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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

13421  Resolucion de 27 de julio de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de San Agustin del Guadalix a inscribir una
escritura de liquidacion de sociedad conyugal.

En el recurso interpuesto por don German Maria de Ledn Pina, notario de San
Agustin del Guadalix, contra la negativa de la registradora de la Propiedad de San
Agustin del Guadalix, dofia Dulce Maria Calvo Gonzéalez-Vallinas, a inscribir una escritura
de liquidacion de sociedad conyugal.

Hechos
[

En escritura otorgada el dia 30 de marzo de 2021 ante el notario de San Agustin del
Guadalix, don German Maria de Leén Pina, con el nimero 632 de protocolo, dofia M. D.
C. B. A.ydon A. J. M. R. liquidaron la sociedad de gananciales que rigi6 su matrimonio,
adjudicandose a la primera la finca registral nimero 4.087 del término municipal de San
Agustin del Guadalix. En esta escritura, don A. J. M. R. reconocié adeudar un total
de 16.579,92 euros a dofia M. D. C. B. A,, de los cuales 3.789,42 euros procedian del
pago que la adjudicataria habia realizado a la entidad de crédito acreedora por el
préstamo garantizado con hipoteca que gravaba la finca, y cuyo pago hubiera
correspondido realizar a don A. J. M. R.

Habiéndose calificado negativamente el titulo, en acta de manifestaciones autorizada
el dia 29 de diciembre de 2021 por el citado notario de San Agustin de Guadalix, con el
namero 2.772 de protocolo, y otorgada por la adjudicataria de la finca, ésta manifestaba
gue de la deuda (total) reconocida en la escritura de liquidacion, la cantidad de 12.790,50
euros «tiene su origen en las relaciones econémicas entre cényuges, es decir, tiene su
causa en la propia institucion del matrimonio que conlleva una red dinamica de
relaciones personales y patrimoniales entre los propios cényuges, la cual ni este Notario
ni la Sra. Registradora tenemos ni el deber ni el derecho de investigar, perteneciendo
ese flujo caleidoscopico de la red matrimonial a su propia intimidad, careciendo de
trascendencia notarial y de trascendencia registral (...)».

Por ultimo, en escritura autorizada por el mismo notario el dia 19 de enero de 2022,
con el namero 75 de protocolo, don A. J. M. R. ratifico el acta de manifestaciones.

Presentados dichos titulos en el Registro de la Propiedad de San Agustin del
Guadalix, fueron objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Nota de calificacion registral.
Antecedentes de hecho:

Primero: Se presenta nuevamente el once de abril de dos mil veintidés copia
autorizada de la escritura otorgada ante el Notario de San Agustin del Guadalix, don
German Maria Leodn y Pina el dia treinta de marzo del afio dos mil veintiuno, nimero de
protocolo 632/2021 por la que por la que, dofia M. D. C. B. y don A. J. M. R., liquidan la
sociedad conyugal, y se adjudica a dofia M. D. C. B. la finca nimero 4087 del término
municipal de San Agustin del Guadalix; y en unién también de un Acta de
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Manifestaciones autorizada el dia veintinueve de diciembre de dos mil veintiuno por el
nombrado Notario de San Agustin del Guadalix, don German Maria Le6n y Pina, nimero
de protocolo 2772/2021 y escritura de ratificacion autorizada por el mismo Notario el
dia 19 de enero de 2022 con el numero 75 de protocolo y certificado del Registro Civil.

Segundo: Don A. J. M. R. y dofia M. D. C. B. son titulares con caracter ganancial del
pleno dominio de la finca segun la inscripcion 11.2 de la citada finca.

Por la escritura objeto de calificacion, liquidan la sociedad conyugal manifestando
estar actualmente divorciados, lo que acreditan con el certificado del Registro Civil
Central antes mencionado.

