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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

16382 Resolucion de 16 de julio de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la
registradora de la propiedad de Mérida n.° 1, por la que se suspende la
inscripcion de una sentencia declarativa de dominio.

En el recurso interpuesto por dofia M. G. C. C., procuradora de los tribunales, en
nombre y representacion de don J. A. G., contra la calificacion de la registradora de la
Propiedad de Mérida nimero 1, dofia Maria Purificacion Pascual Rincén, por la que se
suspende la inscripcion de una sentencia declarativa de dominio.

Hechos
I

Mediante sentencia dictada el dia 9 de enero de 2025 por el Juzgado de Primera
Instancia e Instruccion nimero 3 de Mérida, en el procedimiento ordinario
ndmero 697/2024, en demanda de don J. A. G. contra la Consejeria de Infraestructuras,
Transporte y Vivienda de la Junta de Extremadura, en ejercicio de accion declarativa de
dominio frente a la demandada, ésta procedié a allanarse a la demanda. En el fallo, se
declaraba la titularidad dominical de dofia M. G. R. respecto de una vivienda con causa
de adquisicién en la adjudicacion de un convenio regulador homologado judicialmente,
recogido en la sentencia firme de procedimiento de divorcio.

Presentado el dia 28 de febrero de 2025 testimonio de la referida sentencia en el
Registro de la Propiedad de Mérida niumero 1, fue objeto de la siguiente nota de
calificacion:

«Nota de calificaciéon: asiento: 1085 del diario 2025.
Datos del [sic] presentacion:

Fecha: 28/02/2025.

Asiento: 1085.

Diario: 2025.

Datos del documento: sentencia 15/2025. Fecha: 09/01/2025.
Juzgado: Juzgado de Primera Instancia e Instruccion n.° 3.
Procedimiento ordinario: 697/2024 Finca: 62367 del término de Mérida.

Fundamentos de Derecho.

Primero. Tratdndose de documentos judiciales la calificacion del Registrador se
extiende, segun el articulo 100 del Reglamento Hipotecario, a “la competencia del
Juzgado o Tribunal” y a “la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que
se hubiere dictado”.

Como ha declarado al Direccibn General de los Registro y el Notariado en
Resoluciones de 26 de mayo de 1997 y 30 de septiembre de 2.005, aunque es cierto que
los articulos 118 de la Constitucion Espafiola y 17.2 de la Ley Orgénica del Poder
Judicial imponen al Registrador, como a todas las autoridades y funcionarios, el deber de
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cumplir las resoluciones judiciales firmes, no lo es menos que todos los documentos
inscribibles deben cumplir las exigencias del sistema registral.

En la de 26 de abril de 2.005 declara que “la calificacion del Registrador de los
documentos judiciales, consecuencia de la proscripcion de la indefension ordenada por
el articulo 24 de la Constitucion Espafiola abarca, no a la fundamentacion del fallo, pero
si a la observancia de aquellos tramites establecidos para garantizar que el titular
registral ha tenido en el procedimiento la intervencion prevista en las normas para evitar
su indefension”.

Segundo. En el caso que nos ocupa, por la sentencia presentada, y en su fallo, tras
tener por allanada a la parte demandada —Consejeria de Vivienda de la Junta de
Extremadura titular registral de la finca 62.367—, se declara la titularidad dominical de
dofia M. G. R. respecto de dicha finca, con causa de adquisiciéon —adjudicacion en
convenio regulador homologado judicialmente— recogida en sentencia firme dictada en
procedimiento de divorcio.

A la vista de la sentencia, se observa que el demandante don J. A. G., ho es la
persona a favor de la cual se declara el dominio, y la persona a favor de la cual se
declara el dominio dofia M. G. R., trae causa en la adjudicacion en convenio regulador
en procedimiento de divorcio, presumiéndose por tanto una transmision o cadena de
transmisiones a partir del titular registral, de las que no se da conocimiento en la
sentencia.

Que si lo que se pretende es la adjudicacion del dominio por reanudacién del tracto,
la sentencia no cumple los requisitos especiales en garantia de los transmitentes
intermedios, citaciones, publicaciones e intervencion del ministerio fiscal, por lo que la
sentencia declarativa del dominio presentada no es titulo habil para la reanudacion del
tracto conforme a la legislacion hipotecaria —cfr. Resolucion de la DGRN de 11 de mayo
de 2012-.

Y sin perjuicio de lo anterior, en cuanto a la causa de adquisicion que se dice en la
sentencia, homologacion judicial de un acuerdo trasnacional, ésta no es inscribible. La
homologacion judicial de un acuerdo no altera su naturaleza de documento privado.

