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en cuanto que la inscripcion que a su favor se practico en.consecuencia
del fallecimiento de su madre, mientras que Ia Sociedad «MG-4, Socie-
dad Anbnimay, a cuyc favor aparece inscrita la otra tercera parte indivisa,
si resulta ser tercero hipotecaria.

vin ' ' .

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, confirmé '

en auto de 22 de febrero de 1991 la nota del Registrador, en base
a los argumentos expucstos en el informe de este Gltimo.

X

Contra dicho auto «Vallehermoso, Sociedad Andnimas, interpuso
recurso de apelacion ante esta Direccion General.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 350, 397 y 597 del Codigo Civil; 1, 20, 38
y 41 de la Ley Hipotecaria.

. 1. En el presente recurso se debate sobre la posibilidad de hacer
constar en los folios registrales abiertos a dos fincas (niuneros 1.346
¥ 26.933 de Vicalvaro), hoy independicntes, pero que en su dia formaron
. una tnica Entidad, que la total edificabilidad que correspondia a la
primitiva finca matriz pertenece actualmente en su integridad a la pri-
niera de ellas, careciendo la segunda de todo derecho de edificabilidad.
Concurren, ademads, las siguientes circunstancias: a} Dichas fincas se
hallan inscritas a favor de personas distintas; b) El titulo invocado
para tal constatacién registral es exclusivamente un acta de aclaraciéon
de una anterior escritura de venta otorgada, por quien fuera dueiio
de la finca matriz en favor del causahabiente.del hoy recurrente, y
en la que se transmitia, entre otras, no la total finca matriz sino el
resto de 1a misma (la actual finca 1.346 que quedo en poder del vendedor
después de haberle sido expropiada una parte —que hoy constituye
1a finca 26. 933—) incluyendo en Ia transmisién «todos sus derechos,

usos y servicios»; c) En el acta aclaratoria el vendedor hace Ias siguientes .

manifestaciones: Que la finca vendida, de 31 4reas 13 ‘centisreas 50
dectmetros cuadrados, en el resto que quedd después de haberse hecho
una expropiacién forzosa de 5.874 metros 50 decimetros cuadrados,
por la Jefatura de Obras Publicas de Madrid, y que dicho resto de
finca que sc transmitié en la escritura «y que ¢n la misma describi6.
descontando la expropiacion de que habia sido objeto, es ¢l fnico
derecho que ¢! compareciente ostentaba sobre I aludida finca regisiral

1.346, por cuanto ya habia cobrado la indemnizacién que le corres-
pondia, por la repetida expropiacidom» y que aun cuando la Jefatura
de Obras Pablicas no ha otorgado la correspondiente escriturs. pablica
de expropiacion y por lo tanto no ha inserito lo expropiado en el
Registro de la Propiedad, ¢l compareciente, por la al principio calendada
escritura, ba vendido dicho resto de finca después de la expropiacior
con todos los derechos usos y servicios a la misma ntes, en
cuyos derechos comsidera transmitida el adquirente la edificabilidad
que comresponda a la total finca que fue de su propiedad en la que
el declarante va no osteata derecho alguno por haber sido expropiado

smmdo el restox; d) Que la poicién expropiada (hoy finca
n:glstral 26.933), fue objeto de reversion do inscrita por terceras
partes inlivisas a favor de tres personas, una de las cuales es pre-
cisamente el primitivo titular de todo.

"~ 2. No procede debatir ahera sobre la cdificabilidad como objeto
juridico susceptible de derechos independientes del dominio del terreno
y transmisibles separadamente con las consiguieates repercusiones regis-
trales. Lo cierto es que estando los asientos del Registro bajo 1a sal-
vaguarda de los Tribunales {articulo 1 de la Ley Hipotecaria); pr&
sumiéndose a todos jos efectos legales que el derecho inscrito existe

y pertencee a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo

(arﬁmlo 38 de la Ley Hipotecaria), extendiéndose, por definicion legal,
el dominio. de un terreno a su superficie. (vid. art 350delC6dxgo
Civil), 'y exigiéndose ci consentimiento uninime de todos los copro-
pietarios de un terreno para 1a constitucidn scbre el mismo de cualguier
gravamen (vid art. 397, 597 del Codigo Civily; no procede, sin el

.20 y!}l delaLey

de teconocer:gen—

: partemdmsadel.aﬁnca26933de
que es titular el autor de la declaracion: Esta d: aunque cons-
tara debidamente la aceptacitn del beneficiado por clla, va mas all

de lo que puede hacer uno de los conduefios y como afecta, como
acto dispositivo, a [as facuitades de aprovechamiento material inte-
grantes del total dominio indiviso y no al derecho de cuota en si,
necesita el conscntxmiento de todos los propietarios (cfr. articulo 597
del Codigo Civil).

Esta Direccién General ha acordade desestimar el recurso inter-
puesto y confirmar el auto apelado.

Lo que con devolucion del expediente original comunico a V. E.
para su conocimiento y demas efcctos

Madrid, 29 de mayo de 1992 —El Director general, Antonio Pay
Pedrén.

RESOLUCION de 4 de junio de 1992, de la Direccién
General de los Regisiros y del Notariado en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona, don
José Vicente Martinez-Borso Lépez, contra la negativa del
Registrador de la Propiedad nimero 15, de los de Bar-
celona, a inscribir una escritura de compraventa, en virtud
de apelacién del recurrente.

