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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3984 Resolucién de 11 de marzo de 2013, de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificacién del registrador
de la propiedad de Alicante n.° 3, por la que suspende la inscripciéon de una
escritura de reconocimiento de deuda con garantia hipotecaria.

En el recurso interpuesto por don F. J. B. N., contra la calificacion del registrador de la
Propiedad de Alicante numero 3, don Fernando Trigo Portela, por la que suspende la
inscripcidon de una escritura de reconocimiento de deuda con garantia hipotecaria.

Hechos

Mediante escritura autorizada el dia 17 de septiembre de 2012 por el Notario
de Aldaia, don Ignacio Nufez Echevarria, numero 1391 de protocolo, los cényuges don
A. C. G. y dofia M. C. G. H. reconocen adeudar a don F. J. B. N. diecinueve mil
cuatrocientos cincuenta y cuatro euros y en garantia de su devolucién y de otras
cantidades accesorias constituyen hipoteca sobre una finca.

Copia autorizada de dicha escritura fue presentada en el Registro de la Propiedad de
Alicante numero 3 el dia 17 de septiembre de 2012, con el nimero de asiento 1344 del
Diario 133, aportandose copia autorizada en formato papel y acreditada la autoliquidacion
del impuesto el dia 2 de octubre de 2012. Fue objeto de una primera calificacién negativa
el dia 4 de octubre de 2012. Con fecha 7 de noviembre de 2012 se extiende una nueva
nota de calificacion en vista de unas fotocopias de un documento privado que fueron
aportados. En esta ultima nota se indica lo siguiente: «Presentado el documento
telematicamente el dia diecisiete de septiembre del afno dos mil doce, y presentada copia
auténtica el 2 de octubre del 2012 por mensajeria F. J. B. N., bajo el asiento niumero 1344
del tomo 133 del Libro Diario y numero de entrada 4497/2012, que corresponde al
documento autorizado por el notario de Aldaya/Aldaia (Valencia) don Ignacio Maria Nufiez
Echevarria, con el numero 1391/2012 de su protocolo, de fecha diecisiete de septiembre
del afo dos mil doce, que fue calificado desfavorablemente el 4 de octubre del 2012,
habiéndose aportado con fecha 29 de octubre del 2012, instancia suscrita en Valencia
el 26 de octubre del 2012, por don F. J. B. N., solicitando anotacion preventiva de
suspension.—Previa calificacion del precedente documento, y de conformidad con lo
solicitado en la referida instancia suscrita, he procedido, en el dia de hoy, a la suspension
de la inscripcion del precedente documento, por los siguientes defectos subsanables:
1) Documentandose en la escritura que se califica un acto o contrato con
contraprestacion consistente, en todo o en parte, en dinero o signo que lo represente, no
se identifican todos los medios de pago empleados por las partes en los términos exigidos
por la Ley de Medidas para la Prevencién del Fraude Fiscal, Ley 36/2006, de 29 de
noviembre.—No se acredita como fue entregado el importe a que se refiere el contrato
privado de préstamo, suscrito por las partes con fecha 14 de septiembre del 2012 que, se
menciona en el documento.—2) Se aporta instancia solicitando la presente anotacién de
suspension, suscrita en Valencia el 26 de octubre del 2012, por el acreedor don F. J. B. N,
pero sin que conste legitimada su firma, en unién de fotocopia de contrato de préstamo
privado de fecha 14 de septiembre del 2012, que carece de autenticidad, cuyas firmas se
hallan también sin legitimar, y no se acreditan los medios de pago.—Ademas, el contenido
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de dicho documento privado no es coincidente con el del titulo presentado.—De
conformidad con los siguientes fundamentos de Derecho: 1. Articulo 18 de la Ley
Hipotecaria. Articulo 7 de la Ley de Medidas para la Prevencién del Fraude Fiscal,
Ley 36/2006, de 29 de noviembre, articulo 21 de la Ley Hipotecaria, parrafo 2.°,
articulo 254 de la Ley Hipotecaria, articulo 24 de la Ley del Notariado y articulo 177 del
Reglamento Notarial, en su nueva redaccion dada por la reforma del Real Decreto 45/2007,
de 19 de enero.—2. Articulos 3 y 18 de la Ley Hipotecaria.—En su lugar he tomado
anotacion de suspension/por el plazo legal de sesenta dias habiles, del derecho real de
hipoteca a que el mismo se refiere, a favor de don F. J. B. N., con caracter privativo, por la
anotacion letra A, de la finca 6.598, al folio 174 del libro 1.930, e igualmente tomo
anotacion de suspension a los efectos previstos en el articulo 693 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, del pacto de vencimiento anticipado para el caso de impago de
alguna de las cuotas pactadas de capital o de intereses de demora, al margen de cuya
anotacion he extendido nota de afeccién fiscal por plazo de cinco afios.—Se han cancelado
por caducidad tres notas de afeccion fiscal.—Los interesados, en virtud de lo manifestado
en la clausula decimotercera, de acuerdo con el articulo 434 del Reglamento Hipotecario,
han prestado su conformidad a que no sean objeto de inscripcidon determinados pactos
con arreglo a los siguientes Hechos: a) La clausula tercera, referente a
comisiones.—b) La clausula cuarta, referente a gastos.—c) De la clausula sexta, lo
referente al vencimiento anticipado por incumplimiento de cualquiera de las obligaciones
contraidas.—d) De la misma clausula sexta, lo referente al vencimiento anticipado por no
inscribir la escritura dentro de determinado plazo.—e) De dicha clausula sexta, lo
referente a la penalizacién impuesta al deudor, para poder ponerse al dia en el pago de
las cuotas impagadas.—f) De la clausula séptima, las palabras “personal” e
“ilimitada”.—g) Del ultimo parrafo de la clausula octava, lo referente a copias con caracter
ejecutivo.—h) De la clausula novena, lo referente al poder conferido por el deudor al
acreedor para contratar en su nombre la pdliza de seguros.—i) La clausula
decimosegunda, referente al poder conferido al acreedor para otorgar documentos de
subsanacion, aclaraciéon o complemento de la presente.—j) La clausula decimocuarta,
referente a la autorizacion a la parte acreedora, para recabar informacion, instar y solicitar
copias simples o autorizadas, asi como cualquier otro documento, en lo referente a cargas
o gravamenes que afecten a la finca, etc.—k) La clausula decimoséptima, referente al
poder conferido al acreedor solicitar de la Central de Informacion de Riesgos de Espania,
informe de los riesgos crediticios del deudor, y apoderamiento para recabar informacion
sobre tramites relativos a otras deudas, etc.—l. La clausula relativa al apoderamiento
para anticresis.—Il. La clausula relativa a la descalificacion.—Fundamentos de Derecho:
a) Por no estar garantizadas.—Articulo 51.6 del Reglamento Hipotecario.—b) Es un
pacto obligacional.—Si se quieren garantizar deberan ser objeto de una hipoteca especifica
de seguridad.—Resolucion de 28 de enero de 1998.—c) Por su generalidad contraria al
principio de especialidad.—Resolucion de 23 de octubre de 1987.—d) Por ser contraria a
la independencia de la calificacion registral. Sentencia del Tribunal Supremo 22 de
octubre de 1902.—e) Por no estar garantizada.—Articulo 51.6 del Reglamento
Hipotecario.—f) Por innecesario, dados los articulos 105 de la Ley Hipotecaria y 1.911
del Codigo Civil.—g) Por su caracter personal y el caracter imperativo del articulo 18 de
la Ley Notarial, y el articulo 517/4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.—h) Por su caracter
personal.—Articulo 51.6 del Reglamento Hipotecario.—i) Por igual motivo.—j) Por igual
motivo.—k) Por igual motivo.—l) Por igual motivo.—Il. Por igual motivo.—Contra esta
(...). Alicante, a siete de noviembre del afio dos mil doce.—El Registrador de la Propiedad
(firma ilegible y sello del Registro) Fdo.: Fernando Trigo Portela».