El acuerdo supone una transmisién del dominio que material y formalmente habra de
cumplir los requisitos establecidos por el ordenamiento juridico para su inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

Se necesita pues escritura publica notarial para inscribir acuerdos transaccionales,
ya que no se trata de una sentencia, si no de un mero auto, al carecer de un
pronunciamiento judicial sobre el fondo del asunto, el Juez solo valora la capacidad de
las partes para transigir en si mismo, pero no valora el negocio objeto de la transaccion,
articulos 3 de la Ley Hipotecaria, y articulos 19 y 787.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Este criterio es el seguido por la doctrina de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, como puede verse, entre otras, en resolucion de 6 de septiembre de 2016
donde dice:

“En este sentido, cabe citar la Resolucion de 9 de julio de 2013, en cuyo fundamento
de Derecho tercero se afirmé que: ‘La homologacién judicial no altera el caracter privado
del documenta, pues (...) se limita a acreditar la existencia de dicha acuerdo. Las partes
no podran en ningln caso negar, en el plano obligacional, el pacto solutorio alcanzada y
estan obligadas, por tanto, a darle cumplimiento...’

‘...el mismo supone una transmisién de dominio que material y formalmente habra de
cumplir las requisitas establecidas por el ordenamiento juridica para su inscripcion en el
Registro de la Propiedad’.”

“El acuerdo homologado no es por tanto una sentencia sino un convenio contractual
que vincula a las partes, como cualquier otro contrato, sin perjuicio de la posibilidad de
modificacion a novacion si concurre el consentimiento de los interesados de conformidad
con las reglas generales del ordenamiento...”

“...l]a transaccién, aun homologado judicialmente no es una sentencia y por ello
carece de su contenido y efectos por cuanto, al carecer de un pronunciamiento judicial
sobre el fondo del asunto, nada impide su impugnacién judicial en los términos previstos
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en la Ley (articulo 1817 del Cddigo Civil). El auto de homologacién tampoco es una
sentencia pues el Juez se limita a comprobar la capacidad de los otorgantes para
transigir y la inexistencia de prohibiciones o limitaciones derivadas de la Ley (articulo 19
de la Ley de Enjuiciamiento Civil), pero sin que lleve a cabo ni una valoracion de las
pruebas ni un pronunciamiento sobre las pretensiones de las partes (articulo 209 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil).”

Que sin perjuicio de lo anterior, también serian defectos que impiden la inscripcion, la
falta de cumplimiento de los requisitos exigidos por la legislacién hipotecaria como,
descripcion de la finca, determinacion de las circunstancias personales Dofia M. G. R., y
acreditacion del cumplimiento de las obligaciones fiscales, liquidacién del impuesto de
transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados, asi como plusvalia
municipal, y no se ordena la cancelacidon de la inscripcidon contradictoria de dominio a
favor de la Junta de Extremadura.

Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria el Registrador de la Propiedad que
suscribe, previo examen y calificacién del documento presentado, ha resuelto suspender
la practica de los asientos solicitados por:

No ser la sentencia presentada titulo valido para la inscripcion.

Esta nota de calificacion sera notificada al presentante y al Notario autorizante de la
escritura en la forma prevista por el articulo 322 de la Ley Hipotecaria, haciéndoles saber
gue contra la misma (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria
Purificacion Pascual Rincon registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Mérida 1
a dia diecisiete de marzo del dos mil veinticinco.»

Solicitada calificacién sustitutoria, correspondié la misma a la registradora de la
Propiedad de Castuera, dofia Rebeca Ruz Goémez, quien, con fecha de 11 de abril
de 2025, confirmé la calificacién de la registradora de la Propiedad de Mérida numero 1.

v

Contra la nota de calificacion sustituida, dofia M. G. C. C., procuradora de los
tribunales, en nombre y representacion de don J. A. G., interpuso recurso el dia 5 de
mayo de 2025 mediante escrito en el que, en sintesis, alegaba lo siguiente:

«Primero.

Como cuestién previa, cabe recordar la doctrina de la Direccion General de la
Seguridad Jea y la Fe Publica (cfr., por t odas, las Resoluciones de 7 de noviembre
de 1990, 24 de febrero de 2006, 17 de marzo de 2009 y 3 de junio de 2010) acerca del
alcance de la calificacién registral de los documentos judiciales, conforme a lo dispuesto
en articulo 100 del Reglamento Hipotecario.

Dicha doctrina mantiene que el registrador ha de cumplir las resoluciones judiciales
que hayan ganado firmeza o sean ejecutables, sin que le competa calificar su
fundamento juridico.

En relaciéon con la calificacion registral de documentos judiciales, esta ha de cefiirse
a los limites que sefala el articulo 100 del Reglamento Hipotecario que, en ningln caso,
permite al registrador revisar el fondo de las resoluciones judiciales. Esta funcion
calificadora no le permite al registrador revisar el fondo de la resolucién judicial en la que
se basa el mandamiento, es decir, no puede juzgar sobre su procedencia. Pero si
comprobar que el mandamiento judicial deje constancia del cumplimiento de los
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requisitos legales que preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos
en el registro.

Segundo.

En el fundamento Segundo de la calificacidon que se recurre radican los defectos en
gue apoya la calificacion negativa:

1. En cuanto al primero, “el demandante D. J. A. G. no es la persona a favor de la
cual se declara el dominio...”

No llegamos a entender dénde quiere ir a parar la Sra Registradora, pues este sefior
es sencillamente el representante legal de la demandante interesada, acreditado de
forma auténtica mediante poder de representacion otorgado ante notario.