Tercero: Se hace constar que don A. J. M. R. reconoce una deuda a favor de su ex
esposa, dofia M. D. C. B. A continuacion, liqguidan la sociedad de gananciales,
correspondiendo a cada uno la mitad del valor del bien; el bien inventariado se adjudica
a dofia M. D. quien compensa a Don A. J. con la entrega de un importe tras descontar a
su participacion en la sociedad de gananciales, la deuda que se ha indicado
anteriormente. El titulo fue objeto de calificacién negativa en dos ocasiones anteriores
porque falta indicar el origen de la deuda y los medios de pago, en su caso. En el acta de
manifestaciones, se hace constar que parte de la deuda tiene su origen en un pago
hecho por ella por cuenta de su ex esposo mediante abono en la cuenta de la hipoteca,
pero en cuanto a la cantidad de doce mil setecientos noventa euros con cincuenta
céntimos, Unicamente se hace constar que deriva «de la propia institucion del matrimonio
gue conlleva una red dinamica de relaciones personales y patrimoniales entre los propios
conyuges». Por lo tanto, falta identificar el origen de esta deuda y los medios de pago, en
Su caso.

Cuarto: En el dia de la fecha el documento resefiado ha sido calificado por la
Registradora que suscribe, basandose en los siguientes

Fundamentos juridicos:

Primero. La calificacién citada ha sido realizada al amparo de los articulos 18, 66
y 328 LH. Conforme a los articulos 18 LH y 98 RH, el Registrador califica bajo su
responsabilidad los documentos presentados, extendiéndose la calificacién —entre otros
extremos— a “los obstaculos que surjan del Registro”, a “la legalidad de sus formas
extrinsecas de los documentos de toda clase en cuya virtud se solicite la inscripcion”, a
“las que afecten a la validez de los mismos, segun las leyes que determinan la forma de
los instrumentos” y a “la no expresién, o la expresién sin claridad suficiente, de
cualquiera de las circunstancias que, segun la Ley y este Reglamento, debe contener la
inscripcién, bajo pena de nulidad”.

Segundo. De la misma resultan los siguientes defectos:

1) No consta el origen de la deuda que don A. J. reconoce tener a favor de dofia M.
D. ni se han identificado los medios de pago en su caso.

No se ha expresado la causa u origen de la deuda que se reconoce en la escritura
previamente a la liquidacién de la sociedad de gananciales.

En caso de que hubiera mediado entrega de dinero en el origen de la deuda, sera
necesario la identificacion de los medios o instrumentos de pago a través de los cuales el
deudor recibi6 de la acreedora el dinero que genero la deuda.

Como sefialé la RDGRN de 18 de mayo de 2007 “la competencia del Registrador en
esta materia, de forma que, mas alla de los supuestos en que el Notario ha hecho
constar la negativa a identificar, en todo o en parte, los datos o documentos relativos a
los medios de pago empleados, aquél debera comprobar que el documento contiene una
identificacién completa de los medios de pago empleados, en los términos exigidos por
el articulo 24 de la Ley del Notariado y su desarrollo reglamentario, debiendo examinar v,
en su caso, suspender la inscripcién cuando en dicha identificacién se haya incurrido en
alguna omision”.

El articulo 7 de la Ley de Medidas para la Prevencion del Fraude Fiscal, Ley 36/2006,
de 29 de noviembre, introdujo un 2.° parrafo en el articulo 21 de la Ley Hipotecaria en los
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siguientes términos: “Las escrituras publicas relativas a actos o contratos por los que se
declaren, constituyan, transmitan, graven, modifiguen o extingan a titulo oneroso el
dominio y los demas derechos reales sobre bienes inmuebles, cuando Ila
contraprestacion consistiera, en todo o en parte, en dinero o signo que lo represente,
deberan expresar... 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".

El parrafo 3.° del articulo 254 de la Ley Hipotecaria dispone que “no se practicara
ninguna inscripcion en el Registro de la Propiedad de titulos relativos a actos o contratos
por los que se declaren, constituyan, transmitan, graven, modifiquen o extingan a titulo
oneroso el dominio y los deméas derechos reales sobre bienes inmuebles, cuando la
contraprestacion consistiera, en todo o en parte, en dinero o signo que lo represente, si
el fedatario publico hubiere hecho constar en la Escritura la negativa de los
comparecientes a identificar, en todo o en parte, los datos o documentos relativos a los
medios de pago empleados”.

Documentandose en el titulo 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
debidamente 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. Dado que se realiza un pago inferior, por el neto, disminuyendo de la mitad
de gananciales el importe de la deuda, por razén del reconocimiento de deuda, debe
acreditarse el origen de la deuda e identificarse, en su caso, los medios de pago de ésta.