Mediante escrito de fecha 14 de diciembre de 2012, que tiene entrada en el Registro
el 17 de diciembre de 2012, don F. J. B. N. interpone recurso gubernativo con arreglo a
las siguientes alegaciones: «Segundo.—Que a la vista de suspension de la calificacion del
documento de referencia se realizan las siguientes alegaciones al no estar de acuerdo
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con la denegacion de inscripcion; Respecto de la motivacion: “Documentandose en la
escritura que se califica un acto o contrato con contraprestacion consistente, en todo o en
parte, en dinero o signo que lo represente, no se identifican todos los medios de pago
empleados por las partes en los términos exigidos por la Ley de Medidas para la
Prevencion del Fraude Fiscal, Ley 36/2006, de 29 de noviembre”.—Respecto del
documento notarial calificado, en primer lugar, matizar que se trata de un reconocimiento
de deuda, (en el que se recoge una obligacion que nace con anterioridad a la formalizacion
del documento notarial,) por lo tanto entendemos que la identificacion de los medios de
pago, queda limitada a la manifestacion que se hace en el Exponen [; “Por razén de un
contrato privado de préstamo de fecha 14 de septiembre que suscribieron las partes”.
Tercero.—Asi las cosas, entendemos que un reconocimiento de deuda no puede ser
tratado a estos efectos, de la misma forma que un préstamo, pues aunque parecidos, es
evidente que existen diferencias, entre la que destacamos el caracter unilateral del
mismo, circunstancia que lo deja fuera de ambito de aplicacién del articulo 7 de la
Ley 36/2006, pues, dado su caracter, no existe contraprestacion, ya que el reconocimiento
de deuda nace con una evidente vocacién unilateral; El deudor reconoce la obligacién de
pago, su importe y fija las condiciones de su pago (el deudor en este negocio juridico
unilateral no recibe cantidad alguna contraprestacion ya que ésta se dio en acto juridico
anterior, del que luego hablaremos). Dicho reconocimiento, constituye el claro ejemplo de
la voluntad unilateral como fuente de las obligaciones, que implica que una obligacion
puede nacer por la simple manifestacion de una persona de querer obligarse. En relacion
al tema, autores como Bonilla Sanmartin y Valverde o Castan, Hernandez Gil y Lalaguna,
si bien estos dos Ultimos, de forma matizada, la consideran como verdadera fuente de
obligaciones). En cualquier caso, el TS acepta que la voluntad unilateral puede ser fuente
de obligaciones, pero con matices: Se inclina siempre por la necesidad de la aceptacion
del beneficiado, incluso tacita. Resalta que la voluntad (o promesa) debe tener una causa
licita, conforme a lo dispuesto en el articulo 1274 C.c. Y solo la acepta como fuente
creadora de obligaciones en algunos casos que, realmente, no son supuestos de voluntad
unilateral, asi ocurre con: la promesa publica de recompensa y el concurso con premio,
que son supuestos de oferta contractual; y con el reconocimiento de deuda, que es un
negocio juridico unilateral. Con relacion a la voluntad unilateral la Ley 521 de la Comp.
Navarra, dedicada a la oferta publica, establece que: Toda promesa sobre cosa y bajo
condicion licitas obliga al que la hace desde que es objeto de publicacion suficiente,
aunque nadie haya notificado su aceptacion. Si el promitente no hubiere fijado plazo, se
entendera mantenida la oferta durante el tiempo que parezca necesario segun el arbitrio
del juez. Si una persona determinada hubiere notificado al promitente su aceptacion antes
de caducar la oferta, ésta se entendera mantenida, respecto al aceptante, durante un afo
y un dia, a no ser que en el momento de la aceptacion se hubiere convenido otro plazo».
Llegados a este punto y dado el caracter unilateral del reconocimiento de deuda, es
evidente que no existe la aludida reciprocidad, pues si bien existe una prestacion (fijar
cuantia de deuda y promesa de pago) por parte del deudor, la Unica actuacion del
acreedor es la aceptacion de dicha manifestacion, por ello debe quedar fuera del ambito
de aplicacion del articulo 7 de la Ley 36/2006, al no darse la contraprestacion aludida en
la Ley. En concreto, no se da tal supuesto, ya que no se produce en el acto que recoge el
reconocimiento de deuda, la entrega de dinero o signo que lo represente, ni en todo ni en
parte, por lo tanto deviene imposible e innecesaria la acreditacion de los medios de pago
alegada en la calificacion del registrador. Asi las cosas, en el caso que nos ocupa,
entendemos que debe ser suficiente con la simple manifestacién que contienen el
documento notarial (Exponen I: “Por razén de un contrato privado de préstamo de
fecha 14 de septiembre que suscribieron las partes”). Y que constituye la causa del
reconocimiento, pese a que insistimos éste se hace de manera unilateral por el deudor,
que asume las consecuencias juridicas que de ello se deriven. Es por ello que el notario
autorizante no viene obligado a legitimar un contrato privado anterior, como asi se solicita
equivocadamente para la subsanacion requerida (dicho con el mayor de los respetos) por
el registrador recurrido, pues dicho contrato pertenece al ambito del derecho privado de
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los intervinientes en el mismo, que actuan con la capacidad, legitimacion y libertad de
pactos que ambos se reconocen y estiman conveniente, sin efectos frente a terceros
(dado su caracter privado, el articulo 1255 C.c, que consagra el principio de autonomia de
la voluntad, posibilitando la creacién de nuevos tipos contractuales). 1255 C.c: “Los
contratantes pueden establecer los pactos, cldusulas y condiciones que tengan por
conveniente, siempre que no sean contrarios a la moral ni al orden publico”. En otro orden
de cosas, y puesto que no existe tal defecto, tampoco puede pretenderse imputar éste al
notario autorizante, por no recoger en la escritura suficientemente la declaracion de los
otorgantes, ergo no cabe tampoco la subsanacién por él mismo, mediante diligencia del
articulo 153 del Reglamento Notarial. Como deciamos, el contrato privado al que se alude
en el reconocimiento de deuda, constituye un acto juridico independiente que se
constituye en fuente de obligacion (el art. 1089, que dice que: “Las obligaciones nacen de
la ley, de los contratos y cuasi contratos y de los actos y omisiones ilicitos o en que
intervenga cualquier género de culpa o negligencia”) y es, precisamente por su caracter
privado, que no se haga necesario el control interpuesto a notarios y registradores, pues