16729

En el Recurso Gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona,
don José Vicente Martinez-Borso Lépez, contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad numero 15, de¢ los de Barcelona a inscribir
una escritura de compraventa, pcnd.lentc de resolucidn ante este Centro
du'ectxvo, en virtud de apelacion del recurrente.

HECHOS
I

El dia 15 de junio de 1989, mediante escritura publica autorizada
por ¢l Notario de Barcelona, don José Vicente Martinez-Borso Lopez,
1a Caja de Pensiones para la Vejez y de Ahorros de Cataluiia y Baleares,
vendlé a don Fermin Viladrich Martorell y dofia Maria del Carmen

Casas Algueso por el precio y 'condiciones que en dicho documento
se establecen, la finca que en ¢l mismo se describe. En la n:fcnda
escritura se pactan las siguientes clatisulas:

Segunda.-El precio de este venta se ﬁja en l 875.000 pesetas, de
las cuales:

a) Seiscientas cchenta y una mil cincuenta y una pesetas declanm
los representantes de la Entidad vendedora, haberlas recibido antes’
de este acto de la parte compradora, por fo que uiorgan en su favor
eficaz y total carta de pago por dicha suma.

b) La cantidad restante de 1.193,949 pesetas incrementado con,
el interés anual del 12 por 100, que la voluntad negocial constituye’
como una sola obligacion integrante de la contrapresiacion basica def
comprador, se aplaza, para ser satisfecho por éste en 26 plazos mens
suales, los dias 1 de cada mes, desde 1 de julio ‘de l989allde
octubre de 1995, ambos inclusive, de importe unitario de 66.787 pesetas:
cada uno de el.los, excepto ¢l Gltimo, que es de 66.803 pesetas. En;
cada uno de dichos plazos, 1a vendedora repercutird a los r:ompradc:m1
el 1. T. E. correspondiente. Dichas cuotas estAn calculadas segin el
llamado sistema francés, de acuerdo con el cuadro de amortizacios:
que me entregan firmado por ambas partes ¥ que dejo unido a ld
presente escritura. Los pagos se hardn mediante cargos en la libreta;
nimero 36553-77 que ¢l comprador mantiene en la oficina 811 de;
la Caja vendedora, quien queda autorizada cmesamente para c!lu‘

Tercera.-La falta- de pago a su vencimiento de dos cualeaqmen
de los plazos indicados, o del ultimo de ellos, teadré el catdcter de
condicion resolutoria explicita ‘2 que se refieren los articulos 1.504:
del Codige Civil y 11 de la Ley Hipotecaria, con los efectcs que
det:rmina el articulo 52 de su Reglamento. La resolucién: plena1
automatica de la venta, se producird por la notificacitn del vendedor’
al comprador, y por ¢l transcurso del plazo de gracia de 30; 1
a contar desde ¢l siguiente-a la notificacion, esta misma, deberd
conceder. Eltiudoinscn’bibleseraelddvmmor.-mpaﬂado-ds
Jos documentos que justifiquen el habene ! :
elmnmdslplamdem los justificantes .
lncons!gnadénaquesenﬁereeluﬂculol?SdelRe;hmemonmL
Comocla&mhpenalqueformapamdeheu&ucﬂmmimadoh

condicién resolutoria pactada, ambas partes establecen y la parte conr;
pradora consicnts resolucién, la vendedors|

ente que en caso de

. expresam
retenga en su poder en concépto de pena por incumplimiento,
‘de la finca vendida e indemnizaciéon % d

dafios pemndm. mmd
por Y

de las cantidades que la parte compradora hubicse satisfecho hasta:
el momento de la resolucién, sin que en ningén caso dicha indem-:
mnmbnpuedssupemelZOporlDOdelpmotofaldelaﬁna
vendldaporcadaanoummmdodasdelaﬁmudelpmenmoonum
precio pagado, en el momenteo de ejercitar;
1a resolucion, podré deducir dl.rectamente dichas cantidades, por enten+
der que, en caso-de ser aplicable el articulo 1.154 del Codigo - Civily
corresporxderia al oomprador sohdtar judxcialmentehmodmbnde




BOE nim.. 170

-Jueves 16 julio 1992

24657

la pena, ¥ no al vendedor peljudu:ado por su incumplimiento. Igualmente
quedarin en beneficio del vendedor, en caso dé resolucion, y sin derecho
a indemnizacion, cuantas obras e instalaciones de carcter fijo bubieren
sido realizadas en la finca vendida por ¢l comprador. Ambas partes

establecen, y el vendedor consiente expresamente, que la condicion

resolutoria pactada, que extinguida por el transcurso de 60 meses,
a contar desde el vencimiento del dltimo plam, si antes no s¢ hubiese
ejercitado el derecho de resoluciébn, y no conste en el Registro_de
la Propiedad asiento de prorroga. convencional del plazo, o de gjercicio
porelvendedordelasacmonesqueleoo por razbon de
esta venta, pudlendo cancelarse en la forma prevxsta en el articulo
355 del Reglamento Hipotecaric. ‘» .