Por otro lado, no se indica norma de aplicacién que ampare el defecto denunciado.

2. En cuanto al segundo,

“si lo que se pretende es la adjudicacion del dominio por reanudacion del tracto, ...la
sentencia declarativa del dominio no es titulo habil para la reanudacion del tracto
conforme a la legislacion hipotecaria...”

Ya hemos expresado en los Hechos del presente escrito que por esta parte no se
pretende tal cosa por cuanto que nunca se ha producido la interrupcion del tracto
sucesivo resultando que estamos en nuestro caso ante una primera transmisién por
parte del titular original, la administracion autonémica, a favor de la interesada.

Y evidentemente se puede comprobar que no estamos, como erréneamente una vez
mas la Registradora expone, ante la presunciéon de transmision o de una cadena de
transmisiones a partir del titular registral.

3. Como colofén a todo lo anterior la Sra Registradora establece una serie de
defectos, de tipo residual podriamos decir, como:

“la falta de descripcion de la finca...,”

No es cierto. Se describe perfectamente tal y como se recoge en la Nota Simple
Informativa del Registro de la Propiedad que fue aportada entonces (...) con expresion
de superficie y linderos como prescriben los arts. 9 de LH y 51 RH.

“La falta de determinacion de circunstancias personales de lo interesado...”

Nuevamente no entendemos que pretende la Sra Registradora. Los datos de la Sra
G. se encuentran reflejados en el poder de representacion otorgado a su hijo.

“de obligaciones fiscales...”

El indicado defecto se debe fundamentar (la Sra. Registradora Io omite) en lo
dispuesto en los articulos 254, 255 y 256 de la Ley Hipotecaria, conforme a los cuales:

“Articulo 254 L.H. 1. Ninguna inscripcion se hara en el Registro de la Propiedad sin
que se acredite previamente el pago de los impuestos establecidos o que se establecieren
por las leyes, si los devengare el acto o contrato que se pretenda inscribir (...).

5. El Registro de la Propiedad no practicara la inscripcion correspondiente de
ningln documento que contenga acto o contrato determinante de las obligaciones
tributarias por el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana, sin que se acredite previamente haber presentado la autoliquidacién o, en su
caso, la declaracién, del impuesto, o la comunicacién a que se refiere la letra b) del
apartado 6 del articulo 110 del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo, 2/2004, de 5 de marzo.”

Articulo 255 L.H. No obstante, lo previsto en el articulo anterior, podra extenderse el
asiento de presentacion antes de que se verifique el pago del impuesto; mas, en tal caso
se suspendera la calificacion y la inscripcién u operacion solicitada y se devolvera el
titulo al que lo haya presentado, a fin de que se satisfaga dicho impuesto.

Se comprueba que se trata de un defecto perfectamente subsanable que en ningun
modo puede impedir la inscripcién.
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“Y no se ordena la cancelacion de la inscripcion contradictoria del dominio inscrita a
favor de la Junta de Extremadura...”

En el Fallo de la Sentencia se contiene el siguiente pronunciamiento:

“ordenandose inscribir la titularidad de la Sra. G. R. en el Registro de la Propiedad
n.° 1 de Mérida”

Entendemos que este pronunciamiento contiene implicitamente la cancelacion de la
inscripcién del dominio a favor de la Junta de Extremadura, como no puede ser de otro
modo.

Tercero.

Conforme al principio de legalidad del articulo 3 de la Ley Hipotecaria no es que sean
inscribibles cualesquiera documentos publicos sino los que sean congruentes con la
naturaleza del acto a inscribir segun el procedimiento empleado, como sefialan la
Resoluciones de 31 de Marzo de 2008; de 22 de marzo de 2010; de 13 de marzo
de 2015 o 19 de junio de 2015 de la por entonces Direccién General de los Registros y
del Notariado, actualmente la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, con
las que se confirma una jurisprudencia reiterada y consolidada sobre la mecanica de las
homologaciones judiciales.

En nuestro caso el documento publico, la Sentencia, es plenamente congruente con
la naturaleza del acto, toda vez que no se pretende inscribir un titulo traslativo del
dominio derivado de una homologacion judicial en Sentencia de un acuerdo
transaccional en el seno de un procedimiento de divorcio, sino un titulo traslativo del
dominio consistente en Sentencia judicial declarativa del dominio de un inmueble dictada
en un procedimiento ordinario distinto con su propia naturaleza y eficacia.

Por ello no es de aplicacion a nuestro caso la doctrina de la Direccion General de los
Registros y del Notariado alegada por la Sra Registradora, citando la Resolucion de 6 de
septiembre de 2016.»

