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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

2749 Resolucion de 15 de enero de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Orgaz a inscribir una escritura de
reconocimiento de deuda y dacién en pago.

En el recurso interpuesto por don Constantino Gomez Mont, notario de Orgaz, contra
la negativa de la registradora de la Propiedad de Orgaz, dofia Esther Sanchez Velilla, a
inscribir una escritura de reconocimiento de deuda y dacién en pago.

Hechos
[

Mediante escritura autorizada el dia el 14 de agosto de 2024, por el notario de Orgaz,
don Constantino Gdmez Mont, con el nimero 1.412 de protocolo, los cényuges don C. V.
G. y dofa T. B. C. cedian y transmitian a la sociedad mercantil «Tesodinvestment S.L.»,
representada por don L. M. T. M., la finca registral nimero 26.581 del término municipal
de Mora, en pago de un préstamo que la citada mercantil les habia realizado el mismo
dia, para la adquisicion de la vivienda objeto de la escritura calificada y que habia sido
adquirida por dichos conyuges bajo el nimero anterior de protocolo (nimero 1.411);
préstamo formalizado en escritura publica otorgada ante el mismo notario bajo el
namero 1.410 de protocolo.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Orgaz, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«Se suspende la inscripcion de la escritura de reconocimiento de deuda y dacién en
pago otorgada en Orgaz ante el notario don Constantino Gomez Mont el 14 de agosto
de 2024 con el nUmero 1412 de protocolo, presentada teleméaticamente el 14 de agosto
de 2024, y aportada la correspondiente liquidacion del impuesto el 4 de septiembre
de 2024, que motivo el asiento 788 del Diario 2.024, por no estar la finca inscrita a
nombre de los cedentes y por no aportarse la escritura de préstamo que sirve de causa a
la dacion en pago y acredita que la obligacion esta vencida, es liquida y exigible.

Hechos:

En la mencionada escritura de dacién en pago, los conyuges don C. V. G. y dofia T.
B. C. ceden y transmiten a la sociedad mercantil Teso4investment SL, representada por
don L. M. T. M., la finca registral 26581 del término municipal de Mora, en pago de un
préstamo que esta les ha hecho el mismo dia en escritura publica otorgada ante el
mismo notario con el nimero 1410 de protocolo, para la adquisicion de la vivienda objeto
de la escritura calificada y que ha sido adquirida por dichos cényuges en el nimero
anterior de protocolo, la cual se encuentra sin inscribir por haber sido calificada
negativamente.

Los mencionados cényuges en la escritura calificada reconocen dicha deuda a favor
de la sociedad cesionaria entregando la vivienda en pago de la misma.
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Fundamentos de Derecho.

1. Segun el articulo 18 LH “Los Registradores calificaran bajo su responsabilidad la
legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase en cuya virtud se
solicite la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los
asientos del Registro”.

2. Segun el articulo 20 LH “Para inscribir o anotar titulos, por los que se transmita el
dominio sobre bienes inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado el
derecho de la persona que otorgue 0 en cuyo nombre sean otorgados los actos
referidos”.

3. Es presupuesto de la dacién en pago que la obligacién que se pretende extinguir
esté vencida y sea exigible, pues la dacion se produce siempre en el ambito del
incumplimiento de las obligaciones, pues caso de no ser asi estariamos ante un pacto
comisorio por el que el acreedor adquiere la propiedad de la cosa antes del vencimiento
de la obligacién, Dicho pacto esta expresamente prohibido por los articulos 1859 y 1884
del Cddigo Civil. Dado que el préstamo que sirve de causa a la dacion en pago se ha
instrumentado el mismo dia ante el mismo notario es preciso aportarlo al objeto de
comprobar que la obligacién que en el mismo se constituye se encuentra vencida por
haber transcurrido el plazo previsto en la misma para su cumplimiento pues segun el
articulo 1125 del Cédigo Civil “Las obligaciones para cuyo cumplimiento se haya
sefialado dia cierto sélo seran exigibles cuando el dia llegue”.

Contra esta calificacion (...)

Orgaz, a fecha de firma. Este documento ha sido firmado con firma electrénica
cualificada por Esther Sanchez Velilla registrador/a titular de Registro de la Propiedad de
Orgaz a dia veintiséis de septiembre del dos mil veinticuatro».