1§
meenmdahmteﬁormenelkmmdehhopmdadnﬁme-

después

prﬁenwcionm pmentado nuevamente el documento
proeede a nueva calificacion conforme al articulo 108 del Regla-
mento Hipotecario. Examinada la escritura 'y. puesto de manifiesto al
_ presentante 'elpmeedentaﬂtnﬂopundesermepﬁbledemsmpcﬁn
parcial oonforme al articulo 434 del Reglamento Hipotecario, opta
pornorealizar y en cambio, solicits, expresamente y
m"gornomamngen del asiento del Diario, que se extienda

nptade Se ha advertido ente al presentante de
ante una decisidn que excluva ds los beneficios

de la garantia registral al documento “presentado, conforme a_los

articulos 1.718, 1.720 y 1.722 del Cédigo’ Civil. No obstante, insistié

en dicha solicitud y se extiende la nota en estos términos: No practicada
la inscripcion de la precedente escritura, conforme a los articulos 18
y 37 de Ia Ley Hipotecaria, por los siguientes defectos:

Primero.~Porque la resolucién plena y automitica de ia venta y
Ia reinscripeitn a favor del veridedor, no es inscribible por las siguientes
razonces:

a) Porque tal resclucion y reinscripcion, infringe o viola las Reso-
fuciones de la Direccion General de Ics Registros y del Notariado
de 5, 6 y 7 de febrero de 1990, que exigen, ¢n todo caso (no, en
su caso, como dice la escritura) la previa o simultAnez consignacién
global de Ias cantidades que hubiera percibido el vendedor del com-
prador, por virtud del contrato resuelto.

b) Porque la escritura se refiere exclusivamentc a la consignacion
del «precio pagados, y para nada a los _intereses percibidos, lo que
vulnera y viola la 1a doctrina de las citadas Resoluciones de Ia Direccién
General de los Registros y del Notardado de 5, 6 y 7 de febrero de
1990, que exigen «la bnglubal»prcwaos.multénea,delas
cantidades que el vendedor hubiera recibido del comprador en virtud
‘del contrato mcue]to (articulos 1.124 y 1.295 del Cidigo Civil).

<) Porque Ia ‘mentada cscritura contraviene las referidas resoluciones,
las cuales imponen que sdebe constar auten'acapaentu y «se reflejen
con en Ia insciipcion las. fechas de todos los vencimientos
mensuales y las cantidades que en cada vencimiento cotresponden
a principal 'y 8 interesess, ya que el cuadro de amortizacion que se
incorpora a la misma, no cumple los requisitos del articulo 25 de
la Ley del Notariade ni del articnlo 151 de su Regiamento, pues los
dias, afios «estos Gltimos, ademas incompletoss y cantidades aparecen
solo en guarismos, a pesar de afectar al valor o precio
del contrato, muy concretamente a su resolucién, y, también porque
los meses de los venmmenms, ademas de incompletos, no vienen expre-
sados en lengua castellana ni autonémica.

d) Porque la sentencia del Tribunal Supremo de 19 de julio de 1989,
dice «es claro que la sancion del articulo 59 del Reglamento H1potecano
es excepcional y debe interpretarse con sentido restrictivo, por.lo que
si el comprador notificado, no consiente ni se allana a la resolucion,
solo procede declarar ésta por via judicial.

¢) Este procedimiento de resolucion por una mera notificacitn pro-
voca.da que el articulo 59 del Reglamento Hipotecario sea «incons-
titucionaly o de «muy dudosa constitucionalidads . (articulo 24 de la
Constitucion), segin doctrina reciente de destacados tratadistas, debido
ala mdefenmon que pueda producit, ya que ¢l Registrador, con facultades
casi judiciales decide la resolucion oyende:.a una sola de las partes
(el vendedor), lo que puede suponer una extralimitacién de la com-
Petencia de dicho Registrador, pues al ser dicha resolucion una cuestion
contenciosa, corresponde su solucion al Poder Judicial, al que no se
le pueden sustraer estos supuestos, como se deduce claramente de
la sentencia del Tribunal Supremo antes citada.

. ) Porque al expresarss en la escritura que «caso de ser aplicable
el articulo 1, 154 del Cédigo Civil, corresponderia al comprador solicitar
judicialmente Ta moderacion de Ia pena y no al vendedor perjudicado
POL.Su ‘incumplimiento», esto no es inscribible porque implica una

Iversion de ia -posicién- procesal de las partes, .al establecerse que
e1'1Illl=debiaﬁgu:arcomodemnndado{elcomprador)ﬁgurecon:o
te y ¢l demandante que es el vendedor o spegjudicador apa-
IZz¢a como demandado, que contraviene las niormas de dereche

 Procesal que. son de derecho necesario. . - - -

2) Porque la- escritura al referirse -al - titulo inscribible, dice «... y,
en su caso, los justificantes de la consignacion a que se refiere. ¢l
articulo 175 del- to Notarials, ¢l cual se refiere a una cosa
tandlfercnteodlsuntadelaconsxgnacién,comowladetemmmbn .
dc cargas O gravimenes que pesen sobre los bienes inmuebless.

escnhnaconestamferenc:ale&alhaquendoremmrsealartlculo 175,
regla sexta, del Reglamento Hipotecario (no notarial), quesialude
a la copsignacion del valor de Jos inmuebles ¢ el importe de los plazos
de bienes inmuebles, sujetos a condiciones resolutorias. Es de observar

que tal referencia posiblemente equivocada se encuentra en 12 escrituras

presentadas, en las gue la parte vendedora es la misma Entidad e
ndenucoolﬂmcmnamau:onmme,ydelasquemmbiensehapedido
nota de calificacién, lo.que indica que tal modelo ¢s uniforme para
mdaseﬂasypmmodchconhmaméncnmasa.loqucesobjem
delaLeydeConsumldorea. .