Vv

Mediante escrito, de fecha 16 de mayo de 2025, la registradora de la Propiedad
emitié informe y elevé el expediente a este Centro Directivo. Notificada la interposicién
del recurso al Juzgado que expidié el titulo calificado, no se ha producido alegacién
alguna.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 281 de la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial;
1, 2, 3,9, 18, 19, 19 bhis, 20, 21, 38, 40, 76, 82 y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria,;
19, 71, 72, 73, 145, 207, 209, 317, 319, 415, 437, 517, 524, 705 y siguientes, 769 y
siguientes, 787 y 806 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 90, 91, 103, 1261,
1280, 1344, 1397, 1404, 1809, 1816 y 1817 del Codigo Civil; 33, 34, 51 y 100 del
Reglamento Hipotecario; la Real Orden de 13 de diciembre de 1867; las Resoluciones de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de 16 de enero de 1864, 25 de julio
de 1880, 14 de junio de 1897, 12 de febrero de 1916, 31 de julio de 1917, 1 de julio
de 1943, 5 de mayo de 2003, 21 de abril y 25 de octubre de 2005, 21 de enero, 2 de
marzo y 30 y 31 de mayo de 2006, 9 de abril de 2007, 29 de octubre de 2008, 16 de
junio, 15 de julio y 9 de diciembre de 2010, 22 de febrero, 11 de abril y 5 de diciembre
de 2012, 11 de mayo, 9 de julio, 5 de agosto y 18 de diciembre de 2013, 25 de febrero,
27 de marzo, 30 de octubre y 12 de noviembre de 2014, 3 de marzo y 2 de octubre
de 2015, 4 y 5 de mayo, 2 de junio, 19 y 26 de julio, 6 de septiembre, 13, 17 y 24 de
octubre y 30 de noviembre de 2016, 11 de enero, 16 de febrero, 1 de marzo, 5y 6 de
abril, 17, 18, 19 y 30 de mayo, 19 y 20 de junio, 26 de julio, 7, 18 y 27 de septiembre, 11
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y 31 de octubre y 2 y 8 de noviembre de 2017, 20 de febrero, 29 y 30 de mayo, 6 de
junio, 20 de julio, 21 de septiembre, 22 y 24 de octubre y 12 de diciembre de 2018 y 14
de noviembre de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica
y Fe Publica de 19 de febrero, 27 de abril y 18 de mayo de 2021, 14 de junio de 2023, 21
de febrero y 2 de setiembre de 2024 y 10 de marzo y 23 de mayo de 2025.

1. Debe decidirse en este expediente si es 0 no inscribible una sentencia en la que
concurren las circunstancias siguientes:

— La sentencia de fecha 9 de enero de 2025, dictada por Juzgado en procedimiento
ordinario de demanda de don J. A. G. contra la Consejeria de Infraestructuras,
Transporte y Vivienda de la Junta de Extremadura, en ejercicio de accion declarativa de
dominio frente a la demandada.

— La demandada —Consejeria de Infraestructuras, Transporte y Vivienda de la Junta
de Extremadura— procedio a allanarse a la demanda.

— En el fallo, se declara la titularidad dominical de dofia M. G. R. respecto de una
vivienda con causa de adquisiciébn en la adjudicacion de un convenio regulador
homologado judicialmente, recogido en la sentencia firme de procedimiento de divorcio.

La registradora sefiala como defectos los siguientes: a) se observa que el
demandante no es la persona a favor de la cual se declara el dominio, y que la persona a
favor de la cual se declara el dominio trae causa en la adjudicacion en convenio
regulador en procedimiento de divorcio, presumiéndose por tanto una transmision o
cadena de transmisiones a partir del titular registral, de las que no se da conocimiento en
la sentencia, y por tanto, si lo que se pretende es la adjudicacién del dominio por
reanudacién del tracto, la sentencia no cumple los requisitos especiales en garantia de
los transmitentes intermedios, citaciones, publicaciones e intervencidon del ministerio
fiscal, por lo que la sentencia declarativa del dominio presentada no es titulo habil para la
reanudacién del tracto; b) se necesita escritura publica notarial para inscribir acuerdos
transaccionales, ya que no se trata de una sentencia, sino de un mero auto; al carecer
de un pronunciamiento judicial sobre el fondo del asunto, el juez solo valora la capacidad
de las partes para transigir, pero no valora el negocio objeto de la transaccioén, y c) falta
de cumplimiento de los requisitos exigidos por la legislacion hipotecaria como
descripcion de la finca, determinacion de las circunstancias personales de dofia M. G. R.,
y acreditacién del cumplimiento de las obligaciones fiscales, liquidacién del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, asi como Plusvalia
Municipal; y no se ordena la cancelacion de la inscripcion contradictoria de dominio a
favor de la Junta de Extremadura.

La recurrente alega lo siguiente: que el registrador no puede revisar el fondo de las
resoluciones judiciales; que la sentencia es plenamente congruente con la naturaleza del
acto, toda vez que no se pretende inscribir un titulo traslativo del dominio derivado de
una homologacion judicial en sentencia de un acuerdo transaccional en el seno de un
procedimiento de divorcio, sino un titulo traslativo del dominio consistente en sentencia
judicial declarativa del dominio de un inmueble dictada en un procedimiento ordinario
distinto con su propia naturaleza y eficacia.

