanto, de una sentencia meramente declarativa de dominio, que constituye un titulo
traslativo inscribible por si misma, conforme al Articulo 2. de la Ley Hipotecaria.

La condena a otorgar escritura es una consecuencia accesoria de dicha declaracion,
pero no enerva el caracter de titulo material que la propia sentencia posee. El titulo que
se pretende inscribir no es la condena a hacer, sino la declaracién de propiedad que la
precede.

En este sentido, la instancia presentada invocaba correctamente el articulo 521 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, que establece: “Mediante su certificacion y, en su caso, el
mandamiento judicial oportuno, las sentencias constitutivas firmes podran permitir
inscripciones y modificaciones en Registros publicos, sin necesidad de que se despache
ejecucién”. Si esto es aplicable a las sentencias constitutivas, con mayor razén a las
meramente declarativas de un derecho ya existente.

Como sefiala la Resolucion de la DGSJFP de 30 de enero de 2018 (citada en la
instancia), no debe caerse en un rigor formalista injustificado si la sentencia contiene
todos los requisitos para la inscripcién. En el presente caso, la declaracion de propiedad
es clara y contundente, siendo titulo suficiente para la inscripcion.

Segundo. Sobre la suficiencia de las circunstancias personales y la descripcion de
la finca.

La calificacion alega que faltan las circunstancias personales de los intervinientes y
gue la descripcién de la finca no es indubitada.

a) Respecto a las circunstancias personales: El conjunto de documentos
presentados identifica plenamente a las partes.

Adquirentes: La Sentencia identifica a D. A. P. C. y D.2 C. J. D. La instancia de
presentacion, suscrita por su representante, detalla sus DNI (...) y su régimen econémico
matrimonial (sociedad de gananciales).

Transmitente: La Diligencia de Ordenacién de 3 de septiembre de 2025 identifica a la
entidad transmitente como “Proyectos del Levante Almeriense, S.A., con CIF (...)".

Por tanto, constan todos los datos exigidos por el Articulo 9 de la Ley Hipotecaria y el
articulo 51.9 de su Reglamento, ya que el titulo inscribible esta conformado por la
Sentencia, la Diligencia de Ordenacion que la complementa y la instancia que ruega la
inscripcién.

b) Respecto a la descripcién de la finca: La calificacion sefiala una discrepancia
entre el nimero de apartamento (“338-C2” en la sentencia y “338-C3” en la diligencia).
Es evidente que se trata de un mero error material, subsanado precisamente por la
Diligencia de Ordenacion, cuyo propésito es aclarar y completar los datos de la
sentencia. Dicha diligencia identifica el apartamento como 338-C3, dato que debe
prevalecer por ser posterior y aclaratorio.

A ello se afade que la vivienda se identifica en realidad por su nimero, que en este
caso es el 338. El afiadido “C2” o “C3” Unicamente hace referencia a la tipologia o
modelo de la vivienda dentro de las diferentes que integran el conjunto edificatorio, sin
que ello genere ambiguedad alguna.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-13173



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
Miércoles 17 de junio de 2026 Sec. lll. Pag. 84382

Por tanto, no existe posibilidad de confusién: la inscripcion se solicita sobre la
vivienda identificada con el nimero 338, perteneciente al conjunto edificatorio construido
sobre la finca registral 35300 de Vera, tal y como se ha hecho constar en todo momento
y se desprende del conjunto de la documentacion. La Diligencia de Ordenacion, al
especificar los datos de la compraventa, vino precisamente a subsanar cualquier
omision, quedando perfectamente delimitado el objeto de la inscripcion.

Tercero. Sobre la no exigibilidad de la identificacion de los medios de pago.

El Sr. Registrador suspende la inscripcidon por no identificarse los medios de pago. A
nuestro juicio, la exigencia de esta identificacion resulta infundada.