tampoco tiene esa condicién erga homnes, que un documento publico y su posterior
inscripcion en el Registro le confiere. El articulo 1091: “Las obligaciones que nacen de los
contratos tienen fuerza de ley entre las partes contratantes, y deben cumplirse al tenor de
los mismos” (en caso de discrepancias se debera acudir a la via jurisdiccional civil, a fin
de solucionar la misma, quedando por tanto fuera del ambito de competencias
administrativas y del derecho publico en general). Consideramos que la simple
manifestacion de su identificacion y existencia, debe ser suficiente, sin necesidad de
entrar a valorar su contenido, el cual queda, como ya hemos dicho dentro de la esfera
juridica privada de los intervinientes. Cuarto.—Especial importancia damos a la entrada en
juego del Real Decreto 1/2010, que se centra en la sustitucion del penultimo parrafo del
articulo 177 por otro casi idéntico (el segundo de los que siguen), uno anterior
intrascendente a efectos registrales, y otro mas que si es de gran importancia: “En el
marco del articulo 17.3 de la Ley de 28 de mayo de 1862, del Notariado, el Consejo
General del Notariado proporcionara a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria
informacion, en particular, en el caso de pagos por transferencia o domiciliaciéon, cuando
no se hubieran comunicado al notario las cuentas de cargo y abono. En el caso de que
los comparecientes se negasen a identificar los medios de pago empleados, el notario
advertira verbalmente a aquéllos de lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 254 de la
Ley Hipotecaria, de 8 de febrero de 1946, dejando constancia, asimismo, de dicha
advertencia en la escritura. A los efectos previstos en el parrafo anterior, se entenderan
identificados los medios de pago si constan en la escritura, por soporte documental o
manifestacion. A estos efectos, si el medio de pago fuera cheque sera suficiente que
conste librador y librado, beneficiario, si es nominativo, fecha e importe; si se tratara de
transferencia se entendera suficientemente identificada, aunque no se aporten los codigos
de las cuentas de cargo y abono, siempre que conste el ordenante, beneficiario, fecha,
importe, entidad emisora y ordenante y receptora o beneficiaria”’. Pues bien, aunque se
mantienen los mismos requisitos establecidos por el Real Decreto 1804/2008, de 3 de
noviembre, para las escrituras otorgadas a partir del 19 de noviembre de 2008, se suaviza
su exigencia de modo que solo la falta de alguno de los datos esenciales que se detallan
se considera incumplimiento de tanta gravedad como para motivar el cierre registral y, lo
que es de gran trascendencia a los efectos que aqui interesan, no se exige como en la
redaccion anterior el que los documentos de pago queden testimoniados en determinados
casos, sino que resulta indiferente que la constancia de los datos esenciales se haga “por
soporte documental o manifestacion” o como dice la Exposicion de Motivos “ya sea a
través de acreditacion documental, ya sea via manifestacion ante el notario”. Asi lo
reconoce la Resoluciéon de 5 de mayo de 2011, que considera suficiente el testimonio de
un cheque frente a la pretension del registrador de que los datos del mismo se expresaran
en el cuerpo de la escritura. Quinto.—Si lo anterior es asi, la segunda parte de la
calificacion registral tampoco puede constituir una fundamentacién para la calificacion
negativa; “Documentandose en la escritura que se califica un acto o contrato con
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contraprestacion consistente, en todo o en parte, en dinero o signo que lo represente”, no
se identifican todos los medios de pago empleados por las partes en los términos exigidos
por la Ley de Medidas para la Prevencion del Fraude Fiscal, Ley 36/2006, de 29 de
noviembre. Pero respecto de la segunda parte de la fundamentacion: “No se acredita
como fue entregado el importe a que se refiere el contrato privado de préstamo, suscrito
por las partes con fecha 14 de septiembre del 2012 que se menciona en el documento”.
Tampoco esto resulta acertado..., al contrario, entendemos y compartimos con el notario
autorizante, que no resulta necesaria la protocolarizacién del contrato, y que basta con su
identificacion. No obstante, el requerido documento privado, fue aportado al registrador
de Alicante 3, al objeto de poder aclararle las dudas que al respecto pudiera tener. Bien
como puede observarse en el contrato privado, quedan perfectamente identificados los
medios de pago en su clausula primera: 1) “Principal del préstamo.—Sera abonado
segun el siguiente desglose; 6.000,00 euros. Pagado mediante cheque nominativo
(adjunto copia al presente). 2.880,00 euros. Pagado mediante cheque nominativo (adjunto
copia al presente). 600,00 euros. Comisién de apertura. 1.480,00 euros. Gastos de
formalizacion en efectivo (segun hoja de encargo gestoria). Total Principal: 10.960,00
euros. Intereses ordinarios, pactados y aceptados, se devengan en este instante: Al tipo
del fijo anual del 7,75% anual a 10 afios. Total intereses ordinarios: 8.494,00 euros.
Expresamente se pacta y acepta su devengo, en este instante, por lo que tendran que ser
devueltos incluso en el caso de amortizacién, cancelacién o vencimiento anticipado.
Importe Total a devolver: 19.454,00 euros. Como puede comprobarse, este importe
(19.454,00 euros) coincide con el reconocido en el documento notarial (doc.2) y junto al
citado contrato (doc.3) se adjunta la copia de los cheques entregados a los deudores, y
se identifica el resto de importes, la comision de apertura, y la hoja de encargo de
Gestoria. Al principal (10.960,00 euros) hay que sumar los intereses remuneratorios
pactados (8.494,40 euros), cuyo importe deviene imposible acreditar documentalmente,
ya que obedece a una obligacién de remuneracion las cantidades prestadas, pero
evidentemente nunca puede concordar con una cantidad entregada por razones obvias,
tan solo puede pactarse y manifestarse pero no documentarse. Por lo tanto, queda
perfectamente acreditado, como fue entregado el importe a que se refiere el contrato
privado de préstamo, suscrito por las partes con fecha 14 de septiembre del 2012, con lo
que deberia darse por resuelta y satisfecha la funcién inspectora o de control, que tiene
atribuida el registrador». A continuacidn resefa el recurrente una serie de escrituras que,
segun afirma, responden al mismo modelo que la calificada, y que fueron inscritas en
distintos Registros.

