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en cuanto que la inscripción que a su favor se practicÓ en consecuencia
del fallecimiento de su madre, mientras que la Sociedad «MG-4. Socie­
dad Anónima>; a cuyo favor aparece inscrita la otra tercera parte indivisa,
si resulta ser tercero hipotecaria.

VIII •
El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, conflI1l1Ó

en auto de 22 de febrero de 1991 la nota del Registrador. en base
a los argumentos expuestos en el ínfonne de este último.

IX
Contra dicho auto .VaIlehennoso. Sociedad Anónima>. interpuso

recurso de apelación ante esta Dirección General.

de lo que puede hacer uno de los condueños y como afecta, como
acto dispositivo. a las facultades de aprovechamiento material inte·
grantes del tota1 dominio indiviso y no al derecho de cuota en si.
necesita el consentimiento de todos los propietarios (cfr. articulo 597
del Código Civil).

Esta Dirección General ha acordado desestimar el recurso inter·
puesto y confmnar el auto apelado.

Lo que con devolución del expediente original comunico a V. E.
para su conocimiento y demás efectos.

Madrid, 29 de mayo de 1992.-El Director general. Antonio Pau
Pedrón.

En el Recurso Gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona,
don José Vicente Martinez-Borso López, contra la negativa del Regis­
tmdor de la Propiedad número 15, de los de Barcelona a inscribir
una escriture de compmventa, pendiente de resolución ante este Centro
directivo, en virtud de apelación del recurrente.

HECHOS

1

El dia 15 de junio de 1989. mediante escritum pública autoriZada
por el Notario de Barcelona, don Jos/: VicenlC Martinez-Borso López,
la' Caja de Pensiones para la Vejez y de Ahorros de Cataluña y Baleares,
vendi6 a don Fennin Vtladrich MartoreU y doña MarIa del Cannen
Casas AJgueso por el precio y 'condiciones que en' dicho documento.
se establecen, la fmca que en el mismo se descn"be. En la. referida
escritura se pactan las siguientes claúsulas: '

Segunda-El precio de este venta se fúa en 1.875.000 pesetas, de
las cuales:

a) Seiscientas ""henta y una mil cincuenta y una pesetas declaran
los representantes de la Entidad vendedora, haberlas recJ"ido antes
de este acto de la parte compmdora, por lo que otorgm en SU favor
eficaz y total carta de pa¡¡o por dicha suma. :'

b) La qmtidad restante de 1.193.949 pesetas incrementado con
el i:,terés anual del 12 por 100. que la voluntad negocial constituye'
como una sola obligación i.:ltegrante de la contmpreslaci6n básica del
comprador, se aplaza, para ser satisfecho por éste en 26 plAZOS men:j
suales. los dlas 1 de cada mes. desde 1 de julio'de 1989 al 1 de'
octubre de 1995. ambos inclusive, de importe unitario de 66.787 oesetai:
cada uno de eUos, excepto el último. que es de 66.803 peselas. En.:
cada uno de dichos plazos. la vendedom repercutiri a los compradores1
el 1 T. E. correspondiente. Dichas cuotas esláncalcu1adas según el'
Uamado sistema fra'lcés, de acuerdo con el cuadro de amortizaci6c'
que me entregan fumado por ambas partes y que dc;jo unido a bi
presente esCritUI1L Los pagos se Iuuán mediante cargos en la Ubrellij
número 36553-77 que el comprador mantiene en la oficina 811 de'¡'.
la Caja vendedora, quien queda autorizada ~ente para eUo:.