Contra la anterior nota de calificacion, don Constantino Gémez Mont, notario de
Orgaz, interpuso recurso el dia 25 de octubre de 2024 mediante escrito del siguiente
tenor:

«Que en fecha 26 de septiembre de 2.024 se me ha notificado de la calificacién
negativa de la titular de este Registro, en relacion a la inscripcién de la escritura de
compraventa otorgada ante mi, n.° de protocolo 1412, en fecha 14 de agosto de 2.024,
respecto a la finca registral siguiente:

Urbana, Vivienda unifamiliar, en construccion, en Mora, calle (...), sobre un solar de
doscientos metros cuadrados (200 m2), que linda por la derecha entrando y fondo, finca
de donde procede, propiedad de F. G.; izquierda, J. D. N., y frente, con la calle de su
situacion.

Inscripcién: Consta inscrita en el Registro de la Propiedad de Orgaz, al tomo 1618,
libro 383, folio 200, finca nimero 26.581, inscripcion 9.2

Referencia catastral: “3528630VJ6925N0001QR” (...)

Que, frente a la referida calificacion negativa, al amparo de lo dispuesto en los
arts. 324, ss. y concordantes de la Ley Hipotecaria y demas disposiciones que se citaran,
interpongo recurso gubernativo ante la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, sirviendo de base al presente recurso gubernativo los siguientes:

Motivos

Primero. El pacto comisorio surge cuando el acreedor se reserva el derecho de
apropiarse de una cosa dada en garantia y la “ratio” de la prohibicion, aun siendo
criticada actualmente, descansa en el riesgo de que dadas las presiones a las que se
puede someter al deudor, las cosas ofrecidas en garantia reciban una valoracibn muy
inferior a la real (Resolucion de 10 de junio de 1986). Que en nuestro caso ho se busca
la garantia sino la liquidacion de la deuda a través de una dacion en pago actual de una
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deuda perfectamente causalizada que tiene un origen inmediatamente anterior a la
escritura (préstamo civil), exigible por acuerdo entre las partes y por no tener plazo de
devolucién, y que no esta garantizada.

Que no se dan los presupuestos del pacto comisorio, pues no todo supuesto en el
gue exista un riesgo de abuso de posicién dominante o de falta de equivalencia de las
contraprestaciones merece dicha calificacién, pues en caso contrario todas las
daciones en pago y la mayoria de los contratos entrarian en la prohibicion del comiso,
Lo fundamental es atender a la causa del negocio, que es la que mejor revela la
voluntad de las partes, y no podemos incluir en la prohibicion de comiso aquellos
supuestos en los que la falta de pago es un simple presupuesto de una auténtica
transmision, sino solo aquellos en los que se busca fundamentalmente la garantia.
Que, aun tergiversando la voluntad de las partes y pensando que aqui se busca
constituir una garantia para asegurar un crédito, hay argumentos para excluir el juego
de la prohibicion, que son los que defienden la validez del pacto “ex intervalo”, y el
mismo Tribunal Supremo es permisivo en este punto (entre otras, Sentencia de 7 de
febrero de 1989), En otras palabras, el comiso prohibido es el que se conviene “ex
ante”, no “ex post”. Producido el incumplimiento de la obligacion por acuerdo entre las
partes, nada obsta para que acreedor y deudor convengan transmitir la propiedad al
acreedor en pago de la deuda; el pacto ex intervallo es admisible en nuestro Derecho
(con Independencia de que se haya celebrado antes o después del vencimiento de la
deuda), siempre y cuando concurran las condiciones de equilibrio entre las
prestaciones, libertad contractual y buena fe entre ambas partes, lo que se refuerza al
haberse instrumentado en documento publico.

En la misma linea, como se afirmé en las Resoluciones de 21 y 22 de febrero y 5 de
septiembre de 2013, comUnmente se considera que la prohibicién de pacto comisorio
“tiene un doble fundamento, que gira en torno a la exigencia de conmutatividad de los
contratos. En primer lugar, se destaca que su ratio descansa en el riesgo de que, dadas
las presiones a las que se puede someter al deudor necesitado de crédito al tiempo de
su concesion, las cosas ofrecidas en garantia reciban una valoracion muy inferior a la
real, o que, en todo caso, tengan un valor superior al de la obligacién garantizada. Se
trata en definitiva de impedir que el acreedor se enriquezca injustificadamente a costa
del deudor y que éste sufra un perjuicio desproporcionado. También se ha fundamentado
la prohibicion en la necesidad de observancia de los procedimientos de ejecucion, que al
tiempo que permiten al acreedor ejercitar su “ius distraendi”, protegen al deudor al
asegurar la obtencion del mejor precio de venta. Lo que tampoco se da en el presente
caso.