En primer lugar, la normativa que impuso la obligacién de identificar los medios de
pago en las escrituras publicas (Ley 36/2006, de 29 de noviembre) entré en vigor con
posterioridad a la fecha del contrato privado que fundamenta la sentencia. Como consta
en la Diligencia de Ordenacién, el contrato de compraventa se celebrdé el 27 de
septiembre de 2005. Por tanto, dicha exigencia no era aplicable en aquel momento y no
puede exigirse con caracter retroactivo.

En segundo y principal lugar, el titulo que se presenta a inscripcion no es el contrato
de compraventa, sino una sentencia judicial firme que declara un derecho de propiedad.
El procedimiento judicial ya ha valorado la existencia, validez y cumplimiento de dicho
contrato, incluyendo la realidad del pago del precio. Como se desprende del Fundamento
Juridico Tercero de la Sentencia, el juzgador tuvo por acreditada la realizacion de los
pagos. Pretender ahora que se acrediten nuevamente los medios de pago ante el
Registro supone una revision del fondo de una resolucién judicial firme, lo cual excede
con creces las competencias calificadoras del registrador, establecidas en el Articulo 18
de la Ley Hipotecaria y el articulo 100 de su Reglamento.

La funcion del registrador se limita a los obstaculos que surjan del Registro, no a
revisar la valoracion de la prueba realizada por un Juez en un procedimiento
declarativo».

\%

El registrador de la Propiedad emitié informe en el que mantuvo integramente su
nota de calificacién y formé el oportuno expediente que elevd a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucién Espafiola; 609, 1261 y 1274 del Cdédigo
Civil; 708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 3, 9, 18, 21 y 254 de la Ley Hipotecaria; 1,
17, 17 bis, 23, 24.2 y 27 de la Ley del Notariado; la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de
medidas para la prevencion del fraude fiscal; los articulos 51 y 100 del Reglamento
Hipotecario; la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 14 de noviembre
de 2002; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 4
de mayo y 2 y 3 de junio de 2010, 7 de noviembre de 2012, 21 de octubre de 2014, 18
de noviembre de 2015, 13 de junio y 20 de julio de 2018 y 18 de marzo de 2019, y las
Resoluciones de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Piblica de 19 de
octubre de 2022, 12 de febrero de 2024 y 24 de febrero de 2025.

1. El presente recurso tiene como objeto la calificacién del testimonio de una
sentencia dictada en procedimiento ordinario por la cual se declara la validez de los
contratos de compraventa firmados entre demandantes y demandados y que los actores,
don A. P. C. y dofia C. J. D., ostentan el derecho de propiedad sobre el «apartamento
identificado en el Proyecto con el numero 338-C2», condenando al demandado «a
otorgar escritura publica de compraventa a favor de los actores, sobre sus respectivos
apartamentos, bajo las condiciones previstas en los contratos privados». Junto a dicho
testimonio se acompafia diligencia de ordenacion de 3 de septiembre de 2025, librada
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por el letrado de la Administracién de Justicia del mismo Juzgado, por la que se aclaran
algunos extremos de la sentencia: que el contrato privado que suscribieron los actores
que ahora solicitan la inscripcion es anterior al afio 2006; que la vivienda que dichos
actores adquieren forma parte de la promocion construida sobre la finca matriz 35.300, y
gue el precio pagado por los actores por la vivienda adquirida asciende a 125.000 euros,
sin incluir el Impuesto sobre el Valor Afiadido.

El registrador sefiala dos defectos que impiden la inscripcién: a) se trata de una
sentencia de condena que requiere para su inscripcion del otorgamiento de la oportuna
escritura de elevacién a publico del contrato privado de venta, en los términos sefialados
en el articulo 708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y b) no constan las circunstancias
personales completas de los adquirentes, ni la correcta identificacion de la finca, ni los
medios de pago del precio de la compra.