.Tercera.-La falta de pa¡¡o a su venciniiento de doa ~eaqui"";l
de los plazos indicados, o del último de ellos, tendrá el carácter del
condici6nnosoiutoria explicita a que se refk\ren los articulos LS04j
del Código Civl1 y 11 de la Ley Hipotecaria, con los efectcs~'
det:rmina el articulo 59 de su Reglllluenlo. La fft01uci6n -plena
automática de la -venta, se produciré por la notificación del wnded
al comprador. y por el transcurso del plazo de llIaciade"30 ,m-.
a contar desde el sisuicntea la notItlcaci6n,que OItamiama,debeii
conceder. El 1ltn1o Inscribible'será el del vendedor. acampa1Iado'de
los documentos que justifiquen el haberse practiciado ala ~tIflc~~
el transcurso del plazo de gmcJa; yen su· caso. los .lustifi","rt...do
la eonslsnacl6na que se refiere el'artlcu1o 175 del R.ePunento Notarial.
Como c1aúIUla pena1. que forma. parte de la llIlruetura JD1sma de la,
condición resolutoria padioda, ambas partes estab10cen y la parte ""'""1
pradora consiente _enteque en caso de raoluc16n, Iawndedo11l,
retenp en su poderenconcépto depena por incumplimiento.uti1izaci6n:

.de'la finca vendida e indemnlzaci6n por dalióI Y peQuicioe, la mitad'
de las cantidades que la parte compradora.hubiese llltiafecho hasta
el momento de la reso1uci6n, sin que en .nlngtmcaso .dicba lndeJn,:
nización pueda SlIpemf el 20 por 100 del precio, tota1 de la tinca
vendida por cada año transcurrido desde la.firma del ¡m:sente contrato,'
El vendedor. al consignar el precio papdo, en el momento de ejercitar,
la resolución. podn\ deducir directamente dichas cantidades, ]>O! ente....
der que. en caso'de ser aplicable el articulo J.t54 del Código CiviL'
corresponderla al comprador solicitar judicialmente la.modemción:de.,.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 350. 397 y 597 del Código 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 fUlcas (números 1.346
y 26.933 de Vicillvaro), hoy independientes. pero que en su día fonnaron
una única Entidad. que la tota1 edificabilidad que correspondia a la
primitiva fUlca matriz pertenece actualmente en su integridad a la pri­
mem de ellas. careciendo la segunda de todo derecho de edificabilidad.
Concurren, además. las siguientes circunstancias: a) Dichas fincas se
hallan inscritas a favor de personas distintas; b) El titulo invocado
pare tal constatación registra! es exclusivamente un acta de aclaración
de una anterior escritura de venta otorgada. por quien fuem dueño
de la finca matriz en favor del causahabiente _del hoy recurrente. y
en la que se imnsmitia, entre otras. no la total fmea matriz sino el
resto de la misma (la actual fUlca 1.346 que quedó en poder del vendedor
después de haberle sido expropiada una parte -que hoY constituye
la fUlca 26.933-). incluyendo en la tmnsmisión «todos sus derechos.
usos y servicios.; c) En el acta aclamtoria el vendedor hace las siguiente!>
manifestaciones: Que la fUlca vendida. de 31 áreas l3'centiáreas 50
decimetros cuadmdos, en el resto que quedó después de haberse hecho
una expropiación folZOt'a de 5.874 \lIctras 50 declmetros cuadmdos,
por la Jefatura de Obres Públicas de Madrid, y que dícho resto de
fmca que se tmnsmitió en la escriture «y que en la misma describió;
descontando la ""Propiadón de que hal>ia sido objeto. es el único
derecho que el. compareciente ostentaba ::obre 1& aludida finca I'"..glsirlll
1.346. por cuanto ya' habla cobrado la indemnizaci6n que le COrre&­
pondla, por la repetida expropiación> y que aun cuando la Jefature
de Obres Públicas 110 ha otorgado la correspondiente escrttun: pública
de expropiación y por lo tanto no ha inscrito lo expropiado en el
Registro de la Propiedad, el compareciente, por la al principio calendada
escritunl, ha vendido dicho resto de fmca después de la expropiación
con todos los derechos USOS y servicios a la misma inherentes. en
cuyos derechos considem transmitida el adquirente la edifieabilidad
que corresponda a la total finca que fue de su propiedad en la que
el declamnte ya no ostenta derecho alguno por haber sido expropiado
parte y tmnsmitido el resto.; d) Que la porción eJq>ropiada (hoy tinea
rcgistral2/j.933). fue objeto de reversión l}gurando inscritn por terceres
partes indi\'Ísas a favor de tres personas. lJilll de las cuales es pr&­
cisamente el primitivo tituJar de todo. .
.. 2. No procede debatir abcm sobre la cdificabilidad como objeto
juridico susceptjble de derechos independientes del dominio del terreno
y tmnsmisibles separadamente con las consiguientes repercusiones regís­
tmles. Lo cierto es que estando los asientos del Registro bl\io la sú­
vaguarda de los Tn"una1es (articulo 1 de la Ley Hipotecaria); pr&­
sumiendose a todos los efectos.legales que el derecho inscrito e'Xiste
y pertenece a su titular en la forma dct=ninada por elasientoRSpeCtivo
(articulo 38 de la Ley Hipotecaria). extendiéndose, por definición 1ega1,
el domiDio de un temno a su superlicie.,(vid.8lt. 350 del Código
Civil); Y cxi¡¡iendose el consentimiento unánime de todos los copro­
pietarios de un terieno para la constitUci6n sobre el mismo de cua1quier
sravamen (vid art. 397, 597 del Código Civil); no prncede, sin el
consentimiento de todos SUS actuales tituIareII·regIstmles (cfr. artI culo
·20 de la Ley Hipotecarla), o sin la oportuna dec:IaraciLm. judicia1 di.e:tada
en juicio.dec:lamtlvo direcIamente entablado COlI1:la e1Ioa (WI. uticulos
20y .4Lde la Ley Hipotecaría). hacer constaren el folio abierto a
la I'ina! réIislral 26.933. 1a1lmitaci6n del dominio inIcrito consistente
en la carencia de toda facultad de edificar porperten_ 6sta en su
integridad a la tinca 1.346; Y. menos aún, cuando ell6lo tItulo.invocado .
para ello es una mera ~estación fonnulada, si·por el en sudla
tituJar de toda la finca originaria, pero despu6s de reconocer meri­
dianamente que ya no le pertenecia el dominio de la porción expropiada
y que la transmisión que operaba se limitaba._ente al resto
resultante después de la expropiación.