A los motivos anteriores son de aplicacion los siguientes:

Fundamentos de Derecho

I. Permite el recurso gubernativo el art. 324 de la Ley Hipotecaria, que establece
gue las calificaciones negativas del Registrador podran recurrirse potestativamente ante
la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en la forma y segun los tramites
gue prevén los articulos siguientes.

II.  Legitimacion.

Concurre legitimacion en el compareciente, en su condicion de Notario autorizante
del documento, al amparo de lo dispuesto en el art. 325, apartado b), de la Ley
Hipotecaria.

lll. Requisitos

El presente recurso se ha interpuesto dentro del plazo de un mes a contar desde la
fecha de notificacion de la calificacion, en particular de la notificacion de las
calificaciones sustitutorias solicitadas, y contempla los requisitos que a tal fin exige el
art. 326 de la Ley Hipotecaria, designandose a efectos de notificaciones el domicilio del
compareciente que figura en el encabezamiento.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2025-2749



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
Jueves 13 de febrero de 2025 Sec. lll. Pag. 19918

En su virtud,

Al Registro de la Propiedad para ante la Direccién General de Seguridad Juridica y
Fe Publica solicito que, habiendo por presentado este escrito, con los documentos que
se acompaifian, se sirva admitir todo ello, teniendo por interpuesto recurso gubernativo
frente a la calificacion negativa de la Sra. Registradora de la Propiedad, en relacién a la
escritura de reconocimiento de deuda y dacion en pago a la que se ha hecho referencia
en el presente recurso, darle la tramitacion correspondiente, remitiéndolo, en su caso, a
la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica y, a su tiempo y por el referido
Organismo, se dicte resolucidon estimando el recurso y modificando la calificacion
registral negativa, llevando a cabo los tramites de inscripcion del reconocimiento de
deuda y dacién en pago instrumentada a través de la escritura publica cuya copia
autorizada se ha adjuntado a este recurso, en los términos interesados en el mismo».

\%

La registradora de la Propiedad emiti6 informe en el que mantuvo su nota de
calificacién y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 6, 1125 y siguientes, 1157, 1261, 1275, 1276, 1301, 1753 y
siguientes, 1859 y 1884 del Cddigo Civil; 1, 2, 3, 9, 18, 20, 21, 38, 66 y 322 y siguientes
de la Ley Hipotecaria; 5 y siguientes del Real Decreto-ley 5/2005, de 11 de marzo, de
reformas urgentes para el impulso a la productividad y para la mejora de la contratacién
publica; 33, 34, 51, 98 y 101 del Reglamento Hipotecario; el Convenio relativo a
garantias internacionales sobre elementos de equipo mavil, hecho en Ciudad del Cabo
el 16 de noviembre de 2001; las Sentencias del Tribunal Supremo de 27 de junio
de 1980, 18 de febrero de 1997, 15 de junio de 1999, 16 de mayo de 2000, 26 de abril
de 2001, 4 de diciembre de 2002 y 5 de junio de 2008; las Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 8 de abril de 1991, 26 de diciembre de 2018
y 28 de enero de 2020, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica
y Fe Publica de 13 de julio de 2022 y 12 de diciembre de 2023.

1. Son hechos relevantes para la resolucion del recurso los siguientes:

Mediante escritura autorizada el dia el dia 14 de agosto de 2024, por el notario de
Orgaz, don Constantino Gomez Mont, nimero 1.412 de protocolo, los conyuges don C.
V. G. y dofia T. B. C. ceden y transmiten a la sociedad mercantil «Tesodinvestment,
S.L.», representada por don L. M. T. M., la finca registral 26.581 del término municipal de
Mora, en pago de un préstamo que la citada mercantil les habia realizado el mismo dia,
para la adquisicion de la vivienda objeto de la escritura calificada y que habia sido
adquirida por dichos conyuges bajo el nimero anterior de protocolo (nimero 1.411);
préstamo formalizado en escritura publica otorgada ante el mismo notario bajo el
namero 1.410 de protocolo.