El recurrente sostiene que se trata de una sentencia declarativa que es susceptible
de inscripcion directa sin necesidad de ejecucién y que de la documentacién resultan
todas las circunstancias necesarias para practicar la inscripcion. Respecto de la
aplicacion de la exigencia de acreditar los medios de pago, arguye que el contrato
privado es de fecha anterior al afio 2006, afio en el que se introduce en nuestra
legislacion la referida obligacion de identificar los medios de pago. Y, en Ultimo término,
gue el titulo que se presenta a inscripcién no es el contrato de compraventa, sino una
sentencia judicial firme que declara un derecho de propiedad. «El procedimiento judicial
ya ha valorado la existencia, validez y cumplimiento de dicho contrato, incluyendo la
realidad del pago del precio. Como se desprende del Fundamento Juridico Tercero de la
Sentencia, el juzgador tuvo por acreditada la realizacion de los pagos. Pretender ahora
gue se acrediten nuevamente los medios de pago ante el Registro supone una revision
del fondo de una resolucién judicial firme, lo cual excede con creces las competencias
calificadoras del registrador, establecidas en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y el
articulo 100 de su Reglamento. La funcidn del registrador se limita a los obstaculos que
surjan del Registro, no a revisar la valoracion de la prueba realizada por un Juez en un
procedimiento declarativo».

2. Se ha de comenzar por dar respuesta a la Ultima alegacion del recurrente
respecto del alcance de la calificacion registral de los documentos judiciales.

En este sentido, es doctrina de este asentada por la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica que los registradores tienen el deber de colaborar con jueces y
tribunales en su labor de juzgar y hacer ejecutar lo juzgado, y de cumplir sus
resoluciones firmes (cfr. articulo 118 del Cédigo Civil), pero no por ello ha de quedar
excluida la calificacién registral de aquellas que pretendan su acceso al Registro; las
exigencias constitucionales derivadas del principio de proteccién jurisdiccional de los
derechos e intereses legitimos y de exclusion de la indefension (cfr. articulo 24 de la
Constitucion Espafiola), que tiene su especifica aplicacion en el ambito registral en el
criterio de salvaguardia judicial de los asientos registrales (cfr. articulo 1 de la Ley
Hipotecaria), determinara la supeditacion de la inscripcion de las resoluciones judiciales
firmes, a la previa comprobacién de que en el procedimiento en que se dictan, los
titulares registrales que pueden ser afectados han tenido la intervencion prevista por la
ley y en las condiciones exigidas segun el caso, a fin de garantizar que no sufran en el
mismo Registro las consecuencias de una indefension procesal, asi como al resto de los
aspectos sefialados en el articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

Partiendo de esta premisa se ha de sefialar que entra dentro del ambito de la
calificacién que debe realizar el registrador el determinar si el titulo presentado es el
titulo formal adecuado, teniendo en cuenta el contenido del fallo de la sentencia, asi
como que en él se recogen todas aquellas circunstancias que son exigibles por la
legislacion registral para practicar el asiento y que, como tales, no han sido valoradas por
el pronunciamiento judicial.

3. El primero de los defectos observados por el registrador se centra en determinar
si para inscribir el dominio de la finca en favor de los actores es o no necesario el
otorgamiento de escritura publica.
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Este Centro Directivo tiene declarado que las sentencias declarativas o constitutivas
con trascendencia inmobiliaria son directamente inscribibles en los libros del Registro —
salvo las dictadas en rebeldia, en los términos del articulo 524 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil- si de este no resultan obstaculos que lo impidan, mediante la
presentacion del correspondiente testimonio de la resolucion judicial, que acredite su
contenido, asi como su firmeza.

Pero a diferencia de las sentencias declarativas o constitutivas, las sentencias de
condena requieren para su eficacia plena, y por tanto para su acceso registral, la
tramitacion del correspondiente proceso de ejecucion.

Cuando la sentencia impone una obligacion de hacer, consistente en emitir una
determinada declaracion de voluntad negocial, no es aquélla el titulo directamente
inscribible en el Registro, sino que lo seran los actos que en su ejecucion se lleven a
cabo. En este caso la sentencia no es presupuesto directo de su inscripcion, sino de la
legitimacion del juez para proceder, en ejercicio de su potestad jurisdiccional a su
ejecucion especifica, supliendo la inactividad o resistencia del condenado.