v

Manteniéndose el registrador en su calificacién, remitié a esta Direccion General, con
fecha 21 de diciembre de 2012, el escrito acreditativo de la interposicién del recurso con
la demas documentacion complementaria aportada en unién del preceptivo informe.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 103 de la Constitucién; 1156 y 1170 del Cédigo Civil; 1, 10, 18, 21,
22,254, 326 y 327 de la Ley Hipotecaria; 1, 17, 17 bis, 23, 24 y 47 de la Ley del Notariado;
sexto y séptimo de la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de Medidas para la Prevencion
del Fraude Fiscal; 143, 145, y 177 del Reglamento Notarial; 51.7.° del Reglamento
Hipotecario; las Sentencias del Tribunal Supremo de 28 de enero y 15 de febrero de 2002,
24 de junio de 2004, 14 de diciembre de 2005, 16 de abril de 2008 y 6 de marzo de 2009,
y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 27 de
noviembre de 1986, 2 de noviembre de 1992, 12 de junio de 1993, 5 de octubre de 1994,
27 de septiembre de 1999, 12 de septiembre y 2 de diciembre de 2000, 27 de mayo
de 2003 y las citadas en sus «Vistos», 23 y 26 de septiembre de 2005, 14, 20 y 28 de
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febrero y 18 de mayo de 2007, 26 de mayo de 2008, 2 de junio, 6, 7, 8 y 9 de julio y 5 de
septiembre de 2009, 5 de marzo y 2 de junio de 2010, 5 de mayo y 2 y 6 de julio de 2011
y 10 de julio de 2012.

1. En el presente recurso concurren los siguientes elementos de hecho relevantes
para su resolucion:

a) Mediante escritura autorizada el 17 de septiembre de 2012, los cényuges
don A. C. G. y dofla M. C. G. H. (parte deudora) reconocen adeudar solidariamente a
don F. J. B. N. la total cantidad de diecinueve mil cuatrocientos cincuenta y cuatro euros
por razén de un contrato privado de préstamo de fecha 14 de septiembre de 2012,
suscrito por los mismos comparecientes. En dicho contrato los otorgantes declaran haber
llegado a un entendimiento acerca del modo en que la cantidad adeudada ha de quedar
satisfecha (plazo, intereses, amortizacion, comisiones, etc). En la misma escritura la parte
deudora constituye hipoteca en garantia del capital adeudado, sus intereses moratorios,
costas y gastos, hipoteca que es aceptada por el acreedor.

b) El registrador suspende en una primera calificacion el despacho del documento
por no haberse consignado en la escritura todos los medios de pago empleados por las
partes en los términos exigidos por la ley, en concreto al no indicarse como fue entregado
el importe del préstamo suscrito por las partes el 14 de septiembre de 2012 mencionado
en la escritura.

c) Elacreedor, con la finalidad de subsanar el citado defecto, presentd en el Registro
fotocopia del referido contrato privado de préstamo del que resulta lo siguiente: 1.° que
el acreedor figura inscrito en el Registro Estatal de Empresas que, sin tener la condicién
de entidades de crédito, llevan a cabo actividades de contratacion de préstamos o créditos
hipotecarios o de intermediacion, para la celebracidon de contratos de préstamo o crédito
con los consumidores; 2.° que el contrato de préstamo celebrado entra en el ambito de
aplicacion de la Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratacién con los
consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de intermediacion para
la celebracion de contratos de préstamo o crédito; 3.° que el total del capital del
préstamo fue la cantidad de 10.960 euros, abonados conforme al siguiente desglose:
— 6.000 euros fueron abonados mediante cheque nominativo (extendido a favor del
deudor); — 2.880 euros abonados mediante cheque nominativo (extendido a favor de la
mercantil «Necesito Dinero Ya, S.L.»); — 600 euros como comisién de apertura; y — 1.480
euros en efectivo y para gastos de formalizacién. Al documento privado se adjuntan
copias de los referidos cheques; 4.° se fija un interés ordinario anual del 7,75%, durante
el plazo de diez afios de amortizacion, que se devengan en el mismo momento de la firma
del contrato, totalizando la cantidad de 8.494,40 euros, lo que sumado al capital hacen un
total de 19.454,40 euros, cifra que coincide con la deuda reconocida.

d) Elregistrador mediante nueva calificacion, de fecha 7 de noviembre de 2012, que
constituye objeto del presente recurso, reitera el defecto indicado en la calificacion
anterior, y en cuanto al contrato privado de préstamo sefala que dado que lo aportado es
una simple fotocopia, carece de autenticidad, ademas de que tampoco se acreditan en el
mismo los medios de pago empleados, y no coinciden en su contenido con el titulo
presentado (pues en el contrato privado se fijan unos intereses que en el reconocimiento
figuran en el capital de la deuda reconocida).

e) Elrecurrente opone a la anterior calificacion, en sintesis, el caracter unilateral del
reconocimiento de deuda, por lo que entiende que cae fuera del ambito de aplicacion del
articulo 24 de la Ley del Notariado y del articulo 254 de la Ley Hipotecaria, y que en el
acto del reconocimiento no se produjo entrega alguna de dinero o signo que lo represente,
por lo que deviene imposible e innecesaria la acreditacion de los medios de pago.
Ademas, aun considerandolo innecesario por ser el reconocimiento de deuda fuente de
obligaciones y constituir el acto o contrato reflejado en el titulo presentado un acto
unilateral, para eliminar las dudas del registrador se le aporté copia del contrato privado
de préstamo del que resultan los medios de pago que se emplearon para la entrega del
capital.
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En definitiva, en el presente recurso se debe decidir si, en las circunstancias indicadas,
en una escritura en la que la parte deudora reconoce adeudar una determinada cantidad
a la parte acreedora por razén de un contrato de préstamo que habian celebrado tres
dias antes del otorgamiento de la escritura, es necesario o no acreditar los medios de
pago empleados. A fin de delimitar el supuesto de hecho hay que precisar que el citado
acreedor no es una entidad de crédito, por lo que no es aplicable en este caso la especial
normativa de supervision propia de las citadas entidades que permite la obtencion de
informacion suficiente a los efectos del seguimiento de los actos y contratos a los que se
refiere la normativa especial sobre prevencion del fraude fiscal (cfr. Resolucién de este
Centro Directivo de 18 de mayo de 2007).