3. Tampoco puede accederse a- la. inscripción de la confesi6n o
admisión de que la total edificabilidad corresponde a la finca 1.346.
por cuanto hace a Ia'tercera parte indiviSa' de la tinca 26;933, de
que es titular el autor de la declamción; Esta dec1araci6n, aunque cons­
tam debidamente. la aceptaci6n del beneficiado por e11a, va más allá
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Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad nÚlÍlO­
ro 15 de los de Ban:elon8, ft1ecalificada cOn la: siguiente liota: cPor
hatrer cad1.Cado· el~ asIento·de Presentaci6n. deSPués de cuatro
present8clonessuceSlvas. se ha presentado: nUevamente el docun1ento
y se procedeR nueva calificación confornie.al articulo 108 del Regla­
inenfu Hipotécarlo. ETBminada la escritura Y puesto de manifiesto al

que el procedentO t1fulo puede ser SusCeptible de inscripción
~orme al. articulo 434 del RegJaI1lento Hipotecario. opta
por no reallzar tal operaciOn Y en caínbio. soJicit¡;" expresamente y
pot Cscrito, pOr nota all1llU'Fn' del asientci·del DIario, que se extienda
n¡¡ta de calificación. Se ha advertido repetidamente al presentante de
SU .responsabilidad .ante una decisión que excluya de los beneficios
de 'Ia .garantia reglstral al dO(:umento ",presentado, conforme a los
artículos 1.718, 1.720 Y 1.722 del C-ódigo' Civil. No obstante. insistiÓ,
en dicha solicitud y se extiende la nota en e.tos términos: No practicada
la inscripción de: la precedente escritura, conforme a los articulo. 18
y 37 de la Ley HiPl>\=lria. por los siguientes defectos:

Primero.-Porque la resolución plena y automática de la venta y
Iareins<-'ripción a favor del vendedor, no e. inspribible por las slguieiltes
razones:

a) Porque tal resolución y relnscripci6n, Infringe o viola las Reso­
luciones de la Dirección General de les Registros y del Notariado
de 5 6 Y 7 de febrero de 1990. que exigen. en todo caso (no. en
su.Cliso como dice la escritora) la previa o simultánea consignación
global de las cantidades que hubiera Jl"CCÍbldo el vendedor del com­
prador. por virtud del contrato resuelto.

b) Porque la escritura se refiere excl~en!e a la; c:onslgnación
del _precio pajado., y para nada a lo. mterese. peCClb.dos. lo que
vulnera y viola la doctrina de las citadas Resoluciones de la Dirección
Genet:l1 de los ~stros y del Notariado de S. 6 y 7 <le febrero de
1990 que c:Ilisen cIa conslgnaciónglobal. previa O simultánea. de las
cánticÍades que el vendedOr hubiera recibido. del comprador en virtud
'del contrato resuelto (ártlculos 1.124 y 1.295 del Código CM!).

c) Porque Ia'mentada escritora contraviene.1as referidas resoluciones.
las cuaJes ÍJDpoJlen. Que cdebe constar auténtlc"P.lente> y ese rell~en
con e;xactitud en la inscripción las. fechas de tódos los vencimientos
mensuales y las cantidades que en cada vencimiento corresponden
a PDDCipal y .a lntereses», ya que el cuadro de amortización que se
incorpora a la' miSma, no cumple los requlsitos del articulo 25 de
la .Ley del Notariado ni del articulo 151 de su RegJaI1lento, pues los
dJás. áños _estos últlmos. además incompletos. y cantidades aparecen
sólo expresados en guarismos. a pesar de afectar al Valor o precio
del contrato. muy concretamente a .u resolución, y, tambi6n porque
lo. meses de los vencimientos, además de incompletos, no vienen exp~
sados en lengua castellana ni autonómica.

d) Porque la sentencia del Tribunal Supremo de 19 dejulio.de 198?,
dice _es claro que la sanción del articulo 59 del Reglamento Hlpotecano
es excepcional y debe interpretarse con sentido restrictivo. por. lo que
si el comprador notificado. no consiente ni se alIana a la resolución.
sólo procede declarar ésta por vta judicial

e) Este procedimiento de r¡:solución por una mera notificación pro­
vocarJa que el articulo 59 del Reglamento. Hipotecario sea _incon.­
tltucionab o de cmuy dudosa constitucionalidad»· (articulo 24 de la
Conslituci6n). segWt doctrina reciente de destacados tratadistas, debido
a la indefensión que pueda producir. ya que el Registrador, con facultade.
casi judicia¡e. decide la resolución oyendo a una .ola de las partes
(el vendedor). lo que puede suponer una. extralimiw:ión de la ~m­
Petencia de dicho Registrador, pues al ser dicha resolUCión una cuestión
conteuciosa, corresponde su solución al Poder Judicial. al que no se
le pueden sustraer estos supuestos, como se deduce claramente de
la sentencia del Tribunal Supremo antes citada.