En la citada escritura de dacion en pago, don C. V. G. y Dofia T. B. C. reconocen
adeudar a «Tesodinvestment, S.L.» una cantidad de 37.501 euros, el mismo precio de la
compraventa (formalizada bajo el nimero 1.411 de protocolo), como consecuencia de un
préstamo que esta les ha hecho el mismo dia en escritura puablica otorgada, ante el
mismo notario bajo el nimero 1.410 de protocolo. En su virtud, los adquirentes en la
escritura de compraventa, cedian y transmitian a la sociedad prestamista, en la escritura
de reconocimiento de deuda, la mencionada vivienda en pago de la deuda,
manifestandose que los cedentes permanecerian en la misma en concepto de
arrendatarios y desde ese mismo dia.

En la calificacién se indica que consta presentada en el Registro escritura de
compraventa autorizada por el mismo notario, el mismo dia y con el nUmero anterior de
protocolo, en cuya virtud los aqui deudores y cedentes, adquirian la finca objeto de la
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presente escritura, abonando el precio mediante un cheque librado por don L. M. T. M.
(aqui representante de la mercantil adquirente en virtud de la dacion).
En su calificacion la registradora suspende la inscripcion alegando como defectos:

— «no estar la finca inscrita a nombre de los cedentes y por no aportarse la escritura
de préstamo que sirve de causa a la dacién en pago y acredita que la obligacion esta
vencida, es liquida y exigible».

— en el fundamento juridico tercero de la nota, alega la registradora que es
presupuesto de la dacién en pago que la obligaciébn que se pretende extinguir esté
vencida y sea exigible, pues la dacion se produce siempre en el ambito del
incumplimiento de las obligaciones; caso de no ser asi, estariamos ante un pacto
comisorio por el que el acreedor adquiere la propiedad de la cosa antes del vencimiento
de la obligacidn, pacto expresamente prohibido por los articulos 1859 y 1884 del Cédigo
Civil.

— dado que el préstamo que sirve de causa a la dacién en pago se ha instrumentado
el mismo dia ante el mismo notario, es preciso aportarlo al objeto de comprobar que la
obligacién que en el mismo se constituye se encuentra vencida por haber transcurrido el
plazo previsto en la misma para su cumplimiento; pues segun el articulo 1125 del Cédigo
Civil, «las obligaciones para cuyo cumplimiento se haya sefalado dia cierto sélo seran
exigibles cuando el dia llegue».

El notario autorizante recurre la calificacion alegando que el pacto comisorio surge
cuando el acreedor se reserva el derecho de apropiarse de una cosa dada en garantia y
la «ratio» de la prohibicién, aun siendo criticada actualmente, descansa en el riesgo de
que dadas las presiones a las que se puede someter al deudor, las cosas ofrecidas en
garantia reciban una valoracion muy inferior a la real (Resolucion de 10 de junio
de 1986). Que en el presente caso no se busca la garantia, sino la liquidacion, a través
de una dacion en pago actual, de una deuda perfectamente causalizada y que tiene un
origen inmediatamente anterior a la escritura (préstamo civil); exigible por acuerdo entre
las partes y por no tener plazo de devolucién, y que no esta garantizada.

2. Asi las cosas, a la vista de los argumentos esgrimidos en la nota y en el recurso,
la decision del presente recurso ha de cefiirse exclusivamente a las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacion de la registradora; esto es, la
apreciacion de un posible pacto comisorio, a consecuencia del cual el acreedor adquiere
la propiedad de la cosa antes del vencimiento de la obligacion. Pacto expresamente
prohibido por los articulos 1859 y 1884 del Cédigo Civil, y que la registradora entiende
existe, dado que la dacién se produce siempre en el &mbito del incumplimiento de las
obligaciones, y aqui no se ha acreditado que la obligacién que se pretende extinguir esté
vencida y sea exigible.

Pero antes de examinar esta cuestién, que es la relevante a la hora de resolver este
recurso, ha de partirse de la necesaria observancia del esencial principio de prioridad
registral, del cual, y para la resolucion del supuesto que nos ocupa, se derivan
importantes consecuencias.