2. Como ha sefalado la jurisprudencia, el reconocimiento de deuda, aun cuando no
aparece regulado especialmente, constituye en nuestro Derecho un negocio juridico de
fijacion (en igual sentido, el articulo 1988 del Codigo Civil italiano) en el que, si bien no se
produce una total abstraccion de la causa (como en el Derecho aleman, paragrafo 781
del B.G.B.) se contiene la obligacion del deudor de cumplir lo reconocido salvo que se
oponga eficazmente al cumplimiento alegando y probando que la obligacion a que se
refiere es inexistente, nula, anulable o ineficaz por cualquier causa, lo que implica la
inversion de la carga de la prueba. Asi lo ha entendido el Tribunal Supremo al establecer
que «el reconocimiento contiene la voluntad negocial de asumir y fijar la relacién
obligatoria preexistente, le anuda el efecto material de obligar al cumplimiento por razén
de la obligacion cuya deuda ha sido reconocida, y el efecto procesal de la dispensa de la
prueba de la relacion juridica obligacional preexistente» (vid. Sentencias de 17
noviembre 2006, 16 abril 2008 y 6 de marzo de 2009, entre otras).

Como senala la citada Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de abril de 2008, «el
reconocimiento opera como un negocio juridico de fijacion o reproduccién de otro anterior
(SSTS de 24 de junio de 2004 y 31 de marzo de 2005), especialmente si se expresa la
causa de aquél, pero incluso aunque no se exprese (STS de 1 de enero de 2003), y se
verifica con la finalidad de fijar la relacion obligatoria preexistente, crear una mayor
certeza probatoria, vincular al deudor a su cumplimiento y excluir las pretensiones que
surjan o puedan surgir de una relacion juridica previa incompatible con los términos en
que la obligaciéon queda fijada. En suma, como declara la Sentencia del Tribunal
Supremo 17 de noviembre de 2006, en cuanto el reconocimiento contiene la voluntad
propia de un negocio juridico de asumir y fijar la relacion obligatoria preexistente, la
jurisprudencia le anuda el efecto material de obligar al cumplimiento por razén de la
obligacién cuya deuda ha sido reconocida, y el efecto procesal de dispensar de la prueba
de la relacion juridica obligacional preexistente».

Pero entre los efectos derivados del simple reconocimiento no figura el de operar por
si una novacion extintiva o una alteracion de la naturaleza de la obligacién reconocida (de
ahi que no suponga una alteracién de su régimen de prescripcion, antes al contrario
interrumpe la prescripcién de la obligacion reconocida ex articulo 1973 del Cadigo Civil),
sino que el reconocimiento presenta como caracteristica propia la de «operar sobre débito
preexistente a cargo del que lo reconoce» (vid. Sentencia de 27 de noviembre de 1999).
En este sentido, el propio Tribunal Supremo ha aclarado que el llamado por algunas
sentencias de la sala primera «efecto constitutivo» del reconocimiento no supone la
extinciéon de la deuda anterior 0 su sustituciéon por una obligaciéon de distinta naturaleza,
sino que con tal expresién se describe el efecto vinculante que el reconocimiento tiene
para el deudor, nacido directamente de este negocio juridico. Como explica la Sentencia
del Tribunal Supremo de 18 de mayo de 2006, cabe reconocer en el reconocimiento de
deuda «efectos constitutivos..., lo cual... conlleva no sélo facilitar a la actora un medio
de prueba, sino dar por existente una situacién de débito contra el demandado» (vid.
Sentencia de 16 de abril de 2008). Sélo existiria aquella sustitucién de la obligacién
reconocida por la nueva resultante del reconocimiento en caso de que se hubiera
producido una novacion extintiva o propia de la primitiva obligacion, la cual (con arreglo al
principio segun la cual la novacién extintiva exige una declaracion terminante o una
incompatibilidad entre la antigua y la nueva obligacién: articulo 1204 del Cédigo Civil) ha
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de constar expresamente en la escritura de reconocimiento, segun establece el
articulo 1.224 del Cdédigo Civil (vid. Sentencias de 28 de enero de 2002 y 16 de abril
de 2008).

Ello enlaza, asimismo, con la doctrina legal (vid. Sentencia de 15 de febrero de 2002)
de que en nuestro Derecho todo reconocimiento de deuda ha de ser causal, en el sentido
de que ha de tener causa, porque, como regla general, no se admite el negocio abstracto.
Ahora bien, puede ocurrir que la causa no esté indicada (o lo esté solamente de forma
genérica) o que esté plenamente expresada: a la primera hipotesis le es de aplicacion el
articulo 1277 del Cdodigo Civil, por lo que se presume que la causa existe y es licita
mientras el deudor no pruebe lo contrario —sin perjuicio de que esta presuncién no opere
en el ambito registral (vid., por todas, la Resolucion de 16 de enero de 2013)—, e
igualmente le es aplicable la doctrina jurisprudencial que, en virtud de una abstraccion
procesal, dispensa de probar la causa al titular del derecho de crédito objeto de
reconocimiento y se hace recaer la carga de la prueba sobre el obligado, como hemos
visto; en la segunda hipotesis (es decir, cuando la causa esta plenamente expresada) no
es de aplicacion la presuncion del articulo 1277 del Codigo Civil, pues resulta innecesaria.
En el caso que nos ocupa, la causa esta plenamente expresada (contrato privado de
préstamo), por lo que lo que se tiene que dilucidar en este recurso es si en los supuestos
de hipoteca en garantia de un préstamo es o no necesaria la acreditacién de los medios
de pago y si en el caso objeto del presente expediente se pueden tener por acreditados,
para lo cual resulta preciso analizar la normativa reguladora de esta exigencia y la
interpretacion que de la misma ha venido haciendo este Centro Directivo.