2. El primero de los defectos sefiala que se conculca el principio de tracto sucesivo.
Y, a la vista de la documentacion aportada al expediente, efectivamente falta la
justificacion del tracto entre el demandante —don J. A. G.— y quien se pretende como
adjudicataria —dofia M. G. R.—. El principio de tracto sucesivo, ex articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, es un principio basico de nuestro Derecho hipotecario, intimamente
relacionado con los de salvaguardia judicial de los asientos registrales y legitimacion,
segun los articulos 1, 38 y 82 de la Ley Hipotecaria.

El demandante no adquiere directamente del titular registral —Consejeria de
Infraestructuras, Transporte y Vivienda de la Junta de Extremadura— sino, por lo que se
entiende (ya que no se aporta al expediente el convenio regulador homologado), del
exconyuge de dofia M. G. R., como consecuencia de una liquidacion en convenio
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regulador homologado judicialmente, sin que en el procedimiento judicial conste que
haya sido demandada la citada dofia M. G. R., ni consta que se le haya notificado la
demanda al titular intermedio —el citado exconyuge de la misma— para evitar su
indefension conforme al principio de tutela judicial efectiva consagrada por el articulo 24
de la Constitucion Espafiola.

El articulo 20 de la Ley Hipotecaria exige que para inscribir o anotar titulos por los
que se declaren, transmitan, graven, modifiqguen o extingan el dominio y demas derechos
reales sobre inmuebles, que conste previamente inscrito o anotado el derecho de la
persona que otorgue o en cuyo nombre se han otorgado los actos referidos. Implica este
principio la legitimacion activa del titular registral, ya que Unicamente él puede realizar
actos dispositivos con eficacia hipotecaria, por lo que las titularidades registrales deben
formar una sucesion en cadena, con solucidon de continuidad desde el titular registral
hasta el titular actual. Ademas, este principio de trato sucesivo actia en sentido negativo
impidiendo el registro de actos que no procedan del citado titular o en los que no haya
tomado parte.

En definitiva, hay un titular registral demandado, y un demandante que no
corresponde con la que se pretende sea adjudicataria de la finca, siendo que en el titulo
judicial presentado no aparece la causa de la adquisicion de la que se pretende sea
adjudicataria -ya que no consta el convenio regulador en el titulo ni en el expediente-; por
otra parte, no consta que haya sido citado al procedimiento el otro sujeto otorgante del
convenio regulador de divorcio. Todo esto ha de ser aclarado, por lo que debe
confirmarse el defecto sefialado.

3. El segundo defecto sefiala que se necesita escritura publica notarial para
inscribir acuerdos transaccionales, ya que no se trata de una sentencia, sino de un mero
auto, y, al carecer de un pronunciamiento judicial sobre el fondo del asunto, el juez solo
valora la capacidad de las partes para transigir, pero no valora el negocio objeto de la
transaccion.

El objeto de este defecto es una cuestidon ya resuelta en numerosas y recientes
Resoluciones de este Centro Directivo, y se centra en la naturaleza del auto de
homologacion de un acuerdo transaccional; y si este es 0 no titulo formal apto para
acceder al Registro, a la luz de los principios hipotecarios fundamentales de nuestro
sistema inmobiliario registral.

Como ha tenido ocasion de declarar esta Direccion General en fechas muy recientes,
el principio de titulacion puablica y qué se entiende por titulo inscribible (articulos 3 de la
Ley Hipotecaria y 33 de su Reglamento), son claves de boveda sobre las que gravita
nuestro sistema inmobiliario. Y no cabe fungibilidad entre los diversos titulos, debiendo
analizarse si existe 0 no, por la homologacidn, alguna suerte de mutabilidad en relacion
al titulo que aqui se homolog6 (que los propios interesados titularon de forma inequivoca
como novacion, tal y como antes se ha indicado).

En la Resolucién de 16 de junio de 2010 se afirma lo siguiente: «(...) como recordd la
Resolucién de este Centro Directivo de 25 de octubre de 2005, uno de los principios
béasicos de nuestro sistema registral es el llamado principio de legalidad que, por la
especial trascendencia de efectos derivados de los asientos del Registro (que gozan
“erga omnes” de la presuncion de exactitud y validez y se hallan bajo la salvaguardia
jurisdiccional —articulos 1 y 38 de la Ley Hipotecaria-), estd fundado en una rigurosa
seleccion de los titulos inscribibles sometidos a la calificacion del Registrador, y asi el
articulo 3 de la Ley Hipotecaria establece, entre otros requisitos, la exigencia de
documento publico o auténtico para que pueda practicarse la inscripcion en los libros
registrales, y esta norma se reitera a través de toda la Ley Hipotecaria, asi como de su
Reglamento, salvo contadas excepciones que son ajenas al caso ahora debatido».

Es decir, en nuestro sistema registral el principio de titulacién publica, y qué se
entiende por titulo inscribible (articulos 3 Ley Hipotecaria y 33 de su Reglamento), es una
de las claves de boveda sobre las que gravita nuestro sistema inmobiliario; no
admitiéndose la fungibilidad entre los diversos titulos, debiendo analizar, conforme al
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caso que nos ocupa, si existe una posible mutabilidad en relacion con el titulo en
cuestion.