En efecto, la regla general, recogida en el articulo 17 de la Ley Hipotecaria en el que
se consagra el principio de prioridad, es que los documentos se despachan por riguroso
orden de presentacién en el Registro: «Inscrito o anotado preventivamente en el Registro
cualquier titulo traslativo y declarativo del dominio de los inmuebles o de los derechos
reales impuestos sobre los mismos, no podra inscribirse o anotarse ningun otro de igual
o anterior fecha que se le oponga o sea incompatible, por el cual se transmita o grave la
propiedad del mismo inmueble o derecho real. Si sélo se hubiere extendido el asiento de
presentacion, no podra tampoco inscribirse o anotarse ningun otro titulo de la clase antes
expresada durante el término de 60 dias, contados desde el siguiente al de la fecha del
mismo asiento». Principio de prioridad que también ha de conciliarse con los demas
principios que informan el Derecho Hipotecario, y en particular con el principio de
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legalidad recogido en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y el principio de tracto sucesivo
que establece el articulo 20 de la misma ley.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid., por todas, Resoluciones de 6 de
julio de 2011, 7 de mayo de 2013, 31 de enero de 2014 y 28 de noviembre de 2017), que
la calificacion de un documento debera realizarse en funcion de lo que resulte del titulo
que se califica y de la situacion tabular existente en el momento mismo de su
presentacion en el Registro. Y la Resolucion de 2 de octubre de 1981 afirmé que una
rigida aplicacion del principio de prioridad no puede impedir la facultad y el deber de los
registradores de examinar los documentos pendientes de despacho relativos a la misma
finca o que afecten a su titular, aunque hayan sido presentados con posterioridad. En la
calificacién del documento deben tener en cuenta los asientos registrales —entre los que
se incluyen los presentados en el Diario—, evitando asi la practica de inscripciones en
gue haya de procederse a su inmediata cancelacion al despachar el titulo subsiguiente
presentado con posterioridad (por ejemplo, una sentencia judicial firme dictada en
procedimiento seguido contra el adquirente, declarativa de la nulidad del titulo
anteriormente presentado).

Ahora bien, esta misma doctrina ha exigido siempre que se respete el principio de
prioridad registral, de modo que la calificacién conjunta de los documentos presentados
no puede comportar una alteracion injustificada en el orden de despacho de los mismos
(cfr. Resoluciones de 23 de octubre y 8 de noviembre de 2001). Como indico la
Resolucién de 7 de junio de 1993, la doctrina segun la cual los registradores pueden y
deben tener en cuenta documentos pendientes de despacho relativos a la misma finca o
que afecten a su titular aunque hayan sido presentados con posterioridad «no puede
llevarse al extremo de la desnaturalizacion del propio principio de partida —el de
prioridad— obligando al registrador a una decision de fondo sobre la prevalencia
sustantiva y definitiva de uno u otro titulo (decision que tanto por su alcance como por lo
limitado de los medios de calificacion, transciende claramente la funcién que la ley le
encomienda al registrador)».

En el caso que examinamos, la calificacion negativa se ha basado en la existencia -y
consideracion— de un titulo previo (compraventa) presentado antes en Registro, cuyas
vicisitudes —y virtualidad— nada tienen que ver con lo que después se conviene en el
titulo (dacién en pago) negativamente calificado y objeto de este recurso y que en modo
alguno (en el &mbito extrajudicial) puede de influir en la calificacion de éste.

3. Y entrando a analizar la cuestion de fondo principal de este recurso, se plantea,
de nuevo, la problemética del pacto comisorio y su validez. Al respecto, debe sefalarse
que esta Direccion General ha puesto de relieve en numerosas ocasiones (vid. las
Resoluciones de 26 de diciembre de 2018 y 28 de enero de 2020 y, en particular, las
de 27 de octubre de 2020, 15 de marzo y 21 de julio de 2021 y 13 de julio de 2022 y 12
de diciembre de 2023) que el Cddigo Civil rechaza enérgicamente toda construccién
juridica en cuya virtud, el acreedor, en caso de incumplimiento de la obligacién, pueda
apropiarse definitivamente de los bienes dados en garantia por el deudor (vid.
articulos 6, 1859 y 1884 del Cédigo Civil).