A este respecto, como ha dicho esta Direccion General (cfr. Resolucién 3 de junio
de 2010) «(...) dispone el articulo 708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil que “1. Cuando
una resolucion judicial o arbitral firme condene a emitir una declaracion de voluntad,
transcurrido el plazo de veinte dias que establece el articulo 548 sin que haya sido
emitida por el ejecutado, el tribunal, por medio de auto, resolvera tener por emitida la
declaracion de voluntad, si estuviesen predeterminados los elementos esenciales del
negocio. Emitida la declaracion, el ejecutante podra pedir que se libre, con testimonio del
auto, mandamiento de anotacion o inscripciébn en el Registro o0 Registros que
correspondan, segln el contenido y objeto de la declaracion de voluntad. Lo anterior se
entendera sin perjuicio de la observancia de las normas civiles y mercantiles sobre forma
y documentacion de actos y negocios juridicos”». Este precepto, bajo la denominacion
de «condena a la emisién de una declaraciéon de voluntad», como declaré el Tribunal
Supremo, Sala Primera, en su Sentencia de 14 de noviembre de 2002, establece un
régimen especial de ejecucién de sentencias que condenen a la emision de una
declaracion de voluntad, las cuales, por incorporar un hacer personalisimo, sélo son
susceptibles de integracion por el juez, en caso de ausencia del hacer del sujeto
obligado, si se dan los requisitos que el propio precepto exige.

En consecuencia, seran inscribibles en el Registro de la Propiedad las declaraciones
de voluntad dictadas por el juez en sustitucion forzosa del obligado, cuando estén
predeterminados los elementos esenciales del negocio; pero en nada suplen a la
declaracion de voluntad del demandante, que debera someterse a las reglas generales
de formalizacion en escritura publica (cfr. articulos 1217, 1218, 1279 y 1280 del Cadigo
Civil, 3 de la Ley Hipotecaria y 143 y 144 del Reglamento Notarial).

Por todo ello, lo procedente es entender que la Ley de Enjuiciamiento Civil no
dispone la inscripcion directa de los documentos presentados, sino que la nueva forma
de ejecucién procesal permite al demandante otorgar la escritura compareciendo ante el
notario por si solo, apoyandose en los testimonios de la sentencia y del auto que suple la
voluntad del demandado. El auto del articulo 708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil tan
s6lo viene a hacer innecesaria la comparecencia de la autoridad judicial en el
otorgamiento del negocio o contrato de la persona cuya voluntad ha sido suplida
judicialmente.

4. Si nos atenemos al fallo de la sentencia objeto de calificacion esta claro que lo
gue se impone a la parte demandada es, entre otras, la obligacion de «otorgar escritura
publica de compraventa a favor de los actores, sobre sus respectivos apartamentos, bajo
las condiciones previstas en los contratos privados». También se declara que son validos
y eficaces los contratos de compraventa y que los demandantes ostentan el derecho de
propiedad en virtud de los respectivos contratos.

Es doctrina de este Centro Directivo que lo que accede a los libros registrales es el
titulo material por el que se produce la transmision o la declaracién del dominio que, a su
vez, ha de estar consignado en un titulo formal de los previstos en el articulo 3 de la Ley
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Hipotecaria, por lo que sdlo si el reconocimiento de dominio tiene la condicién de titulo
material transmisivo o declarativo del dominio puede acceder al Registro de la
Propiedad, y por ello es necesaria la expresion de la causa (cfr. Resolucion de 19 de
enero de 1994). Consecuentemente, la Unica interpretacion plausible del fallo de la
sentencia es la de que los demandantes fundan su derecho de propiedad en un contrato
de compraventa valido y que la parte demandada esta obligada a elevarlo a publico. Y, si
dicha obligacién no se cumple voluntariamente, la forma de conseguir el cumplimiento es
la prevista en el articulo 708 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Por tanto, se confirma el defecto.