Segundo»Porquelaclﬂus:ﬂnpenaLcontemdacnladaﬁsuhm ’
de]am:nnn'a.nowedcteneracowoalkegtmo

a)Porquealpreverlamrmmhdeducmnduecta.porlachﬂsula
penal, al consignar ef «precio pagados, en &l momento de ejercitar
ia resoluciom, contravienen las’ Resoluciones de. 5, 6 y 7 de febrero
de 1990, queux%enla«oons:gnac:énglobabdetodaslnsmtldadu
percib:das,sm deduccion ¢= clase.

b) Porque al Registro-s6lo acceden los' detechos reales sobre inmue
bles (articulos 1-°,°2°'y .98 dc la Ley Hipotecaria, ¥ 7, 9 y 51-6°
desuReglmenm),porlacualnopuedenmncrmoalnusmo
Ia clatisula penal que es obligacitn entre las partes sin transcendencia
real inmobiliaria, seglin mualtiples Resoluciones de la Direccién General
de los Registros y del Notariado. Por eso reiterada jurisprudencia de
Ia Direccion General de los Registros y del Notariado, dice que el
Registrador en su fancioén calificadora estd sobligado 2 un examen.
minucioso del .tiulo para depurarlo. de aquellos elementos carentes
de los requisitos -estructurales necesarios para modalizar el derecho
de propiedad... y ello, 2 pesar-de estar conectados, a ctros de indudable
caracter reals por eso intentar que accedan al Registro pactos de carficter
personal, como los citados, implica pretender que el Registro en Espaiia
sea de mera transcripcion de todo el negocio juridico, cuando, en
base a la funcidn calificadora, cslmkl:g:strodeinscnpcnénometo
extracto de dicho contrato, lo que tiene oontcmdo real o efectos crga
ommes.

c) Porque lo contenido en la clacsula tercera y el apartado b} de

segunda, infringén o contravienen la Ley de Defensa de los Con-
sumndoms de 19 de julio de 1984, especialmente sus nimeros segundo,
tercero, mmo,qumtoyoctavodclaletmc)dclnpnmdo 1 del arti-
culo 10, debiéndose sphw.r 3 esta csc"m:ra el apartado 2 de diche

Tercero~-Porque al configurarse en el documento que el precio,
incremcntado con los intereses, «por voluntad negocial, constituyen
una sola obligaciéne, se vulneran preceptos fundamentales del sistema
Jggg:o como el articulo :366—63&; asidzolr:o cl 1,916, ambos del

o Civil, asi como articutos COS ipotecaria, como
el 12, el 144 ¢ incluso los articulos 116 y IS‘J'L:{nirmxmo se infringe
el articulo i.884 del Codigo Civil y la doctrina de Ia Jurisprudencia
que dan un caricter restrictivo a la interpretacién del articulo 1.504
del Codigo Civil, exigiendo un incumplimiento de la obligacion principal,
grave y obstativo.

Cuarto.-Porque al expresarse en la escritura que €l precio, incre-
mentado con los intereses, «por voluntad negocial, constituye una sola
obligacions, esto implica intentar confundir o alterar el contenido de
los conceptos bésicos del sistema juridico, el precio y los intereses,
pues son conceptos muy diferentes y supone una contradiccidn con
¢l cuadro de amortizacion que se deja unido a la escritira. Ambos
conceptos son distintos (precio e intereses), pues cada uno tiene su
régimen juridico y su causa, siendo el primero ¢l «precio de la finca»
y en segundo el «precio del dinero aplazados. Con esto se olvida que
las leyes que establecen estos conceptos basicos del sistema juridico,
no pueden resultar afectadas por la autonomia de la voluntad de ias
partes, ya que lo prohibe el articulo 1.255 del Cédigo Civil.

Quinto.~ Porque se vulnera el articulo 327 de la Compilacién del
Derecho Civil de Catalufia, aplicable por analogia, pues el pacto de
no indemnizar al comprador cuantas obras ¢ instalaciones de caracter
fijo hubieren sido realizadas en la finca vendida por el comprador,
no puede tener accesc al Registro, pormmracterpersonalypor
ser un pacto que no puede afectar a terceros poseedores.