En efecto, como afirm6 este Centro Directivo ya en su Resolucion de 8 de abiril
de 1991 (la cual fue expresamente invocada por el Tribunal Supremo, Sala Primera, en
su Sentencia de 5 de junio de 2008), «el pacto comisorio, configurado como la
apropiacién por el acreedor de la finca objeto de la garantia por su libérrima libertad ha
sido siempre rechazado, por obvias razones morales, plasmadas en los ordenamientos
juridicos, al que el nuestro nunca ha sido ajeno, bien como pacto auténomo, bien como
integrante de otro contrato de garantia ya sea prenda, hipoteca o anticresis
(articulos 1.859 y 1.884 del Cédigo Civil), y es un rechazo que se patentiza ademas en la
reiterada jurisprudencia sobre la materia tanto del Tribunal Supremo como de este
Centro Directivo».

También el Tribunal Supremo, Sala Primera, ha declarado reiteradamente (vid. entre
otras, Sentencias de 18 de febrero de 1997, 15 de junio de 1999 y 5 de junio de 2008),
que los pactos y negocios que infringen los citados preceptos del Cédigo Civil, en cuanto

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2025-2749



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Jueves 13 de febrero de 2025 Sec. lll.

Pag. 19921

establecen la prohibicidn del pacto comisorio, dan lugar a la nulidad radical y absoluta de
aquéllos, al tratarse de preceptos imperativos y de orden publico por afectar a la
satisfaccion forzosa de obligaciones en que estan involucrados no solo los intereses del
deudor, sino también los de sus acreedores.

Y como consecuencia de lo anterior, este Centro Directivo ha aplicado la prohibicion
del pacto comisorio incluso cuando las operaciones elusivas del mismo se instrumentan
mediante negocios juridicos, ya sean indirectos, simulados o fiduciarios, simples o
complejos, que persigan fines de garantia. Esto es, siempre que bajo estos esquemas
contractuales se detecte una «causa garantiae»; y en tales casos, se habra de aplicar
igualmente la norma prohibitiva del articulo 1859 del Cddigo Civil, siendo nulas las
estipulaciones contrarias al espiritu y finalidad de aquélla (cfr. articulo 6.4 del Cddigo
Civil, Resolucion de 20 de julio de 2012 y Sentencias del Tribunal Supremo de 16 de
mayo de 2000, 26 de abril de 2001 y 4 de diciembre de 2002), si bien esta nulidad, en
principio, sélo afecta a la clausula comisoria (cfr. Sentencia del Tribunal Supremo de 16
de mayo de 2000).

4. Comunmente se ha considerado que la prohibicién de pacto comisorio tiene un
doble fundamento, que gira en torno a la exigencia de conmutatividad de los contratos.

En primer lugar, el riesgo de que, dadas las presiones a las que se puede someter al
deudor necesitado de crédito al tiempo de su concesion, las cosas ofrecidas en garantia
reciban una valoracion muy inferior a la real, o que, en todo caso, tengan un valor
superior al de la obligacién garantizada. Se trata en definitiva de impedir que el acreedor
se enriquezca injustificadamente a costa del deudor y que éste sufra un perjuicio
desproporcionado.

En segundo lugar, en la necesidad de observancia de los procedimientos de
ejecucién, que al tiempo que permiten al acreedor ejercitar su «ius distrahendi»,
protegen al deudor al asegurar la obtencion del mejor precio de venta.

No obstante, también ha reiterado este Centro Directivo, que toda -calificacion
registral ha de formularse atendiendo a los términos del documento objeto de la misma y
a los propios asientos del Registro; y en el reducido marco de este expediente, ni el
registrador, ni esta Direccion General, pueden —mas que analizar— enjuiciar o conjeturar
acerca de intenciones de las partes en aquellos casos en que no exista clara y patente
constatacion, so capa de una pretendida obligacién de impedir el acceso al Registro de
titulos en posibles supuestos en los que la formalizacion de un negocio juridico o la
concesion al acreedor de un derecho haya podido haber sido pactada en funcién de
garantia del cumplimiento de una obligacién pecuniaria (contraviniendo la prohibiciéon de
pacto comisorio establecida por los articulos 1859 y 1884 del Cédigo Civil).