3. Pues bien, la cuestion relativa a la constancia de los medios de pago en escritura
publica no es algo esencialmente novedoso en nuestro ordenamiento (baste recordar la
normativa que tradicionalmente lo ha exigido en materia de inversiones extranjeras y
control de cambios), si bien la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de medidas para la
prevencion del fraude fiscal, por la que se procede a modificar los articulos 17, 23 y 24 de
la Ley del Notariado y 21 y 254 de la Ley Hipotecaria, incorpora elementos muy distintos e
impone nuevas obligaciones que permiten conocer cual ha sido la voluntad del legislador.

El articulo 10 de la Ley Hipotecaria, que no ha sido modificado, establece que, «en la
inscripcidon de contratos en los que haya mediado precio o entrega en metalico, se hara
constar el que resulte del titulo, asi como la forma en que se hubiere hecho o convenido
el pago».

Por su parte, el articulo 177 del Reglamento Notarial, en su version previa a la reforma
producida por el Real Decreto 45/2007, de 19 de enero, exigia que en las escrituras
publicas se hiciera constar «el precio o valor de los derechos», debiéndose determinar el
mismo con «arreglo al sistema monetario oficial de Espana, pudiendo también expresarse
las cantidades en moneda o valores extranjeros, pero reduciéndolos simultaneamente a
moneda espafolay.

De la normativa anterior se deducia claramente que no existia obligacion legal alguna
de hacer constar los medios de pago —entendiendo por tales los concretos cauces o vias
empleados o previstos para satisfacer el precio o contraprestacion—, sino tan sélo el
montante del precio y forma del pago. La simple comparacién entre el articulo 10 de la
Ley Hipotecaria y el vigente articulo 24 de la Ley del Notariado demuestra —si no se quiere
concluir en una interpretacion absurda en el sentido de que el legislador no ha aportado
nada novedoso— que de aquel precepto de la Ley Hipotecaria no se derivaba obligacion
de concrecién de medios de pago y fechas del mismo respecto de aquellas escrituras que
tenian por objeto transmisiones inmobiliarias o constituciones de derechos reales sobre
bienes inmuebles, ya que no debe confundirse forma de pago (articulo 10 de la Ley
Hipotecaria) con identificacion de medios de pago (articulos 24 de la Ley del Notariado
y 21y 254 de la Ley Hipotecaria).

Dicho marco normativo ha sido objeto de una importante revision a raiz de la
Ley 36/2006, de 29 de noviembre, que introduce reformas en la legislaciéon 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
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manifiesto la Exposicién 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 regularizacién de los incumplimientos tributarios,
sino también a evitar que esos comportamientos se produzcan. En este sentido la citada
Exposicién de Motivos destaca que el «fortalecimiento del control y la prevencion 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 actuacion de los érganos de control, con remocién de los obstaculos
procedimentales que pudieran perjudicar la eficacia de la respuesta al fenomeno del
fraude». En este contexto general, una de las finalidades de la Ley 36/2006, de 29 de
noviembre, segun su Exposicion de Motivos, es la prevencion del fraude fiscal en el sector
inmobiliario, en el que las novedades que introduce aquélla «se dirigen a la obtencion de
informacion que permita un mejor seguimiento de las transmisiones y el empleo efectivo
que se haga de los bienes inmuebles. Para ello se establece la obligatoriedad de la
consignacion del Numero de Identificacion Fiscal (NIF) 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 ningun 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».

4. Para conseguir tales objetivos la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, modificé,
entre otros y en relaciéon 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.

Asi, el parrafo cuarto del articulo 24 de la Ley del Notariado, en su nueva redaccion,
establece que en «las escrituras relativas a actos o contratos por los que se declaren,
transmitan, graven, modifiquen o extingan a titulo oneroso el dominio y los demas
derechos reales sobre bienes inmuebles se identificaran, cuando la contraprestacién
consistiere en todo o en parte en dinero o signo que lo represente, los medios de pago
empleados por las partes». Y el mismo precepto delimita el contenido y extension con que
ha de realizarse esa identificacion de los medios de pago, en los siguientes términos:
«... sin perjuicio de su ulterior desarrollo reglamentario, debera identificarse si el precio se
recibié con anterioridad o en el momento del otorgamiento de la escritura, su cuantia, asi
como si se efectud en metalico, cheque, bancario o no, y, en su caso, nominativo o al
portador, otro instrumento de giro o bien mediante transferencia bancaria».

En lo relativo a la calificacion 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 obligacién 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 inscripcion y sean relativas a las personas de los
otorgantes, a las fincas y a los derechos inscritos» (disposicidn que se mantiene en su
redaccion anterior), sino, ademas, «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» (articulo 21 de la Ley Hipotecaria).

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
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de un defecto subsanable, pudiéndose subsanar éste a través de otra escritura «en la
que consten todos los numeros de identificacion fiscal y en la que se identifiquen todos
los medios de pago empleados» (articulo 254.4 de la Ley Hipotecaria).

5. En desarrollo del articulo 24 de la Ley del Notariado, el articulo 177 del
Reglamento Notarial, con el precedente de la Instruccién de este Centro Directivo de 28
de noviembre de 2006, ha sido objeto de diversas modificaciones por los Reales
Decretos 45/2007, de 19 de enero; 1804/2008, de 3 de noviembre, y, finalmente, 1/2010,
de 8 de enero, este ultimo vigente en el momento de la autorizacion de la escritura publica
cuya calificacion es objeto del presente recurso.

La finalidad de este ultimo Real Decreto viene expresada en su Exposicién de Motivos
cuando manifiesta que: «El articulo primero modifica el Reglamento de la Organizacién y
Régimen del Notariado, aprobado por Decreto de 2 de junio de 1944, a los efectos de
concretar, en relacion con determinados medios de pago, qué datos concretos deberan
quedar incorporados en el documento publico, ya sea a través de acreditacion documental,
ya sea via manifestacion ante el notario, constancia que implicard que dicho medio de
pago se deba entender suficientemente identificado, permitiendo el acceso al Registro de
la Propiedad del instrumento publico. Por otra parte, y en conexion con lo anterior, se
establece una especificacion en lo relativo a la obligacion de comunicacion por parte del
Consejo General del Notariado hacia la administracion tributaria de los supuestos en los
que no exista identificacion de las cuentas de cargo y abono cuando el medio de pago
sea la transferencia o la domiciliacion bancarias».