Asi las cosas, el auto judicial que acuerda la homologacién de la transaccion
extrajudicial (forma de terminacion del proceso, no se olvide) derivada de un
procedimiento ordinario, no es un documento privado; ahora bien, la homologacion
judicial no altera el objeto, contenido y forma del acuerdo entre las partes, y —reiteramos—
no tiene otro alcance que poner fin al procedimiento judicial existente. Precisamente,
porque el juez ve finalizada su labor y no entra a valorar las pruebas ni a conocer de las
pretensiones de las partes; tampoco contiene una declaracion judicial sobre las mismas,
y menos aun supone una resolucion por la que se declare, modifique, constituya o
extinga una relacion juridica determinada.

Son las partes las que, mediante la prestacién de su consentimiento, y el
cumplimiento del resto de requisitos exigidos por el ordenamiento, declaran, constituyen,
modifican o extinguen una relacién juridica preexistente, que hace innecesaria la
existencia del proceso, quedando éste asi sin objeto. Consecuencia de lo dicho y de
acuerdo con los principios de nuestro ordenamiento, la alteracion del contenido del
Registro de la Propiedad requiere que el acuerdo alcanzado entre las partes se
documente adecuadamente (articulo 3 de la Ley Hipotecaria) a fin de poder provocar el
efecto convenido por las partes (articulos 40, 76 y 82 de la Ley Hipotecaria) y acceder al
Registro (pues tratdndose de una hipoteca ello es exigencia legal sobradamente
conocida). En esta linea argumental, tampoco ha de olvidarse que precisamente obviar
la titulacién en escritura supone eliminar de raiz la labor de asesoramiento notarial.

Como ya ha declarado este Centro Directivo, la transaccién supone un acuerdo por
el que las partes, dando, prometiendo o reteniendo alguna cosa evitan la provocacion de
un pleito o ponen término al que hubiesen ya comenzado, adquiriendo para las partes
caracter de cosa juzgada (articulos 1809 y 1816 del Cdadigo Civil); mientras que su
homologacion o aprobacion judicial, segun lo previsto en el articulo 19 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, implica una revision del organismo jurisdiccional respecto del poder
de disposicion de las partes en relacién con el objeto del pleito, pero no implica un
verdadero analisis y comprobacion del fondo del acuerdo que supone la transaccion.

Ciertamente, el auto judicial por el que se lleva a cabo la homologacién del contrato
de transaccion no es un documento privado. Pero la homologacién judicial no altera el
objeto, contenido y forma del acuerdo entre las partes; no tiene otro alcance que poner
fin al procedimiento judicial existente y precisamente por ello, porque el juez ve finalizada
su labor y no entra a valorar las pruebas ni a conocer de las pretensiones de las partes,
no contiene una declaracion judicial sobre las mismas ni una resolucion por la que se
declare, modifique, constituya o extinga una relacion juridica determinada. Son las partes
las que, mediante la prestacion de su consentimiento y el cumplimiento del resto de
requisitos exigidos por el ordenamiento, declaran, constituyen, modifican o extinguen una
relacion juridica preexistente que hace innecesaria la existencia del proceso que queda
asi sin objeto. Consecuentemente, y de acuerdo con los principios de nuestro
ordenamiento, la alteracion del contenido del Registro de la Propiedad requiere que el
acuerdo alcanzado entre las partes se documente adecuadamente (articulo 3 de la Ley
Hipotecaria), a fin de poder provocar el efecto acordado entre las partes (articulos 40, 76
y 82 de la Ley Hipotecaria). A la vista de lo antes expuesto, esto no se ha producido en
el presente supuesto, por lo que debe confirmarse este defecto.

4. Como deciamos, son reiterados los pronunciamientos sobre el particular de este
Centro Directivo (trasladables a la cuestion que se suscita en el recurso), pudiendo
destacarse los siguientes:

De manera expresa la Resolucién de 6 de septiembre de 2016, que declaré: «“(...) la
transaccion, aun homologada judicialmente no es una sentencia y por ello carece de su
contenido y efectos por cuanto, al carecer de un pronunciamiento judicial sobre el fondo
del asunto, nada impide su impugnacion judicial en los términos previstos en la Ley
(articulo 1817 del Cddigo Civil). El auto de homologacion tampoco es una sentencia pues
el Juez se limita a comprobar la capacidad de los otorgantes para transigir y la
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inexistencia de prohibiciones o limitaciones derivadas de la Ley (articulo 19 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil), pero sin que lleve a cabo ni una valoracion de las pruebas ni un
pronunciamiento sobre las pretensiones de las partes (articulo 209 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil). No cabe en consecuencia amparar las afirmaciones del escrito de
recurso que pretenden equiparar el supuesto de hecho al de presentacién en el Registro
de la Propiedad del testimonio de una sentencia recaida en procedimiento ordinario. Esta
Direccién General ha tenido ocasion de manifestar recientemente (cfr. Resolucion de 9
de julio de 2013) que ‘la homologacion judicial no altera el caracter privado del
documento pues se limita a acreditar la existencia de dicho acuerdo. Las partes no
podran en ningun caso negar, en el plano obligacional, el pacto transaccional alcanzado
y estan obligados, por tanto, a darle cumplimiento’. Si bien es cierto que en virtud del
principio de libertad contractual es posible alcanzar dicho acuerdo tanto dentro como
fuera del procedimiento judicial, no es menos cierto que para que dicho acuerdo sea
inscribible en el Registro de la Propiedad deberan cumplirse los requisitos exigidos por la
legislacion hipotecaria (...)". También ha tenido ocasion de sefialar esta Direccion
General que en los procesos judiciales de divisién de herencia que culminan de manera
no contenciosa se precisa escritura publica, por aplicacién del articulo 787.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (cfr. Resolucién de 9 de diciembre de 2010). La protocolizacion
notarial de la particion judicial, siempre y cuando haya concluido sin oposicion, viene
impuesta como regla general por el articulo 787.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Este
criterio, ademas, es compartido unanimemente por la doctrina, para quienes la referencia
a la sentencia firme contenida en el articulo 14 de la Ley Hipotecaria se limita a las
particiones judiciales concluidas con oposicion. En efecto, el articulo 787.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil determina que la aprobacion de las operaciones divisorias se realiza
mediante decreto del secretario judicial, hoy letrado de la Administracion de Justicia,
pero en cualquier caso ordenando protocolizarlas». Por ello, y fuera de los supuestos en
gue hubiese habido oposicion entre las partes y verdadera controversia, el acuerdo de
los interesados que pone fin al procedimiento de division de un patrimonio no pierde su
caracter de documento privado, que en atencidn al principio de titulacion formal previsto
en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, exige el previo otorgamiento de escritura publica
notarial a los efectos de permitir su acceso al Registro de la Propiedad. Es cierto que,
partiendo de estos principios, este Centro Directivo (cfr., por todas, Resoluciones de 25
de febrero y 9 y 10 de marzo de 1988), ha admitido el caracter inscribible del convenio
regulador sobre liquidacion del régimen econdémico-matrimonial que conste en testimonio
judicial acreditativo de dicho convenio y que haya sido aprobado por la sentencia que
acuerda la separacion, y que también ha admitido como titulo inscribible de un acuerdo
transaccional homologado por el juez, cuando su objeto sea el propio de un convenio
regulador (articulo 90 del Cdédigo Civil) y resulte de la documentacion presentada la
conexion de dicho acuerdo con una situacion de crisis matrimonial. Y ello porque desde
hace afios habia admitido el caracter inscribible del convenio regulador sobre liquidacién
del régimen econdmico-matrimonial que conste en testimonio judicial acreditativo de
dicho convenio y que haya sido aprobado por la sentencia que acuerda la separacion,
porque se considera que se trata de un acuerdo de los conyuges que acontece dentro de
la esfera judicial y es presupuesto necesario de la misma sentencia modificativa del
estado de casado.

Para la Resolucion de 11 de octubre de 2017, en relacion con una homologacion
judicial de una «actio conmuni dividundo» entre dos cotitulares: «la mera homologacién
judicial de un acuerdo privado relativo a un proceso que, iniciado por demanda, acaba en
acuerdo transaccional no puede ni debe tener acceso al Registro, tal y como ha
consolidado este Cetro Directivo en su doctrina mas reciente y reiterada, debiendo ser
objeto de elevacién a escritura publica notarial si se pretende su incorporacion a los
libros del Registro».

Segln la Resolucién de 14 de noviembre de 2019: «Ciertamente, segun los
articulos 1216 del Codigo Civil y 317.1.° de la Ley de Enjuiciamiento Civil, son
documentos publicos los testimonios que de las resoluciones y diligencias de
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actuaciones judiciales de toda especie expidan los letrados de la Administracion de
Justicia (a quienes corresponde dar fe, con plenitud de efectos, de las actuaciones
procesales que se realicen en el Tribunal o ante él —articulos 281 de la Ley Orgénica del
Poder Judicial y 145 de la Ley de Enjuiciamiento Civil-); y conforme al articulo 319.1 de
dicha ley procesal tales testimonios haran prueba plena del hecho o acto que
documentan y de la fecha en que se produce esa documentacion (cfr., también,
articulo 1218 del Cédigo Civil). Pero es también cierto, segin la reiterada doctrina de
esta Direccion General, que al exigir el articulo 3 de la Ley Hipotecaria para inscribir en
el Registro los titulos relativos a bienes inmuebles o derechos reales que estén
consignados en escritura publica, ejecutoria 0 documento auténtico, no quiere ello decir
que puedan constar en cualquiera de estas clases de documentos indistintamente, sino
en aquellos que legalmente sean los propios del acto o contrato que haya de inscribirse;
de modo que la doctrina y preceptos hipotecarios no reputan indiferente la especie de
documento auténtico presentado en el Registro, y exigen el congruente con la naturaleza
del acto inscribible (cfr. Real Orden de 13 de diciembre de 1867 y Resoluciones de 16 de
enero de 1864, 25 de julio de 1880, 14 de junio de 1897, 12 de febrero de 1916, 31 de
julio de 1917 y 1 de julio de 1943, entre otras). 3. Tal y como ya ha quedado resuelto en
pronunciamientos previos, la transaccion supone un acuerdo por el que las partes,
dando, prometiendo o reteniendo alguna cosa evitan la provocacion de un pleito o ponen
término al que hubiesen ya comenzado, adquiriendo tal acuerdo caracter de cosa
juzgada entre ellos tal y como se prevé en los articulos 1809 y 1816 del Cadigo Civil;
mientras que su homologacion o aprobacion judicial, segun lo previsto en el articulo 19
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, implica una revision del organismo jurisdiccional en
cuanto al poder de disposicion de las partes en relaciéon al objeto del pleito, pero no
implica un verdadero andlisis y comprobacion del fondo del acuerdo que supone la
transaccions.