A mayor abundamiento, debe tenerse en cuenta que, segun las Resoluciones de 26
de diciembre de 2018, 28 de enero de 2020 y 13 de julio de 2022, deben admitirse
aquellos pactos o acuerdos que permitan un equilibrio entre los intereses del acreedor y
del deudor, evitando enriquecimientos injustos o practicas abusivas, pero que permitan al
acreedor, ante un incumplimiento del deudor, disponer de mecanismos expeditivos para
alcanzar la mayor satisfaccion de su deuda.

Por ello —se afiade— podria admitirse el pacto comisorio siempre que concurran las
condiciones de equilibrio entre las prestaciones, libertad contractual entre las partes y
exista buena fe entre ellas respecto del pacto en cuestion; si bien para poder admitir la
validez de dichos acuerdos se deberd analizar cada caso concreto y atender a las
circunstancias concurrentes, pues s6lo mediante un andlisis pormenorizado de cada
supuesto se podra determinar la admisibilidad, o inadmisibilidad, del pacto en cuestién.

De forma que, en definitiva, se admite el pacto por el que pueda adjudicarse al
acreedor o venderse a un tercero el bien objeto de la garantia siempre que se establezca
un procedimiento de valoracién del mismo que excluya la situacién de abuso para el
deudor. En apoyo de esta tesis se cita el denominado pacto marciano recogido en el
Digesto (cuya doctrina se recoge en la Resolucion de 26 de diciembre de 2018).
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5. Ademéas —y dato esencial para la resolucion de este recurso—, el comiso
prohibido es el que se conviene «ex ante», pues la razén de ser de su prohibicion es
asegurar la conmutatividad del contrato, protegiendo al deudor ante los posibles abusos
del acreedor; de ahi que tradicionalmente se admitiera, si bien con cautelas, la
introduccién de esta facultad comisoria si se efectuaba con posterioridad al nacimiento
de la obligacion garantizada, mediante el denominado pacto «ex intervalo» (reconocido
por las Sentencias del Tribunal Supremo de 27 de junio de 1980 y 16 de mayo de 2000).

En consecuencia, ha de concluirse que nuestro ordenamiento juridico ha admitido,
incluso, nuevas formas de realizacién de un bien dado en garantia, reflejo de lo cual son
el Convenio relativo a garantias internacionales sobre elementos de equipo movil, hecho
en Ciudad del Cabo el 16 de noviembre de 2001 (con Instrumento de Adhesiéon de
Espafa publicado en el «Boletin Oficial del Estado» 4 de octubre de 2013), que permite
al acreedor de los bienes dados en garantia apropiarse de ellos o venderlos o
arrendarlos, siempre que ello se haga de una forma comercialmente razonable; y el Real
Decreto ley-5/2005, de 11 de marzo, el cual, en caso garantias sobre dinero, valores o
derechos de crédito, concede al beneficiario de la garantia un derecho de apropiaciéon o
de disposicion, siempre que tanto la valoraciéon de las garantias como el célculo de las
obligaciones financieras se haga de manera comercialmente correcta,

Todo ello es muestra de que la prohibicion de pacto comisorio ex articulo 1859 del
Cadigo Civil no es absoluta en nuestro Derecho, sino que admite excepciones siempre
gque objetivamente sea posible la adecuada defensa del deudor y el logro del adecuado
equilibrio entre los intereses de este y los del acreedor. Lo cual —también lo hemos
declarado reiteradamente— requiere un analisis caso por caso, con detallado examen de
las circunstancias concurrentes, de modo que toda calificacién registral ha de formularse
atendiendo a los términos del documento objeto de la misma y a los propios asientos del
Registro.

Y en el reducido marco de este expediente, ni el registrador, ni esta Direccion
General, pueden conjeturar acerca de intenciones de las partes en aquellos casos en
gue no exista clara y patente constatacion.

En especial, tal andlisis, y examen, en modo alguno puede ser efectuado por el
registrador, sino que requiere un procedimiento contradictorio (con practica de pruebas) y
en el desempefio de la funcion jurisdiccional.