De las RRDGRN de 11 de marzo de 2013, de 9 de diciembre de 2014, de 2 de
septiembre de 2016 y de 19 de mayo de 2017, entre otras, resulta la exigencia de
identificacién de los medios de pago se extiende a los reconocimientos de deuda; es
decir, hay que identificar los medios o instrumentos a través de los cuales el deudor
recibid el dinero que gener6 la deuda. Dicha identificacion no es necesaria en los casos
en que en el origen de la deuda no ha mediado dinero. En el caso que nos ocupa, y dado
gue no se ha indicado el origen de la deuda que don A. J. tiene contraida con la dofia M.
D., habra de indicarse, en primer lugar, si medié entrega de dinero en el origen de la
deuda; vy, si asi fuera, a continuacion habra que identificar los medios o instrumentos de
pago a través de los cuales el deudor recibi6 del acreedor el dinero que genero la deuda.

Igualmente la Resolucion de 2 de septiembre de 2016, confirma el criterio de la
anterior reiterando que “en ese caso la obligacion preexistente era un contrato de
préstamo, contrato en el que indudablemente debid producirse una entrega de dinero,
sin que el reconocimiento de deuda posterior exima del deber de justificacion de los
medios de pago empleados”.

Como declara tajantemente la Resolucion de 17 de enero de 2020, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado: “A la liquidacion de la sociedad conyugal con
existencia de contraprestacion en dinero o signo que lo represente, le es de aplicacion la
referida ley sobre medios de pagos”.

Es defecto subsanable (articulos 6.2, 1156, 1344 y siguientes del Cddigo Civil;
articulos 1, 3, 9, 10, 11, 18, 21, 22 y 254 Ley Hipotecaria; articulos 1, 17, 17 bis, 23, 24
y 47 de la Ley del Notariado; Articulos sexto y séptimo Ley 36/2006, de 29 de noviembre,
de medidas para la prevencion del fraude fiscal; Articulos 143, 145 y 177 Reglamento
Notarial; Articulos 51.7.°, 219.1 Reglamento Hipotecario; Orden EHA/1439/2006, de 3 de
mayo, reguladora de la declaracién de movimientos de medios de pago en el ambito de
la prevencion del blanqueo de capitales; e Instrucciéon de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 28 de noviembre de 2006, Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 28 de enero de 1999, de 18 de mayo
de 2007, de 9 de julio de 2009, de 11 de marzo de 2013, de 2 de septiembre de 2016,
de 19 de mayo de 2017, de 12 de abril de 2018, de 16 de octubre de 2019, entre otras).
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Parte dispositiva:

Vistos los articulos citados y demas de aplicacién, la Registradora calificante
acuerda:

1.° suspender la inscripcion del titulo calificado por el defecto indicado.

2.° Proceder a la practica de las notificaciones previstas en el art.322 de la Ley
Hipotecaria.

3. Hacer constar en el Libro Diario la prérroga del asiento de presentacion de este
documento conforme al art. 323 de la citada Ley.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 323 de la Ley Hipotecaria, el plazo de
vigencia del asiento de presentacion se prorrogara por un plazo de sesenta dias a contar
desde que se reciba la Ultima de las comunicaciones que se han de practicar de esta
calificacion.

La anterior nota de calificacion negativa podra (...)

San Agustin del Guadalix, a cuatro de mayo del afio dos mil veintidés. El registrador,
Dulce Calvo Gonzalez-Vallinas.»

Contra la anterior nota de calificacion, don German Maria de Le6n Pina, notario de
San Agustin del Guadalix, interpuso recurso el dia 9 de mayo de 2022 mediante escrito
en el que alegaba los siguientes fundamentos juridicos:

«Primero. En cuanto al origen de la deuda, olvida la sefiora registradora de que
nuestro Ordenamiento Juridico admite como negocio atipico el reconocimiento de deuda,
y citamos las sentencias del Tribunal Supremo de 08-03-1956 y 18-09-2006. La
jurisprudencia lo configura como un negocio abstracto, no en el sentido de que no tenga
causa, sino de que no es necesario expresar la causa, por lo que se produce una
abstraccion procesal que invierte la carga de la prueba. Por tanto no es necesario
expresar en la escritura el origen de la deuda.