Sexto~Porque en virtud de la «tradicion juridica catalana» a que
se refiere el articuto 1 de la Compilacién, en Cataluiia procede inter-
pretar, de forma restrictiva, el comiso y el pacto de «dex commisoriar,
lo que hace impropio la- amplitud, tanto de supuestos, como de efectos,

que pretende dar la escritura calificada. Se puéde conseguir la «ns-
cn pcidn parcial» del documento, con el consentimiento a que 5o refiere
el articulo 434 del Reglamento Hipotecario. No procede tomar ano-
tacion preventiva de rsuspension gue tampoco se ha solicitado. ‘Exten-,
dida esta nota, solo cabc la-subsanacion de los-defectos o promover,
contra ella, si se estima procedente, recurso gubernativo- el cual, se
tramitara conforme lo-dispuesio en- los am‘culos 66 de-la LeyZHipo-
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tecaria y 112 y siguientes de su Reglamento, siendo en primera instancia
entre el excelentisimo sefior Presidente del Tribunal Superior de Justicia
de Catalufia, v en alzada, si procede, ante la Direccion General de
los Registros y del Notariado, en los plazos sefialados por dichos
preceptos. : e

Barcelona, 2 de noviembre de 1990.-EL Registrador.-Firmado, Felix

Martinez Cimiano. .
. 111

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacion, y alegh: Que la nota recurrida deniega
la inscripcion de una compraventa con precio dplazado y condicién
resolutoria explicita, por considerarse por el Régistrador que los intereses
del precio aplazado no pueden guedar amparados bajo la cobertura
del articulo 1,504 del Cadigo Civil, y porque considera que la clusula
penal inserta en ella no es inscribible, dada su naturaleza personal.
Il que !a doctrina sentada por la Direccion General de los Registros
y de) Notariado en las Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de 1990 sc
oponc a 'o contenido en los defectos uno, ires y cuatro de fa nota
de calificacion. III. Que al defecto segundo de la nota de calificacion
se opone: a) La doctrina de las citadas Resoliciones; y b) Se acepta
la tesis de dichas Resoluciones en cuanto a la consignacion total del
precio, a los efectos de reinsctipeion del dominjo a favor del vendedor.
Pero, a los efectos que aqui interesan, I:‘Jusm ponderacion de los
intereses en juego solo exige la constancid registral, por lo que a la
clausula penal se refiere del parmafo cuarto de la clausula tercera de
la escritura. IV. Que no existe el defecto quinto, puesto que esta per-
fectamente claro que se trata de un pacto interpartes y, por tanto,
no tiene por qué reflejarse en el Registro, reflejo que nadie ha solicitado
expresamente. V. Que tampoco existe el defecto sexto, puesto que si
hay alguna tradicion es justamente Ia inversa, por lo que la alegacion
de tal defectc no pasa de ser un intento para limitar las instancias
del recurso, que ya el excelentisima sefior Presidente del Tribunal
Superior de Justicia de Cataluiia desestimé en cuanto a tal pretension en
auto de fecha 15 de octubre de 1990, . -

v
.El Registrador de la Propiedad, en defensa de-su nota, informo:
a) Que como cuesﬁones-prcyias._hay que sefialar;

Primero.-El presentante del documento no ha dado su conformidad
a la inscripcion parcial del mismo. R

Segundo.-La Entidad vendedora no ha interpuesto ningin recurso
contra la nota de calificacion, por el contrario, en muchas escrituras
autorizadas por otros Notarios en'que actuaba la misma Caja, como
vendedora, los presentantes dieron su conformidad en la inscripcion
de la escritura, sin constancia alguna de la clatisula penal.

Tercero.-El recurrente ha dejado pasar el momento procesal opor-
tuno para refutar bastantes de los argumentos de 1a nota de calificacion
(articulos 113, 121 y 122 del Reglamento Hipotecario).

b) Que en cuanto a.los defectos de la nota de calificacion hay
que significar: ) '

1. La escritura vulnera la doctrina de las Resoluciones'de 5, 6 vy 7
de febrero de 1990, en cuanto a la obligacién de consignacién previa
o simultanea. Que la -escritura calificada es -de un modelo diferente
al que provoct las citadas Resoliciones. Le cuestion es muy importante
para el funcionamiento del Registro de-la Propiedad, y se ha de impedir
la inscripcion de dicho péarrafo en virtud de lo establecido en los articulos
1, parrafo’3 y 38 de la Ley Hipotecaria, pues en caso contrario se
provocaria Una sapariencia juridica», incompliéndose con ello 1la Reso-
lucién de 4 de julio de 1984, S
H. Que la escritura al hablar de consignar ¢l precio solamente viola
‘la doctrina de las Resoluciones de-5, 6 y .7 de febrero de 1990, que

exigen consignacion -de todas las cantidades recibidas por el vendedor. -

III. Que el cuadro de amortizacion infringe la doctrina de las Reso-
luciones anteriormente citadas, puesto qué los dias y afos aparecen
s6lo expresados en guarismos a pesar de afectar al valor o precio
del contrato, los afios estan incompletos y los meses de los vencimientos,
ademas de incompletos, no viemen ex%resados en lengua castellana
ni autnalibmica (articulo 25 de la Ley del Notariado y 51 det Reglamento
Notarial). T o

“ IV. Que, seghin la escritura, l'os--interéses 1o son por razon del prés-

tamo. Teniendo en cuenta:lo establecido ‘en- ¢l articulo 18 de la Ley
Hipotecaria, del -contenido- del titulo resulta:que el precic aplazado
estd configurado como un préstamo. 0. crédito con intereses y, por
tanto, no pueden garantizarse con condicién resolutoria sencillamente,
porque seria un supuesto dépacto-de comiso en el préstamo lo que

no estd permitido por la legislacion vigente €articulos 1.859 'y '1.884

del Cadigo Civil) y las Resoluciones dé 24 de mayo'y 16 de septiembre
fueron terminantes en pro de la interpretacion estricta del comiso.
Las Resoluciones de 5, 6 v 7 de febrero de 1990 tienen diferencias
en los supuestos de hecho con la escritura calificada y, por otro lado,

en virtud del articnlo 4-2.° del Codigo Civil, no se puede aplicar la
analogia por ser una Ley excepcional el pacto de comiso.