6. En el caso que motiva este recurso, es evidente que existe una deuda por parte
de los cedentes, derivada de un préstamo civil concedido por el mismo cesionario y
formalizado el mismo dia de otorgamiento de la escritura que motiva este recurso, y para
saldarla se conviene la dacién en pago. Figura, por lo demas, inequivocamente admitida
por los operadores juridicos, doctrina, jurisprudencia y por este Centro Directivo, y en
cuya virtud se produce la satisfaccion de la deuda (préstamo en este caso).

La registradora, en la nota, exige la aportacion del contrato de préstamo formalizado
entre cesionario y cedentes (en escritura publica el mismo dia, no se olvide), pues alega
que ha de acreditarse que el préstamo esta vencido y es exigible, alegando la aplicacién
al caso del articulo 1125 del Cédigo Civil. Pero reparese que no cuestiona la existencia la
obligacién entre las partes, ni tampoco plantea objecion alguna relativa a la forma de
entrega del importe adeudado, pues parte de la premisa de que ese importe ha sido el
utilizado para librar el cheque mediante el que cual, los ahora cedentes, abonaron al
vendedor el importe de la previa compraventa (donde obviamente se han dado
cumplimiento a las exigencias legales y reglamentarias sobre la acreditacién del origen
de los fondos de cobertura para emitir el cheque).

7. Bien es cierto, y es un dato no cuestionado en el expediente, que el préstamo no
tiene un plazo de vencimiento, pero no puede compartirse la postura de la registradora
que, citando el articulo 1125 del Cédigo Civil, olvida que, en otro precepto de dicho texto
legal (articulo 1129), se prevé que, de no sefialarse plazo y deducirse que ha querido
concederse al deudor, los tribunales fijaran la duracion de aquel. Pero lo fijaran si asi le
es solicitado, siguiendo los cauces del correspondiente procedimiento, por lo que nada
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impide que las partes acuerden la extincién anticipada de la obligacién y de mutuo
acuerdo; y es que si cabe anticipar el pago en una obligacion a plazo (articulo 1126), con
mayor razén nada ha de impedir que, por asi convenirlo a los intereses de las partes, se
acuerde extinguir la obligacion en cualquier tiempo anticipando el cumplimiento (pago).

Y la forma primordial de extinguir cualquier obligacién es mediante el pago; que
admite varias formas, una de las cuales la dacion en pago («datio pro soluto»). Por ello
es indudable que, en este caso, se esta ante una deuda procedente de un préstamo
casualizado y formalizado fehacientemente mediante la escritura otorgada ante el
notario; cuya exigibilidad por el acreedor esta diferida, puesto que no consta el plazo.
Pero nada impide que el deudor, con el consentimiento y conformidad del acreedor,
proceda a su satisfaccion mediante la transmision —en pago— de la finca objeto de la
escritura calificada, saldando asi, a satisfaccion de ambas partes, la deuda.

8. Por lo demas, el resto de las cuestiones que expresa la nota quedan al margen
de este expediente, toda vez que la declaracion sobre una posible simulacién negocial
ha de quedar reservada al ambito judicial, dado lo limitado de los medios de calificacion
de que dispone el Registrador (titulos presentados y asientos del Registro —tal como
resulta del articulo 18 de la Ley Hipotecaria—). Debiendo sefalarse que la calificacién e
inscripcién de los documentos presentados no impedira el procedimiento que pueda
seguirse ante los tribunales sobre la validez o nulidad del titulo —la inscripcién no
convalida actos y contratos nulos conforme a las leyes—; ni prejuzgara los resultados del
mismo procedimiento (cfr. articulos 66 de la Ley Hipotecaria y 101 del Reglamento
Hipotecario), toda vez que, como ya se expresara en la Resolucién de este Centro
Directivo de 12 de septiembre de 1937 (reiterada por otra Resolucion de este Centro
Directivo de 22 de junio de 2006): «(...) la simulacion, el fraus legis u otro hipotético
negocio de los denominados por la doctrina oblicuos o indirectos son posibles en casi
todos los actos juridicos y en su apreciacién la registradora excede en este caso de la
funcién calificadora».

En consecuencia, y de conformidad con los precedentes fundamentos de Derecho,
esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto y revocar la
calificacién recurrida, salvo este concreto extremo de la misma en aplicacion del
articulo 20 de la Ley Hipotecaria: «no estar la finca inscrita a nombre de los cedentes».

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 notificacion, 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, 15 de enero de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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