Segundo. En cuanto a la falta de expresién de la causa de la deuda que se
reconoce, segun la resolucién de la Direcciébn General de los Registros y del Notariado
de 16-04-2003, no debe expresarse en el titulo la causa del crédito, y ello escapa de la
calificacion registral. Es por ello que el Articulo 1277 del Codigo civil presume la
existencia y licitud de la causa con caracter iuris tantum. Por consiguiente la registradora
esta extralimitandose en sus funciones.

Tercero. Respecto a la identificacion de los medios de pago a través de los cuales
el deudor recibi6 de la acreedora el dinero que generd la deuda, diremos que en el acta
de manifestaciones que aclara el titulo de liquidacion de gananciales se deja claro que la
cantidad de 12.790,50 euros tiene su origen en las relaciones econémicas entre
cbényuges, en la propia institucion del matrimonio, pues como escribe el profesor L. V., no
hay matrimonio sin patrimonio, luego no hay matrimonio sin régimen econdmico
matrimonial. EI matrimonio conlleva una red dinamica de relaciones personales y
patrimoniales entre los propios conyuges, un flujo de relaciones que generan créditos y
deudas inter-cényuges, que resulta por su propia quididad [sic] de muy dificil o imposible
justificacion, pudiendo suponer o no desplazamientos patrimoniales, pudiendo obedecer
a la realizacién de pagos a cuenta de los patrimonios privativos o ganancial de los
cényuges, pudiendo tener su origen en prestaciones o servicios, por lo que la sefiora
registradora ni puede ni debe suponer que el deudor recibié de la acreedora el dinero
que generd la deuda, y como adelantamos en el fundamento anterior la causa del crédito
no debe expresarse en el titulo, segin asevera el superior centro directivo.

Cuarto. La escritura de referencia contiene un pago que en parte es por
compensacion, lo que esta permitido en los articulos 1195 y siguientes del Codigo Civil, y
en tal caso no hay que acreditar el instrumento de pago por la propia naturaleza de la
compensacion, ni tampoco la existencia de las deudas compensadas, siendo suficiente
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gue la reconozcan los otorgantes, ni la identificacion de los instrumentos de pago de
aquellas, que no son objeto de creacidn en el presente documento. Igualmente el titulo
contiene un pago de 75.766,64 euros, el cual ha quedado acreditado mediante la
fotocopia del correspondiente cheque librado. Por ende el notario autorizante ha
cumplido rigurosamente los preceptos legales relativos a la acreditacion e identificacion
de los medios de pago, lo cual la sefiora registradora no entiende, porque en su nota de
calificacién confunde conceptos materiales y formales. Por supuesto, que como sefiala la
propia registradora, segin la resolucion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 17 de enero de 2020, a la liquidacion de la sociedad conyugal le es de
aplicacion la legislacion vigente sobre medios de pago, y esto como dice la sefiora
registradora resulta tajante, pero una cosa es ser tajante y otra muy diferente ser
dogmatica. Se puede ser tajante y al mismo tiempo aporético.»

\%

La registradora de la Propiedad informé y elevo el expediente a esta Direccion
General el dia 10 de mayo de 2022.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 6.2, 1156, 1277, 1396 y 1403 del Codigo Civil; 10, 11, 21 y 254 de
la Ley Hipotecaria; 1, 17 bis, 23, 24 y 47 de la Ley del Notariado; 6 y 7 de la Ley 36/2006,
de 29 de noviembre, de medidas para la prevencion del fraude fiscal; 143, 145 y 177 del
Reglamento Notarial; 51.7.2 del Reglamento Hipotecario; la Orden EHA/1439/2006, de 3
de mayo, reguladora de la declaracién de movimientos de medios de pago en el ambito
de la prevencion del blanqueo de capitales; la Sentencia del Tribunal Constitucional
ndamero 207/1999, de 11 de noviembre; la Instruccién de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 28 de noviembre de 2006, relativa a la identificacion y
constancia de los medios de pago en las escrituras relativas a actos o contratos por los
que se declaren, transmitan, graven, modifiguen o extingan a titulo oneroso el dominio y
los demés derechos reales sobre bienes inmuebles, y las Resoluciones de la Direccién
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, 16 de abril y 27 de mayo de 2003 y las citadas en
su «Vistos», 23 y 26 de septiembre de 2005, 14, 20 y 28 de febrero y 18 mayo de 2007,
28 de febrero, 5, 7 y 18 de marzo, 5, 6 y 26 de mayo, 22 de octubre y 1 de diciembre
de 2008, 12 de marzo, 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, 14 de junioy 2 y 6 de julio de 2011, 10 de julio
de 2012, 11 de marzo y 22 de noviembre de 2013, 16 de octubre y 9 de diciembre
de 2014, 22 de julio y 2 de septiembre de 2016, 19 de mayo de 2017, 4 de octubre
de 2018, 25 de julio de 2019 y 17 de enero de 2020.