Que ¢l comiso no es aplicable a los intereses, a pesar de que
no se hubiera mencionado el préstamo. El derecho de garantia moderno
est4 en la figura de hipoteca, que surge frente al comiso, porque en
ella se satisfacen todos los intereses en juego, con la aplicacion del
sobrante del crédito a los que tienen derecho a ello. La mayor con-
flictividad juridica actual se produce precisamente a través del pacto
de «lex commisoria», que supone un privilegio excepcional para el
vendedor. Que en este punto hay que sefialar lo establecido en la
Ley de Venta a Plazos de Bienes Muecbles de 17 de julio de 1965,
articg}ac'7 19 v las Resoluciones de 20 de mayo, 23 y 26 de octubre
de 1 .

VI. Que el englobamiento en una sola obligacién de precio e intereses
supone una contradiccion con lo gue sefiala el cuadro de amortizacion
v, ademés, un fraude dé Ley. Que el recurrente nada dice sobre este
punto en el escrito ‘del recurso.

VIE Que en lo referente al caricter restrictivo o excepcional del
articulo 59 del Reglamento Hipotecario, cabe destacar la sentencia
del Tribunal Supremo de 19 de julio de 1989, y la clausula tercera
de la escritura calificada, no son conformes con la interpretaciéon que
hace la citada sentencia.

VIII. Que el articulo 1.504 del Cédigo Civil es objeto de una inter-
pretaciéon restrictiva por parte de la doctrina jurisprudencial en un
doble sentido:

a) Obligaciones que pueden garantizarse con tal articulo: la obli-
gacidon principal del pago del precio y no Jas obligaciones accesorias
o accidentales (entre ellas, los intereses), sentencias del Tribunal Supre-
mo de 29 de abril de 1904, 21 de mayo de 1948, 17 de julio de 1950,
7 de julio de 1963, 8 de febrero de 1975 y 4 de mayo de 1982;
y Resoluciones de la Direccidn General de los Registros y del Notariado,
de 17 de noviembre de 1978, 29 de diciembre de 1982, 24 de marzo
¥ 19 de septiembre de 1987, \

b) Exigencia por ¢l Tribunat Supremo de que el incumplimiento
sea grave y obstativo ¥ revele una voluntad deliberadamente rebelde
(sentencias citadas anteriormente y las de 21 de febrero y 4 de marzo
de 1986, 12 de mayo de 1988 y 2 de junio de 1989).

DX Que los extremos de inversion de la carga de la prueba en
el articulo 1.154 del Codigo Civil ¥ consignacién, en su caso, a los
que se refieren los apartados [} ¥ g) de la nota de calificacion, no
han sido rebatidos por el recurrente, -

X Que en cuarto a la clansula penal:

a) Vulnera las Resolucionés de 5, 6 v 7 de febrero de 1990.
b) Que es un pacto personal, sin trascendencia real y por tanto,
no inscribible. Las Resoluciones citadas no entran propiamente a exa-
minar la naturaleza y configuracion juridica de la clausula penal, sino
que reconocen que se trata de un pacto obligacional. Que en el Registro
no se inscribe el negocio, sino los derechos reales y pactos de trans-
cendencia real, en virtud de negocio que sirve como titulo (articulos 1.°, -
2.9, 51-6.°y 98 de 1a Ley Hipotecaria y 605 del Codigo Civil y Resclucion
de 5 de abril de-1990). Que la clausula penal referida en la escritura,
es un pacto meramente obligacional e indemnizatorio, que constituye™
un mero «crédito escriturarios, sin que pueda afectar a terceros, como,
serian los titulares ulteriores de créditos hipotecarios y de otros derechos’
reales, y tampoco debe tener preferencia sobre otros créditos escri-,
turarios de fecha anterior, aunque no estén inscritos en el Registro,.
a pesar de lo establecido en el articulo 32 de la Ley Hipotecaria.:
Que la unica forma de garantizar una obligacion que tiene que ser*
objeto de sentencia de condena es con el sefialamiento de un «quantum»y
maximo a través de la hipoteca de seguridad. Que reforzando el carécter}'
personal de la cliuspla penal y, por tanto, no inscribible, hay quet
citar: los autos del excelentisimo Presidente del Tribunal Superior de
Justicia de Catalufia de fechas 10 de enero y 15 de octubre de 1990,
las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Nota-s
riado de 29 de diciembre de 1982, 16 ¥ 17 de septiembre de 1987}
19 de enero de 1988 ¥ 5, 6 y 7 de febrero de 1990, y en cuantar
a la labor del Registrador en la depuracion de le personal respecto;
a lo real, las de- 1 de abril y 25 de junio de 1981 y de julic de 1984,
20 de mayo de 1987, , = .- .
¢) Que la clausula penal es invalida por infringir varios apartados
del fundamental articulo 10 de la Ley de Defensa de los Consumidores.;
Que se revela que las escrituras han sido redactadas unilateralmentet
por la parte compradora (contratacion en masa) en contra de lo declad
rado en el auto del excelentisimo sefior Presidente del Tribunal Superi
de Justicia de Cataluila, de 15 de octubre de 1990. Que principalmen
se infringe el nimero 5 del apartado ¢) del articulo 10-1 y el nime
8 del citado articulo 10. Que demostrada la infraccion de este precep!
es evidente que la calificacion registral ha de comprender los precept:
de la referida Ley ef-virtud de lo establecido en el articulo 18 dé¢
la Ley Hipotecaria y 101  del Reglamento. Hipotecario, en relacioq
con el articulo 10, apartado'4 de la Ley de Defensa de los Consumidores.
En este punto hay.que destacar las Resoluciones de 7 de septiembré
de 1989y 11 de mayo de 1990, o Y
XI. Que el recurrente estd’de acuerdc con los defectos 5.9 y 6.%de
la nota de calificacion. B : =
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. XII. Que en lo referente al defecto 7.° de la nota, se seﬁa.la lo
establecido en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y parrafo primero
..delarticulo 108 del Reglamento Hipotecario,