. f) .Porque al expresarse en la escritura @e «caso de ser aplicable
el articulo 1.154 del Código Civil. correspondCriaal comprador solicitar
.iudicialmente la moderación de la pena y no al vendedor peljudicado
p<>¡;...su incumplimiento., esto no es. inscribible porque Implica una
IDVllIIi6n de la posición proi::esal de las partes•. al establ~ que
el·QUe.dehfa figurar como demandado (el compmdor) figure como
denianilaDte 'i el demandante que es el :vendedor .0. «perjudicado. ape­
~.como demandado, pacto que contra~eIasriormas.de derecho
PIOce8al·queson de derecho necesario; .
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la pena, Yno al vendedor~opor!'l1in~plimiento.1guaImente g) Porque la escritura al referirse al titulo inscribible. dice .... y.
qÍJedarán en benefiCio del vendedor, en caso de resolución, y sin derecho en su caso, los justificantes de IaconsignacióD a que se refiere· el
a indemnización, cuantas .obJaS. e lnstaIaciones de carácter fijo hubieren articulo 175 del Reglamento Notariab. el cual se refiere' a una~
sido ,.",lindas en la finca vendida por el comprador. Ambas par+.es tan diferente o distinta de la consignación. como .esla determinación
establecen, y el Vendedor cOnsiente expresamente, que la condición de cargas o gravámenes que pesen sobre los bienes inmuebles>. Quizá
.resolutoria pactada, qUedará extinguida por el transcurso de 60 meses, la escritura con esta referencia legal ha querido remitirse al articulO 175.
a contar~ el vencimiento del último plazo. si antes no se hubiese regla sexta. del Reglamento Hipotecario (no notarlal), que si aIude
ejercitado el derecho de resolución, y no conste en el Registro de a la copsignación del valor de los inmuebles o el importe de los plazos
la Propiedad asiento de p¡ón'oga. convencional. del plazo. o de ejercicio de bienes inmuebles. stVetos a condiCiones resolutorias. Es de obserYar
por el .vendedor de las acciones que le correspondan por razón de que tal referencia po.iblemente equivocada se encuentra en 12 escrituras
esta venta, pudiendo cancelarse en la forma prevista en el articulo presentadas, en las que la parte vendedora es la. misma Entidad e
355 del Reglamento Hipotecaric. , . . idéntico el funcioÍlÍlriQ autorizante, y de las que también se ha pedido

n nota de caJificaci6n, lo.que indica que tal modelo es Unlforme para
todas eIIas Y propio .de la contratación en masa, lo que es objeto
de la Ley de Consumi~

Segundo.-Porque'Já cliusuIa peÍIa!. cOntenida'en la' cIaúsuIa tmera
de la escrituni;no~ tener acceso al Registro:' .

a) Porque al preyer la escritura la deduci6n directa. por.1a cIlmsuIa
penaJ, al consignar el .precio pagado" en el momento de ejercitar
la resolucKlo,;contrIMenen las Resoluciones' de. 5; .6 Y 7 de febrero
de 1990. que axIgen la_consignación globab de todas las cantidades
perdbídas, sin deducción t~ ninguna clase. . .

b) Porque al Registro sólo' acceden los derechos reales sobre inm_
bies (articulas 1·.°. 2y·9ª de la Ley Hipotecaria, y 7, 9 Y Sl~.o
de su Reglamento), por la cual no pueden tener acceso al mismo
la clatlsula penal que es obligación entre las partes sin transcendencia
real inmobiliaria, segdn múltiples Resoluciones de la Dirección General
de los Registros y del Notariado. Por eso reiterada jurisprudencia de
la Direcci6n General de los Registros y del Notariado. dice que el
Registrador en su función ·calificadora está _oblipdo a un exáinen·
minucioso del· titulo para depurarlo de aquellos elementos carentes
de los requ;sitosestrueturales necesarios para modalizar el derecho
de propiedad.•• Yello. a pesar-de estar'conectados, a otros de indudable
carácter rea1» por eso intentarque accedan al Registro pactos de carácter
personal, como los citados. implica pretender que el Registro en España
sea de mera transcripción de todo el negocio juridico. cuando, en
base a la limción calificadora, es U!) Registro de inscripción o mero
extracto de dicho contrato. lo que tiene contenido real o efectos eIFB
ommes.

c) Porque lo contenido en la claúsuIa tercera y el apartado b) de
la segunda, inftillgen o contravienen la Ley de Defensa de los Con­
sumidores de 19 de julio de 198'4, especialmente sus ntlmeros segundo,
tercero, cuarto, quinto y. octavo de la letra c) del apartado 1 del arti­
clJ10 lO, debiéndose aplicar a esta escritura el apartado 2 de dicho
P=ePto.