1. Mediante la escritura cuya calificacion es objeto del presente recurso se
formaliza la liquidacién de la sociedad de gananciales que rigié el matrimonio de los
otorgantes, adjudicandose a la esposa determinada finca del término municipal de San
Agustin del Guadalix, previo reconocimiento por el esposo de una deuda por 16.579,92
euros, de la cual la cantidad de 3.789,42 euros procedia del pago que la adjudicataria
habia realizado a la entidad de crédito acreedora del préstamo garantizado con hipoteca
que gravaba la finca —pago que correspondia realizar a dicho sefior—; y, como se
manifiesta en acta notarial que se resefia, la deuda por los restantes 12.790,50 euros
«tiene su origen en las relaciones econdmicas entre coényuges, es decir, tiene su causa
en la propia institucion del matrimonio que conlleva una red dindmica de relaciones
personales y patrimoniales entre los propios cényuges, la cual ni este Notario ni la Sra.
Registradora tenemos ni el deber ni el derecho de investigar, perteneciendo ese flujo
caleidoscépico de la red matrimonial a su propia intimidad, careciendo de trascendencia
notarial y de trascendencia registral (...)».
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La registradora suspende la inscripcion porque, a su juicio, existen dos defectos: a)
no se ha expresado la causa u origen de la deuda que se reconoce en la escritura
previamente a la liquidacion de la sociedad de gananciales, y b) en caso de que hubiera
mediado entrega de dinero en el origen de la deuda, serd necesaria la identificacion de
los medios o instrumentos de pago a través de los cuales el deudor recibié de la
acreedora el dinero que generé la deuda.

El notario autorizante de la escritura alega: a) en cuanto al origen de la deuda, que el
ordenamiento juridico admite como negocio atipico el reconocimiento de deuda, negocio
abstracto, no en el sentido de que no tenga causa, sino de que no es necesario expresar
la causa, por lo que se produce una abstraccién procesal que invierte la carga de la
prueba; y, por ello, no es necesario expresar en la escritura el origen de la deuda; b) en
cuanto a la falta de expresion de la causa de la deuda que se reconoce, que, segun la
Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 16 de abril
de 2003, no debe expresarse en el titulo la causa del crédito, y ello escapa de la
calificacion registral, por lo que el articulo 1277 del Cddigo Civil presume la existencia y
licitud de la causa con caracter juris tantum, y c) respecto de la identificacion de los
medios de pago a través de los cuales el deudor recibié de la acreedora el dinero que
genero la deuda, que en el acta de manifestaciones que aclara el titulo de liquidacion de
gananciales se deja claro que tiene su origen en las relaciones econdmicas entre
conyuges, en la propia institucién del matrimonio, que conlleva una red dinamica de
relaciones personales y patrimoniales entre los propios conyuges, un flujo de relaciones
gue generan créditos y deudas inter-conyuges, que resulta de muy dificil o imposible
justificacion, pudiendo suponer o no desplazamientos patrimoniales, pudiendo obedecer
a la realizacion de pagos a cuenta de los patrimonios privativos o ganancial de los
conyuges, o pudiendo tener su origen en prestaciones o0 Servicios.

2. Por la liquidacion de gananciales, una vez disuelto dicho régimen econdmico-
matrimonial, se divide el patrimonio comun y se reparte entre los conyuges o, en caso de
fallecimiento de uno de ellos, entre sus descendientes y el conyuge supérstite.