5. Entrando a analizar el segundo defecto impugnado, hemos de partir de lo
establecido en el articulo 21 de la Ley Hipotecaria en sus dos primeros puntos: «1. Los
documentos relativos a contratos o actos que deban inscribirse expresaran, por lo
menos, todas las circunstancias que necesariamente debe contener la inscripcion y sean
relativas a las personas de los otorgantes, a las fincas y a los derechos inscritos. 2. Las
escrituras publicas relativas a actos o contratos por los que se declaren, constituyan,
transmitan, graven, modifiquen o extingan a titulo oneroso el dominio y los demaés
derechos reales sobre bienes inmuebles, cuando la contraprestacion consistiera, en todo
0 en parte, en dinero o signo que lo represente, deberan expresar, ademas de las
circunstancias previstas en el apartado anterior, la identificacion de los medios de pago
empleados por las partes, en los términos previstos en el articulo 24 de la Ley del
Notariado, de 28 de mayo de 1862».

Son tres los aspectos que el registrador considera que no han sido debidamente
determinados en el titulo presentado a inscripcion.

En primer término, considera que no se ha identificado adecuadamente la finca.
Nuestro sistema registral se asienta en el principio de folio real, recogido en el
articulo 243 de la Ley Hipotecaria, segun el cual «el Registro de la Propiedad se llevara
por fincas, abriendo un folio real en soporte electronico particular a cada una de ellas (...)
Todas las inscripciones, anotaciones y cancelaciones posteriores relativas a la misma
finca se practicaran a continuacion en el folio real correspondiente a aquella». Por ello, la
calificacién favorable y consiguiente inscripcion de cualquier titulo exige que la finca o
fincas registrales objeto del mismo sean identificadas de forma indubitada. No obstante,
como ha declarado este Centro Directivo en diversas ocasiones, cuando dichos titulos
hacen referencia a inmuebles ya inscritos, la omision o discrepancia en ellos de algunos
de los datos descriptivos con que estos figuran en el Registro no constituye en todo caso
un obstéculo para la inscripcion. Habra que estar a las circunstancias concretas de cada
caso para determinar si la finca objeto de inscripcién queda suficientemente identificada
conforme a los principios de determinacion y tracto sucesivo objetivo.

En el concreto supuesto que ahora estamos analizando, aunque es cierto que en la
diligencia de ordenacion se alude a la finca matriz identificandola por su nimero registral,
lo cual permitiria también averiguar la concreta finca transmitida, dadas las discrepancias
existentes entre el texto del fallo de la sentencia, que alude al apartamento 338-C2, y el
de la diligencia de ordenacion, que se refiere al 338-C3, hay que exigir una mayor
concrecion para evitar que puedan producirse errores a la hora de practicar la
inscripcion.

Por tanto, sera necesario aportar mas datos que permita la identificacion de la
concreta finca registral transmitida.

Otro tanto hay que decir respecto a las circunstancias personales de los adquirentes.
Los unicos datos que resultan de la diligencia de ordenacion son el nombre y apellidos y
que adquirieron para su sociedad matrimonial y de la instancia el documento nacional de
identidad. Pero no se indica el domicilio de dichos adquirentes (dato exigido por el
articulo 51, regla novena, del Reglamento Hipotecario).

6. Finalmente, el registrador observa en su nota de calificacion la necesidad de dar
cumplimiento a lo dispuesto en los apartados segundo del transcrito articulo 21 y tercero
del articulo 254 de la Ley Hipotecaria: «No se practicara ninguna inscripcion en el
Registro de la Propiedad de titulos relativos a actos o contratos por los que se declaren,
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constituyan, transmitan, graven, modifiquen o extingan a titulo oneroso el dominio y los
demaés derechos reales sobre bienes inmuebles, cuando la contraprestacion consistiera,
en todo o en parte, en dinero o signo que lo represente, si el fedatario publico hubiere
hecho constar en la Escritura la negativa de los comparecientes a identificar, en todo o
en parte, los datos o documentos relativos a los medios de pago empleados».