Tercero.-Porque al configurarse en el documento que el precio,
incrementado con los intereses. _por voluntad negocial, constituyen
una sola obligación., se vulneran preceptos fundamentales del sistema
juridico. como el articulo 1.966-3.°, as! como el 1.916, ambos del
Código CiviJ, as! como articulos básicos de la Ley Hipotecaria, como
el 12, el 144 e incluso los articulos 116 y 157. ÁsimÍsmo se infringe
el articulo 1.884 del Código Civil y la doctrina de la Jurisprudencia
que dan un caricter restrictivo a la interpretación del articulo 1.504
del CódigoCivil. exigiendo un incumplimiento de la obligación principal.
grave y obstativo.

Cuarto.-Porque al expresarse en la escritura que el precio, incn>­
mentado con los intereses,. _por voluntad negocial. constituye una sola
obligación'. esto implica intentar conftmdir o alterar el contenido de
los conceptos básicos del sistema juridico, el precio y los intereses,
pues son conceptos muy diferentes y supone una contradicción con
el cuadro de amortización que se d~a unido a la escritura. Ambos
concepto. son distintos (precio e interese.), pues cada uno tiene su
régimen juridico y su causa, siendo el primero el cprecio de la finca»
Y en segundo el <precio del dinero aplazado•. Con esto se oMda que
las leyes que establecen estos conceptos básicos del sistema juridico.
no pueden resultar afectadas por la autonomIa de la.vohmtad de las
parte.. ya que lo prohibe el articulo 1.255 del Código CM!.

Quinto.- Porque se vuinem el articulo 327 de la Conlpilación del
Derecho CM! de Cataluiia, aplicable por analogIa, pues el pacto. de
no indemnizar al comprador cuantas obras e instalaciones de carácter
fijo hubieren sido realizadas en la finca vendida por el comprador.
no puede tener acceso al Registro. por su caricter personaJ y. por
ser UÍ1 pacto que no puede afectar a terceros poseedores.

Sexto.-Porque en virtud de la «tradición juridica catalBllll» a que
se refiere el articulo 1 de la Compllación, en Cataluña procede inter­
pretar. de forma restri<-1iva, el comiso y el pacto de _la commisoria»,
lo que hace impropio la amplitud, tanto de supuestos, como de efectos,
que pretende dar la escritura calificada. Se puede conseguir la cins­
cripción parcia\» del documento. con el consentimiento a que se refiere
el articulo 434 del Reglamento Hipotecario. No procede tomar ano­
tación preventiva de I suspensión que tampoco se Ita solicitado. Exten­
didaesta nota;'sólo cabe. la'subsanación de los defectos o promover,
contra ella. si se ·estima procedente. recurso gubernativo el cual. se
tramitará conforme lo dispuesto en' los aniculos 66 de la Ley:Hipo-
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tecaria y 112 Ysiguientes de su RegIamento. siendo en primera instancia
entre el excelentisimo señor Presidente del Tribunal Superior de Justicia
de Cataluña, y en alzada. si procede.' ante la Dirección General de
los Registros y del Notariado. en los plazos sefia1ados por dichos
preceptos. .

Barcelona, 2 de noviembre de 1990.-El Registrador.-Frrmado, Félix
Martínez Cimiano.