El acto de liquidacion del patrimonio ganancial se compone de una serie de
operaciones, como son la formacidon de un inventario de los bienes y deudas de la
sociedad, su avallo, el pago de las deudas pendientes, la divisién del patrimonio y la
adjudicacién de los bienes gananciales. Asi, indica claramente el articulo 1396 del
Cadigo Civil que la primera operacion para liquidar la sociedad de gananciales consiste
en llevar a cabo el inventario, tanto de los bienes y derechos de caracter ganancial
cuanto de las obligaciones y deudas que pesan sobre la sociedad de gananciales:
«Disuelta la sociedad se procedera a su liquidacién, que comenzara por un inventario del
activo y pasivo de la sociedad».

Una vez concluida la fase de inventario, ha de procederse a la satisfacciéon de las
deudas existentes a cargo de la comunidad, para llegar, tras la correspondiente
deduccion, al haber de la sociedad, es decir, al remanente de bienes y derechos
susceptibles de divisién y adjudicacion entre los conyuges o sus respectivos herederos.
A tal operacion se le denomina liquidacion, y, segun el Codigo Civil, primero habran de
ser satisfechas las deudas de la sociedad por derechos de terceros (los acreedores de la
sociedad de gananciales); después, los reembolsos o reintegros a que tengan derecho
cada uno de los conyuges frente a la masa ganancial.

Por tanto, una vez satisfechas las deudas propiamente dichas de la sociedad de
gananciales, se atenderd a las relaciones existentes entre el patrimonio consorcial o
comun y las masas privativas de cada uno de los cényuges. En tal sentido, dispone el
articulo 1403 que «pagadas las deudas y cargas de la sociedad, se abonaran las
indemnizaciones y reintegros debidos a cada conyuge hasta donde alcance el caudal
inventariado, haciendo las compensaciones que correspondan cuando el cényuge sea
deudor de la sociedad».

En el presente caso, considerando la dinamica de las operaciones liquidatorias de la
sociedad de gananciales y las manifestaciones consignadas en acta respecto de la
deuda reconocida [«tiene su origen en las relaciones econdmicas entre conyuges, es
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decir, tiene su causa en la propia institucion del matrimonio que conlleva una red
dinamica de relaciones personales y patrimoniales entre los propios coényuges (...)
perteneciendo ese flujo caleidoscopico de la red matrimonial a su propia intimidad (...)»],
no cabe sostener esa falta de causa que se expresa en la calificacion registral como
defecto, pues no parece muy acorde con el respeto a la intimidad y a la privacidad exigir
un detalle exhaustivo de para qué se empled el importe recibido y ahora reconocido
como adeudado. Ademas, si con caracter general el articulo 1277 del Cadigo Civil
presume la existencia y licitud de la causa con caracter iuris tantum, en este supuesto
esa presuncion adquiere aun mas fuerza al estar incardinada en operaciones de
liquidacién de la sociedad conyugal, en uno de cuyos pasos, por disposicion legal,
pagadas las deudas y cargas de la sociedad, se abonaran las indemnizaciones y
reintegros debidos a cada conyuge hasta donde alcance el caudal inventariado,
haciendo las compensaciones que correspondan.

Pretender que se especifique, hasta el minimo detalle, por qué uno de los conyuges
resulta deudor del otro, algo que puede obedecer a las mas variadas causas derivadas
de la propia convivencia matrimonial (debe recordarse que la causa se presume licita, y
en este caso es indudable que no es gratuita, sino que obliga a restituir), llevaria a
invadir la esfera de privacidad e intimidad de los ciudadanos. Por ello, el defecto relativo
a la falta de falta de expresién de causa debe decaer y ser revocado.

3. Por lo que se refiere al defecto relativo a la identificacion de los medios de pago,
debe tenerse en cuenta las afirmaciones de este Centro Directivo en Resolucion de 17
de enero de 2020:

«(...) La cuestidn 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, incorporé elementos muy
distintos e introdujo reformas en la legislacion hipotecaria y notarial con el objetivo
fundamental de que la respectiva actuacién de los notarios y registradores contribuya
activamente en la prevencion del fraude fiscal.

Asi, el parrafo cuarto del articulo 24 de la Ley del Notariado, 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
efectué en metdlico, cheque, bancario o0 no, y, en su caso, hominativo o al portador, otro
instrumento de giro o bien mediante transferencia bancaria».