v

FEl Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, confirmé
Ia nota del Registrador, fundindose en las alegaciones contenidas en
snforme del mismo y en el auto de dicha Presidencia de 10 de enero

de 1990.
VI
. F1 Notario recurrente apeld el auto presidencial, 'manteni¢éndose
en su alegaciones, y anadio: Que el articulo 434 det Reglamento Hipo-
tecaric debe limitarse a aquellas cldusulas o pactos que no desna
¢l contrato ni rompe la unidad negocial. Que en varias de las escrituras
objeto de los recursos, el Registrador ha extendido dos notas de cali-
ficaci6on, con defectos distintos en la segunda respecto a la primera,
que hace pensar en fa aplicacion del articulo 127 del Reglamento
Hipotecaric; ¥, por otro lado, ha sido necesaria, a veces, hasfa cuatro
"presentaciones para que ¢l sefior Registrador realizara la calificacion.
Que el problema de la consignacion seria mas l6gico que se plapteara
una vez producida la resclucidn. Que del texto de la escritura se infiere
-que el precio se integra por precio de cofitado ¢ intereses; y, por
tanto no se contravienen tampoco en este punto las Resolucxoneg de
5, 6 y 7 de febrero de 1990. Que lo que hay que aclarar es si en
la escritura se establece un crédito o un préstamo que son figuras
distintas, aunque al Registrador parece que le da iguai una u otra
figura. Que de la lectura del auto parcce que ¢l motive fundamental
que determina la inadmision del recurso consiste €n que no es admisibie
¢l pacto por cuya virtud el vendedor, al ejercitar la facultad resolutoria,
puede directamente retener la pena, y aunque en ¢ auto parece que
este tema no ha sido objeto de discusion por esta parte, en el escrito
del recurso- s¢ dice que se aceptan las Resoluciones antes citadas.

o FUNDAMENTOS DE DERECHO |
- Vistos los articulos §.504 del Cédigo Civil, 18 de la Ley Hi

18 de la Loy de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984

y las Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de 1990 y 8, 9, 10, 11
y 14 de octubre de 1991. ’

Primero.-En este expediente se plantean una setic de cuestiones
que va fueron resueltas en las Resoluciones citadas en los Vistos, y
que en cuanto a los cuatre primeros defectos junto con el sexto, pueden
resumirse en estos dos:

a) Si lo intereses del precio aplazado pueden quedar o nc ampa-
rados bajo la cobertura del articulo 1.504 del Codigo Civil. .

b} Sies o no inscribible la clausuia penal incloida en la escritura
calificada. - .

Segundo.-En cuanto al primer punto, no procede més que reiterar

en su integridad la doctrina manifestada por este Centro directivo en
las Resoluciones indicadas en el sentido de confirmar la validez de
la estipulacidn que extiende a la obligacién de abono de intereses por el

‘aplazamiento del pago del precio, la cobertura inherentz a la condicién

resolutoria explicita del articulo 1.504 del Cédigo Civil. Por otro lado,
“s¢ hallan perfectamente deslindados ente si, con todas las consecuencias
‘juridicas inherentes, ‘el precio al contado, el precio aplazado y la oblki-
- gacitn de intereses (véase Hecho I) que la voluntad negocial constituye

‘comic una, sola- obligacidn integrante de la contrapréstacion basica del -

;comprador, ¥ ‘Se aplaza para ser satisfecho en’ 26 plazos trimestrales
~ Con un' importe uaitario igual por trimestre excepto el Gitimo, y ademés

8e incorpora a’la escritura un cuadro de amortizacion firmado por-
ambas. partes, en el gue s¢ especifica_ siguiendo el sistema francés, -
:Ia- composicion de cada una de las cuotas constantes, o sea la parte .