La Ley 36/2006, de 29 de noviembre, introdujo reformas en la legislacion hipotecaria
y notarial con el objetivo fundamental de que la respectiva actuacion de los notarios y
registradores contribuya activamente en la prevencion del fraude fiscal. Como pone de
manifiesto la Exposicion de Motivos de dicha ley, que constituye un elemento relevante
para conocer cual ha sido la voluntad del legislador, el fraude fiscal es un fenémeno del
que derivan graves consecuencias para la sociedad en su conjunto, por lo que frente a
los comportamientos defraudatorios, la actuacion de los poderes publicos debe
encaminarse no solo a la deteccién y regularizacion de los incumplimientos tributarios,
sino también a evitar que esos comportamientos se produzcan.

En este sentido la citada Exposicién de Motivos expresa que el «fortalecimiento del
control y la prevencién del fraude fiscal es un compromiso del Gobierno» y que,
atendiendo a las lineas estratégicas de la lucha contra el fraude se incluyen «un conjunto
de medidas tendentes a potenciar las facultades de actuacién de los 6rganos de control,
con remocion de los obstaculos procedimentales que pudieran perjudicar la eficacia de la
respuesta al fendmeno del fraude». En este contexto general, una de las finalidades de
la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, es la prevencion del fraude fiscal en el sector
inmobiliario, en el que las novedades que introduce aquélla «se dirigen a la obtencion de
informacién que permita un mejor seguimiento de las transmisiones y el empleo efectivo
gue se haga de los bienes inmuebles. Para ello se establece la obligatoriedad de la
consignacion del Numero de Identificacion Fiscal (N.I.F.) y de los medios de pago
empleados en las escrituras notariales relativas a actos y contratos sobre bienes
inmuebles. La efectividad de estas prescripciones queda garantizada al fijarse como
requisito necesario para la inscripcion en el Registro de la Propiedad de tales escrituras.
Esta figura del cierre registral ante incumplimientos de obligaciones de origen fiscal no
constituye en ningln caso una novedad en nuestro ordenamiento. Debemos recordar, en
efecto, que la normativa vigente ya prevé la figura del cierre registral en relacién, por
ejemplo, con las declaraciones del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y del
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones».

Para conseguir tales objetivos la Ley 36/2006 modificO, entre otros y en relacion con
la materia especifica que es objeto del presente recurso, el articulo 24 de la Ley del
Notariado, asi como los articulos 21 y 254 de la Ley Hipotecaria. En lo relativo a la
calificacién de los registradores de la propiedad respecto de los extremos objeto de
debate en este recurso, la reforma se centra en dos aspectos: a) la obligacion de
comprobar si las escrituras publicas a que se refiere el articulo 24 de la Ley del
Notariado expresan no solo «las circunstancias que necesariamente debe contener la
inscripcién y sean relativas a las personas de los otorgantes, a las fincas y a los
derechos inscritos» (disposicion que se mantiene en su redaccién anterior), sino,
ademas, «la identificacién de los medios de pago empleados por las partes, en los
términos previstos en el articulo 24 de la Ley del Notariado, de 28 de mayo de 1862»
(articulo 21 de la Ley Hipotecaria), y b) el cierre del Registro respecto de esas escrituras
publicas en las que consistiendo el precio en todo o en parte, en dinero o signo que lo
represente, «el fedatario publico hubiere hecho constar en la escritura la negativa de los
comparecientes a identificar, en todo o en parte, los datos o documentos relativos a los
medios de pago empleados» —apartado tercero del mismo articulo 254—. En tales casos,
esto es, negativa total o parcial a identificar el medio de pago, se entendera que tales
escrituras estan aquejadas de un defecto subsanable, pudiéndose subsanar éste a
través de otra escritura «en la que consten todos los nimeros de identificacion fiscal y en
la que se identifiquen todos los medios de pago empleados» (articulo 254.4 de la Ley
Hipotecaria).
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Nada se expresa en el texto de la sentencia ni en el de la diligencia de ordenacion
acerca de los medios de pago empleados en la satisfaccion del precio de la
compraventa.

Alega el recurrente que al tiempo de celebrarse el contrato privado no se hallaba en
vigor esta normativa introducida en el afio 2006.