La Resolucion de 2 de septiembre de 2024 declar6: «Ciertamente, el auto judicial por
el que se lleva a cabo la homologacion del contrato de transaccién no es un documento
privado. Pero la homologacion judicial no altera el objeto, contenido y forma del acuerdo
entre las partes; no tiene otro alcance que poner fin al procedimiento judicial existente y
precisamente por ello, porque el juez ve finalizada su labor y no entra a valorar las
pruebas ni a conocer de las pretensiones de las partes, no contiene una declaracion
judicial sobre las mismas ni una resolucion por la que se declare, modifique, constituya o
extinga una relacion juridica determinada. Son las partes las que, mediante la prestacion
de su consentimiento y el cumplimiento del resto de requisitos exigidos por el
ordenamiento, declaran, constituyen, modifican o extinguen una relacidon juridica
preexistente que hace innecesaria la existencia del proceso que queda asi sin objeto.
Consecuentemente, y de acuerdo con los principios de nuestro ordenamiento, la
alteracion del contenido del Registro de la Propiedad requiere que el acuerdo alcanzado
entre las partes se documente adecuadamente (articulo 3 de la Ley Hipotecaria), a fin de
poder provocar el efecto acordado entre las partes (articulos 40, 76 y 82 de la Ley
Hipotecaria)».

Y, mas recientemente, la Resolucion de 10 de marzo de 2025 sigue la linea de los
pronunciamientos anteriores al afirmar, reiterando la naturaleza privada de la
homologacion de la transaccién procesal: «(..) En cuanto a la eficacia de las
transacciones judiciales homologadas como titulo inscribible, es doctrina de este Centro
Directivo que la transaccién, aun homologada judicialmente, no es una sentencia y por
ello carece de su contenido y efectos por cuanto no recoge un analisis judicial del fondo
de la controversia, y al carecer de un pronunciamiento judicial sobre el fondo del asunto,
no puede producir efectos registrales ya que no contiene una resolucion por la que se
declare, modifique, constituya o extinga una relacion juridica determinada (vid., entre
otras, las Resoluciones de 17 de mayo de 2017 y 20 de julio de 2018)».

5. El tercero de los defectos sefiala que falta de cumplimiento de los requisitos
exigidos por la legislacion hipotecaria, como descripcion de la finca, determinacion de las
circunstancias personales de dofia M. G. R. y acreditacién del cumplimiento de las
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obligaciones fiscales, liquidacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados, asi como Plusvalia Municipal; y no se ordena la
cancelacion de la inscripcion contradictoria de dominio a favor de la Junta de
Extremadura.

En cuanto al cumplimiento de las obligaciones fiscales, la misma recurrente reconoce
el defecto cuando alega que «se trata de un defecto perfectamente subsanable», por lo
que debe ser confirmado el defecto sefialado. En cuanto a la descripcion de la finca,
efectivamente consta en una nota simple del Registro que se acompafa al escrito de
interposicion del recurso, y que se manifiesta «fue aportada entonces» —no se entiende
si se refiere al procedimiento judicial anterior u otro momento— pero lo cierto es que no
se aprecia que conste en el titulo que se presento en su dia a inscripcion tal como consta
en el expediente.

En cuanto a que no se ordena la cancelacidon de la inscripcion contradictoria de
dominio a favor de la Junta de Extremadura, efectivamente no consta se haya hecho, y si
se trata, como sostiene el recurrente, de una sentencia declarativa de dominio, debe
contener esa aseveracion.

Por ultimo, en cuanto a las circunstancias personales de dofia M. G. R., constan en
un poder que se acompafia ahora al escrito de interposicién de recurso, pero no constan
en el titulo judicial presentado a inscripcion. En consecuencia, deben aclararse todas
estas circunstancias que no resultan del titulo para la inscripcion. Por tanto, debe
confirmarse el defecto.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la
calificacion.

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, 16 de julio de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2025-16382

https:/lwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X




		2025-08-06T19:27:41+0200