En lo relativo a la calificacién de los registradores de la Propiedad, la reforma se
centra en dos aspectos:

a) La obligaciéon de comprobar si las escrituras publicas a que se refiere el
articulo 24 de la Ley del Notariado expresan no soOlo «las circunstancias que
necesariamente debe contener la inscripcidon y sean relativas a las personas de los
otorgantes, a las fincas y a los derechos inscritos» (disposicién que se mantiene en su
redaccién 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
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a identificar, en todo o en parte, los datos o documentos relativos a los medios de pago
empleados» —apartado tercero del mismo articulo 254—. En tales casos, esto es,
negativa total o parcial a identificar el medio de pago, se entendera que tales escrituras
estan aquejadas de un defecto subsanable, pudiéndose subsanar éste a través de otra
escritura «en la que consten todos los numeros de identificacion fiscal y en la que se
identifiquen todos los medios de pago empleados» (articulo 254.4 de la Ley Hipotecaria).

(...) En desarrollo del articulo 24 de la Ley del Notariado, el articulo 177 del
Reglamento Notarial, fue objeto de diversas modificaciones y finalmente, por el Real
Decreto 1/2010, de 8 de enero. 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 declaracion, constitucion, transmision,
modificacion o extincién 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.

En cuanto a la constancia del precio en la inscripcién, el articulo 11 de la Ley
Hipotecaria en su redaccién dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la
Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la
Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo dice: «En la inscripcién de los contratos en que haya mediado precio o entrega de
metalico, se hara constar el que resulte del titulo, asi como la forma en que se hubiese
hecho o convenido el pago, debiendo acreditarse los medios de pago utilizados, en la
forma establecida en los articulos 21, 254 y 255 de esta Ley. La expresion del
aplazamiento del pago no surtird efectos en perjuicio de tercero, a menos que se
garantice aquél con hipoteca o se dé a la falta de pago el caracter de condicion
resolutoria explicita. En ambos casos, si el precio aplazado se refiere a la transmision de
dos o mas fincas, se determinara el correspondiente a cada una de ellas. Lo dispuesto
en el parrafo precedente se aplicara a las permutas o adjudicaciones en pago cuando
una de las partes tuviere que abonar a la otra alguna diferencia en dinero o en especie».

De la diccién de estos preceptos se desprende que la constancia de los medios de
pago es exigible en los actos o contratos de trascendencia real relativos a bienes
inmuebles, de caracter oneroso y en que, ademas, la contraprestacion consistiere en
todo o en parte, en dinero o signo que lo represente. En definitiva, sera aplicable, como
regla general, a todos aquellos supuestos inscribibles en que se documente un trafico de
dinero.

(-..) A la liquidacion de la sociedad conyugal con existencia de contraprestacion en
dinero o signo que lo represente, le es de aplicacion la referida ley sobre medios de
pagos».

Ciertamente, en el caso a que se refiere la citada Resolucion existia un pago que se
afirmaba realizado y no se identificaba como se habia satisfecho. Y respecto de la
escritura objeto de este recurso la objecion expresada en la calificacion alude a un pago
anterior que es parte de la contraprestacion en un negocio juridico que provoca mutacion
juridico real.

Como se ha indicado anteriormente, si bien no es exigible descender a detalles que
podrian vulnerar la privacidad, debe expresarse como se realiz6 en su dia ese
movimiento de fondos o pago de dinero que motivé la deuda reconocida (cuantificado
por lo demas de manera exacta). Y es que, como ha reiterado en varias ocasiones esta
Direccién General, la exigencia de identificacion de los medios de pago se extiende a los
reconocimientos de deuda (vid., por todas, Resolucion de 2 de septiembre de 2016);
todo ello en aras a evitar un reconocimiento ficticio que imposibilite los controles
derivados de normativas tan esenciales como la tributaria o la de prevencién del
blanqueo de capitales. Por tal razén, el defecto debe ser confirmado.

Esta Direccibn General ha acordado estimar parcialmente el recurso, Unicamente
respecto del primero de los defectos expresados en la calificacion, y desestimarlo
respecto del segundo defecto, en los términos que resultan de los anteriores
fundamentos de Derecho.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-13421



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO %ﬁg

Martes 9 de agosto de 2022 Sec. lll. Pag. 116415

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 notificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 27 de julio de 2022.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Sofia Puente Santiago.
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