A este respecto, ha de recordarse lo que ya manifestdé este Centro Directivo en su
Resolucién de 2 de junio de 2010: «Por lo que se refiere a la concreta calificacion
registral impugnada, tiene ésta por objeto una escritura de elevacion a publico, otorgada
el 27 de septiembre de 2007, de un documento privado de compraventa fechado el 19 de
febrero de 2003, en el que se pacto la entrega de la posesion de la finca desde el dia de
la firma del documento privado. Sin prejuzgar ahora el momento, a los efectos de
resolver el recurso respecto del defecto ahora examinado, en que en tales condiciones
se produjo la transmisién del dominio en favor del comprador, en todo caso resulta
evidente que en la escritura publica se produce una declaracion de la parte vendedora
por la que se confiesa recibida la totalidad del precio de la compraventa, incluida la parte
gue quedd aplazada en el momento de la firma del documento privado. Por ello, resulta
aplicable a este acto la normativa vigente en el momento de su fecha respecto de la
identificacién de los medios de pago empleados, segun resulta no sélo de la letra sino
también del espiritu de las disposiciones de los articulos 24 de Ley del Notariado, 21.2
de la Ley Hipotecaria y 177 del Reglamento Notarial. A tal efecto, cabe recordar que,
segun el apartado Quinto de la Instruccion de este Centro Directivo de 28 de noviembre
de 2006, de conformidad con lo dispuesto en la Ley de Medidas para la Prevencién del
Fraude Fiscal, y en conexion con su deber de «velar por la regularidad no solo formal
sino material» de los actos o negocios juridicos que autorice —articulo 24 de la Ley del
Notariado-, el Notario debera consignar los medios de pago en todas aquellas escrituras
que se autorice a partir de la entrada en vigor de dicha norma, circunstancia ésta que
concurre en el presente caso. Opone a ello el recurrente que las disposiciones
transitorias de la Ley 36/2006 nada dicen de las obligaciones de declarar sobre los
medios de pago empleados respecto de las transmisiones que se hubieran realizado y
perfeccionado con anterioridad a su entrada en vigor, siendo asi que la compraventa
objeto del documento calificado fue perfeccionada en la fecha del contrato firmado
suscrito el 19 de febrero de 2003. Se plantea, pues, la necesidad de examinar el ambito
de aplicacion temporal de las citadas normas con relacion al presente caso. La escritura
calificada de elevacion a publico del citado documento privado fue autorizada el 27 de
febrero de 2007, cuando el Real Decreto 45/2007, de 19 de enero, que dio nueva
redaccion al articulo 177 del Reglamento Notarial en los términos antes examinados
estaba ya en vigor. En efecto, el Real Decreto citado se publicd en el “BOE” de 29 de
enero de 2007, entrando en vigor el dia siguiente, conforme a su Disposicion final
segunda. Por otra parte, las Disposiciones transitorias que contiene se refieren a
materias ajenas a la aqui considerada. Finalmente, como ya dijo este Centro Directivo en
su Resolucién de 5 de septiembre de 2009, el objeto del articulo 177 del Reglamento
Notarial no es el de regular la forma de los pagos, sino la forma de su constancia en los
instrumentos publicos que documenten actos o contratos que tengan por objeto una
mutacion juridico-real con contraprestacion en dinero y, por lo tanto, las sucesivas
redacciones dadas al mismo por los Reales Decretos 45/2007 y 1804/2008, o el mas
reciente Real Decreto 1/2010, de 8 de enero, seran de aplicacion a los documentos
otorgados durante sus respectivos periodos de vigencia, aunque los pagos a que se
refieran hubieran tenido lugar en un momento anterior».

Por tanto, en la escritura publica que, en aplicacién del contenido del fallo, eleve a
publico el contrato de compraventa deberan completarse las circunstancias relativas a la
finca transmitida, a los compradores y a los medios de pago utilizados, en los términos
que resultan de las anteriores consideraciones.
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En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion del registrador.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 10 de marzo de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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