En el parrafo segundo de dicho precepto reglamentario se impone al notario una
obligacién de identificacion de los medios de pago cuando concurran tres requisitos:
a) Que impliquen declaracién, constitucién, transmisién, modificacion o extincion de
derechos reales sobre bienes inmuebles; b) Que sean a titulo oneroso; y ¢) Que la
contraprestacion consista en todo o en parte en dinero o signo que lo represente.
Concurriendo estos tres requisitos, el régimen de la obligacién de identificacion de los
medios de pago se puede sistematizar en los siguientes términos:

1.° Se han de expresar por los comparecientes los importes satisfechos en metalico,
quedando constancia en la escritura de dichas manifestaciones.

2.° Pagos realizados por medio de cheques u otros instrumentos cambiarios:
Ademas de la obligacidn del notario de incorporar testimonio de los cheques y demas
instrumentos de giro que se entreguen en el momento del otorgamiento, se establece
que, en caso de pago anterior a dicho momento, los comparecientes deberan manifestar
los datos a que se refiere el articulo 24 de la Ley del Notariado, correspondientes a los
cheques y demas instrumentos de giro que hubieran sido entregados antes de ese
momento. Pero a los datos del articulo 24 de la Ley del Notariado se afiaden otros nuevos:
la numeracion y el cédigo de la cuenta de cargo de los instrumentos de giro empleados.

Por otra parte, cuando se trate de cheques bancarios o titulos librados por una entidad
de crédito, ya sean entregados con anterioridad o en el momento del otorgamiento de la
escritura, el compareciente que efectlue el pago debera manifestar el codigo de la cuenta
con cargo a la cual se aportaron los fondos para el libramiento o, en su caso, la
circunstancia de que se libraron contra la entrega del importe en metalico.

De todas estas manifestaciones quedara constancia en la escritura.

3.° En caso de pago por transferencia o domiciliacion, el régimen es indistinto para
el caso de que los pagos sean anteriores o simultaneos al otorgamiento de las escrituras:
los comparecientes deberan manifestar los datos correspondientes a los cédigos de las
cuentas de cargo y abono, quedando constancia en la escritura de dichas manifestaciones.

4.° Silos comparecientes se negasen a aportar alguno de los datos o documentos
citados anteriormente, el notario hara constar en la escritura esta circunstancia, y advertira
verbalmente a aquéllos del cierre registral dispuesto en el apartado 3 del articulo 254 de
la Ley Hipotecaria, dejando constancia, asimismo, de dicha advertencia.

cve: BOE-A-2013-3984



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Lunes 15 de abril de 2013 Sec. lll. Pag. 27923

En este régimen se especifican determinadas obligaciones que tiene el notario
respecto de la identificacion de los medios de pago, cuyo incumplimiento determinara las
responsabilidades correspondientes.

Sin embargo, en relacion con la calificacion registral y el cierre del Registro de la
Propiedad, en los términos expresados en el articulo 254.3 de la Ley Hipotecaria, el
articulo 177, parrafo quinto, del Reglamento Notarial, segun redaccién dada por el Real
Decreto 1/2010, determina que «... se entenderan identificados los medios de pago si
constan en la escritura, por soporte documental o manifestacion, los elementos esenciales
de los mismos. A estos efectos, si el medio de pago fuera cheque sera suficiente que
conste librador y librado, beneficiario, si es nominativo, fecha e importe; si se tratara de
transferencia se entendera suficientemente identificada, aunque no se aporten los codigos
de las cuentas de cargo y abono, siempre que conste el ordenante, beneficiario, fecha,
importe, entidad emisora y ordenante y receptora o beneficiaria».

6. Consecuentemente con lo expuesto, no toda omision de los elementos de
identificacion de los medios de pago que, segun el articulo 177 del Reglamento Notarial
deba constar en la escritura publica, produce el cierre registral (cfr. los parrafos cuarto y
quinto de dicho precepto reglamentario), y ello sin perjuicio de las responsabilidades de
otro orden que pueden derivar del incumplimiento de la obligacion de expresar los
restantes elementos identificadores a que se refiere el mismo precepto.

7. En el caso del presente expediente el recurrente entiende que el reconocimiento
de deuda es fuente de obligaciones y que en el mismo la Unica actuacion del acreedor es
la de aceptar dicho reconocimiento, por lo que queda, a su entender, fuera del ambito de
aplicacion del articulo 7 de la Ley 36/2006. Ya hemos visto, sin embargo, que el
reconocimiento de deuda en nuestro Derecho tiene caracter causal y valor declarativo o
recognoscitivo, sin perjuicio del denominado efecto constitutivo entendido en el limitado
sentido antes expresado, que como vimos no alcanza a producir un efecto extintivo sobre
la obligacion preexistente reconocida y su sustitucion por otra nueva, sin perjuicio de los
casos en que el reconocimiento venga acompafiado de una novacion propia o extintiva, lo
que no sucede en el supuesto del presente expediente como se desprende de la
expresion circunstanciada de los antecedentes de hecho.

Por ello no constituye argumento obstativo a la exigencia de la acreditacion de los
medios de pago. Si lo seria el que dicha exigencia no fuera predicable del préstamo
mutuo. Podria alegarse también en este caso el caracter unilateral de la obligacién nacida
de dicho contrato como consecuencia de su caracter real, de forma que una vez
perfeccionado con la datio rei o entrega del capital, tan sélo surgen obligaciones —de
devolucién del capital y de pago de intereses— a cargo del prestatario en los plazos
convenidos (cfr. articulo 1740 del Cédigo Civil), siendo asi que las manifestaciones y
constancia documental de los medios de pago empleados exigidas tanto por los
articulos 21y 254 de la Ley Hipotecaria, como por los articulos 24 de la Ley del Notariado
y 177 de su Reglamento aparecen referidas, en todo caso, a los pagos realizados en el
momento del otorgamiento de la correspondiente escritura publica o con anterioridad al
mismo, pero no se refieren en ningun caso a los pagos que se hayan de satisfacer en un
momento ya posterior a aquél otorgamiento (cfr. Resoluciones de 12 de noviembre
de 2009y 10 de julio de 2012). Sin embargo, tampoco este argumento puede ser acogido
favorablemente.