‘que’de_las ‘mismas corresponde .a amortizacion -de capital y de esta
al abono de’ intereses, sin que lo que en cada. afio ha de abonarse
por. intereses exceda de una anualidad dz los mismos, computados
.trimestre a trimestre, .sobre el total del capital garantizado. Por otra
parte, la norma del. articulo 151-2.° del Reglamento Notarial relativa
al us0 de guarismos en letra tiene su excepcion en el propio precepto
-al sefialar que no serd necesario cuando «constituyan referencias numé-
.ticas de. las fechas y datos de otros documentos» como sucede en

€5te caso en que se testimonia en cuadro de amortizacion, y en cuanto |
.claramente reflejados en abre- -

a los meses de vencimiento aparecen
viaturas (1 de julio de 1989, 1 de octubre de 1989, 1 de enero de

1990, 1 de abril de 1990, etc.) en dicho cuadro sin posibilidad de °

confusionismo,

Tercero.-Igualmente en relacion a la inscripcion de la clausula penal |
¥ de la estipulacion por la que el comprador habia de sbonar, en -

<aso de resolucion, una determinada cantidad en concepto de uso y

utilizacién del piso’ vendido, habra-que estar a-lo declarado en las
Resoluciones tantas veces mencionadas  que concluyen, en resumen,
en la necesidad de la constatacion registral de tales clausulas, en los
términos que de tales Resoluciones rtesulta cn cohercicia con las
cxigencias de claridad y precisién de los pronunciamientos tabulares
y de la necesaria expresién en el asiento de todos Jos porménores
det titulo que definan la’ extension del asiento inscrito. Unicamente
habra que indicar en relacion con el extremo recogido en el apartado
a) del defecto segundo, no recurrido, 1a consigracién, en caso de reso-
lucién, tanto del precio abonado como de los intereses satisfechos,
pues uno y otros integran la contrapestacion del comprador que equilibra
la transmisién dominical perseguida y sin poder hacer deduccién alguna.

Cuarto.~-Respecto de 1a pretendida vulneracién del articulo 10 de
la Ley de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984, ha
de recordarse la doctrina sentada por este Centro directivo conforme
a la cual los medios de calificacion de que dispone el Registrador,
articulo 18 de la Ley Hipotecaria, impiden a éste apreciar si las concretas
estipulaciones debatidas tienen caracter abusivo conforme a dicha Ley.

Quinto.-El defecto 5.2 de 1a nota no ha sido impugnado, y en cuanto
al recogido en el nimero 6 es el propio Presidente del Tribunal Superior
de Catalufia, que €5 a quien en las cuestiones que plantea el Derecho
Civil de esta Comunidad Auténoma corresponde dictar la resolucion
definitiva en estos recursos, ¢l que estima en el auto apelado que corres-
ponde a la Direccion General decidir cn este caso porque, en rigor,
aunque la nota de! Registrador alude a un apoyo en la tradicion juridica
catalana «la base de su argumentacién se fundamenta en normas de
Derecho comuns. - - - .

Esta ‘Direccion General ha acordado revocar en auto apelado y la
nota del Registrador en los extremos recurridos y en la forma indicada.

: v
Madrid, 4 de junio de 1992-El Director general, Antonio Paun
Pedron. ' o

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Sopetior de Justicla de Catalufa.

o

16730 RESOLUCION de 20 de junio de 1992, de la Direccin
General de los Registros y del Notariado en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona, don
Joaguin M. Rovira Perea, contra la negativa del Reglstrador
Mercantil de dicha ciudad a inscribir una escritura de
aumento de capital soclal,

En el recurso gube-rmtlvo interpuesto por ¢l Notario de Barcelona
don Joaquin M. Rovira Perea; contra la negativa del Registrador de
dicha ciudad a inscribir una escritura de aumento de capiial sociat,

HECHOS
I

El dia 25 de septiembre de 1990, la Sociedad «Serra Soidadurs,
Sociedad Anénima», celebrd Junta extraordinaria y universal de-accio-
nistas, en la que-se adoptaron, por unanimidad, los siguientes acuerdos:

Primero.-Ampliar el capital social en la suma de §,320.000 pesetas,
mediante la emision y puesta en - circulacién de 6.32C accicnes, de
la serie B, al portador, de 1.000" tas de valor nominal cada una,
nlmeros correlativos del 120.001 al 126.320, ambos inclusive. Las
acciones se emiten con una prima de emisién de 2.735,46 pesetas,
por accién, cuyo. importe, ‘asi como ¢l de su valor nominal, debera
desembolsarse en efectivo metalico, mediante su ingreso en la caja
“social, en €l momento de susyscripcion. 0 T S R L

Segundo.-Previa. renuncia efectuada por los antiguos accionistas a
su derecho de suscripcion preferente, las acciones emitidas han qae
totalmente ‘suscritas 'y desembolsadas por las personas que se citan

Tercero.~-Consiguientemente cqn la-ampliacion de capital efectuada
dar nueva redaccién al articule 4.% de los Estatutos sociales, cuyo texto
serd el siguiente: R - R

Articulo 4.°~El capital social serda de 126.320.000 pesetas, repre-
sentado por 126.320 acciones, de”1.000 pesetas de valor nominal cada
una de|el]as, al portador, totalmente suscritas y desembolsadas: Todas

el articulo siguniente todas las acciones tendran. iguales derechos y obli-
gaciones para sus posecdores legitimos. Las acciones de la serie «A»
irdin correlativamente numeradas del 1.al 7.500 ambos inclusive, las

ecientes a la serie. «i ostentaran la numeracion correlativa del
7.501 al lzf.320, ambos inclusive, y serdn: cortadas de sus corres-