Es cierto que los citados articulos de la Ley Hipotecaria y de la Ley del Notariado, y de
su Reglamento, delimitan su ambito de aplicacién por referencia a los actos o contratos
onerosos en los que exista una contraprestacion en dinero o signo que lo represente, y
que el contrato oneroso es categoria afin o préoxima a la de los contratos bilaterales de los
que derivan obligaciones reciprocas o sinalagmaticas, expresiones estas ultimas
utilizadas de forma indistinta como equivalentes, a cargo de ambas partes. Sin embargo,
dicha proximidad no debe llevar a confusién, de forma que debe distinguirse entre la
relacion obligatoria sinalagmatica y el contrato a titulo oneroso, es decir, aquel en el que
para cada parte contratante es causa del contrato la prestacion o promesa de una cosa o
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servicio por la otra (cfr. articulo 1274 del Cédigo Civil). Como ha explicado la doctrina mas
autorizada, el vinculo que deriva del negocio oneroso implica una carga para ambas
partes, en el sentido de exigirles sacrificios correlativos a las ventajas obtenidas,
encontrandose éstas y aquéllos en una determinada relacién de reciprocidad (en este
sentido habla el articulo 1289 del Cédigo Civil de reciprocidad de intereses respecto de
los contratos onerosos).

Ahora bien, en este sentido la reciprocidad de intereses impuesta por la onerosidad
del contrato no se confunde con el caracter sinalagmatico del mismo, que podra existir o
no. Precisamente el ejemplo mas claro de tal diferencia lo proporciona el mutuo o
préstamo con interés, que siendo oneroso para ambas partes (pues a ambas les impone
una carga patrimonial), no es sinalagmatico puesto que de tal contrato sélo derivan
obligaciones para el prestatario. Para explicar tal diferencia (que lleva al corolario de que
todo contrato sinalagmatico es oneroso, pero no siempre éstos son también sinalagmaticos
o bilaterales) se ha afirmado que la onerosidad se sitia en el ambito de las atribuciones
patrimoniales y el sinalagma en el de las obligaciones, de forma que la onerosidad del
contrato impone desplazamientos o atribuciones patrimoniales (no sdélo a través del
nacimiento de una obligacién, sino también de la transferencia de un derecho) para
ambas partes, en tanto que el sinalagma existe cuando del contrato nacen deberes de
prestacion interdependientes o vinculados por un nexo causal. Por tanto es perfectamente
posible que un contrato no genere obligaciones bilaterales pero tenga caracter oneroso, y
esto es precisamente lo que sucede en el caso del préstamo mutuo, que es un contrato a
titulo oneroso con prestaciones en dinero, por lo que entra plenamente en el ambito de
las disposiciones de la legislacién hipotecaria y notarial que exigen la acreditacion de los
medios de pago empleados.

8. En la escritura cuya calificaciéon ha sido impugnada mediante el presente recurso
no existe ninguna resena de los medios de pago, por lo que en aplicacién de los preceptos
y doctrina antes expuesta debe mantenerse la calificacion impugnada. No alcanza a
desvirtuar esta conclusién la aportacion de copia del contrato privado de préstamo del
que nace la deuda reconocida, y ello por varios motivos: primero, por el muy obvio de que
al haberse aportado por medio de una mera fotocopia carece por completo de autenticidad
lo que le priva de idoneidad para producir efectos registrales (cfr. articulos 3 de la Ley
Hipotecaria y 33 de su Reglamento); segundo, porque explicitamente excluye el
articulo 254 numero 4 de la Ley Hipotecaria el documento privado a estos efectos, al
disponer que: «La falta [de acreditacion de los medios de pago] so6lo se entendera
subsanada cuando se presente en el Registro de la Propiedad una escritura en la que
consten todos los ... medios de pago empleados»; y tercero, porque, aun prescindiendo
de los obstaculos formales anteriores, tampoco el citado documento privado llena las
exigencias legales en la materia, pues, por un lado, no se indica a través de qué medio se
pago la cantidad destinada a comisién de apertura y, por otro, uno de los dos cheque
nominativos figura extendido a favor de persona distinta de los prestatarios sin indicacion
alguna sobre la relacion que pueda tener con estos. Por otro lado, en nada empece lo
anterior el hecho de que la entrega del capital del préstamo haya tenido lugar unos dias
antes de la fecha del otorgamiento de la escritura, pues, como ha sostenido ya este
Centro Directivo (vid. Resolucion de 2 de junio de 2010), las exigencias legales sobre
identificacion de los medios de pago son también aplicables a las escrituras de elevacion
a publico de documentos privados autorizados después de la entrada en vigor de su
normativa reguladora. Asi de forma similar al supuesto de la citada Resolucion de 2 de
junio de 2010 —en un caso de elevacion a publico de un documento privado de
compraventa—, en la escritura se produce la confesion de haberse recibido la totalidad del
importe del capital del préstamo, y desde el punto de vista del Registro de la Propiedad
s6lo puede considerarse como fecha en la que se produjo el negocio la del documento
publico (cfr. articulos 1227 del Cdédigo Civil, 3 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 15
de julio de 2003 y 9 de enero de 2004), siendo sobre tal declaraciéon sobre la que se
proyecta la exigencia de acreditacion de los medios de pago empleados.
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9. Dada la limitacién objetiva del recurso a las cuestiones relacionadas directa e
inmediatamente con la calificacion del registrador (cfr. articulo 326 de la Ley Hipotecaria),
este Centro Directivo no puede entrar en otras cuestiones suscitadas por el titulo calificado
como la del devengo instantdneo de los intereses correspondiente al plazo de los diez
afios de amortizacién y la vulneracién que ello pueda suponer al limite legal que impone
en cuanto a la extension de la garantia hipotecaria de los intereses a cinco afos
(cfr. articulo 114 de la Ley Hipotecaria) —dado que el importe de la deuda reconocida
incluye el importe completo de los diez afios de intereses—, y la eventual vulneracion de
las exigencias legales que respecto los contratos con los consumidores de préstamos o
créditos hipotecarios y de servicios de intermediacion para la celebracion de contratos de
préstamo o crédito, impone su Ley reguladora 2/2009, de 31 de marzo, especialmente de
lo dispuesto en sus articulos 16, 17 y 18, por medio de la eventual utilizacion fraudulenta
de la figura del reconocimiento de deuda garantizado por hipoteca como medio de eludir
la tipologia de las operaciones sujetas a las especiales exigencias de la citada Ley
(cfr. articulo 6, numero 4, del Codigo Civil, y 18, numero 1, de la Ley 2/2009, de 31 de
marzo, y Resolucion de 1 de octubre de 2009).

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso
interpuesto y confirmar la calificacion impugnada en los términos que resultan de los
anteriores fundamentos.

Contra esta Resolucién, 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 notificacidn, 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, 11 de marzo de 2013.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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