ID

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificación. y alegó: Que la nota recurrida deniega
la inscripción de una compraventa· con precio áplaZado y condición
resolutoria explícita, por considerarse por el Régistrador que los intereses
del precio aplazado no pueden quedar amparados bajo la cobertura
del articulo 1.504 del Código Civil. y porque considera que la cláusula
penal inserta en ella no es inscribible. dada su naturaleza personal.
n. que la doctrina sentada por la Dirección General de los Registros
y del Notanado en las RcsoluCiOnes de 5, 6 Y 7 de febrero de 1990 se
opone a \0 contenido en los dcfectos uno, tres y cuatro de la nota
de caliticación. m. Que al-defecto segundo de la nota de calificación
se opone: a) La doctrina de las citadas Resoluciones; y b) Se acepta
la tesis de diChas Resoluciones en cuanto a la consignación total del
precio. a los efectos de reinscripción del dominio a favor del vendedor.
Pero. a los efectos que aqu1 interesan.lajusta pondemción de los
intereses en juego sólo exige la constanciCregistral. por lo que a la
cláusula penal se refiere del párrafo cuarto de la cláusula tercera de
la escritura. IV. Que no existe el defecto quinto, puesto que está 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 aiguna tradición es justamente. la inversa. por lo que la alegación
de tal defecto no pasa de ser un intento para limitar 'las ínstJ;mcias
del recurso, que ya el excelentísimo señor Presidente del Tribunal
Superior dc Justicia de Cataluña desestimó en cuanto a tal pretensión en
auto dc fecha 15 de octubre de 1990.

IV

El Registrador de la Propiedad, en defensa de- su nota, informó:

a) Que como cuestiones'prevlas.hay que señalar:
,!

Primero.-EI presentante del documen~noha dado su conformida9
a la inscripción parcial del mismo.

Segundo.-La Entidad vendedora no ha interpuesto ningún recurso
contra la nota de calificación. por. el contrario, en muchas escrituras
autorizadas por otros ·Notarios en 'que.. actuaba la -misma C~a, como
vendedora. los presentantes dieron· su conformidad en la inscripción
de la escritura, sin constancia alguna de la cla:tisUla penal.

Tercero.-EI recurrente ha dejado pasar el momento procesal opor­
tuno para refutar bastantes de los argumentos de la nota de calificación
(articulas 113. 121 Y 122 del Reglamento. Hipotecario),

b) Que en cuanto a, los defectos de la nota de calificación hay
que significar:

1. La.escritura vulnera-la doctrina de las Resolucionét' 'de 5. 6 Y 7
de febrero de 1990. en cuanto ala obligación de consignación previa
o siinultánea. Que la -escritura· Ql)jficada es ·de un modelo diferente
al que prov0c6las citadas Resoh1ciones. Lacuesti6n es muy importante
para el funcionamiento del Registró de·la Propiedad, y se ha de impedir
la inscripción de dicho pArrafo en Virtud de lo establecido en los articulas
1, párnlfo'3 y 38 de la Ley Hipotecaria, pues en caso contrario se
provocarla una «apariencia juridica», incumplibndose con ello la Reso­
lución de 4 de julio de 1984.

n. Que la escritura al hablar de consignar el precio solamente viola
-la doctrina de las Resoluciones de·· S; 6 y.7 de febrero de 1990. que
exigen consignación -de todastas _cantidades :recibidas por el vendedor.

m. Que-el cuadro de.amortiZación infringe la doctrina de las Reso­
luciones anteriormente cit8.dasJ"puestQ qué-los dias y mas aparecen
sólo expresados en guarismos a pesar de_ afectar al valor o precio
del contrato. los años están incompletoS y los meses de los vencimientos.
además de incompletos, no vienen expresados·en lengua castellana
ni autonómica (articulo 2S de la Ley delNotariado y 'S l·del Reglamento
Notarial),

IV. Que, según la:escritura, .los :intereses lo son por razón del prés- '
tamo. Teniendo en cuenta lo' establecido' en -el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria,· del-contenido' deltituIo resulta-'qlicfel precio aplazado
estA confJgUIlUio como un ·préstamoo. erMita cOn intereses Y. por
tanto, no pueden garan~concondición resolutoria sencillamente,
porque serta un supuestodé;-pactode comiso. en elpréstam«;> lo que
no está permitido por la legislación vigente '{articulas 1.859 y 1.884
del Código Civil) ylas Resóluciones'de 24 de mayoy 16 de septiembre
fueron· terminantes en pro. de la interpretación ·estrieta del comiso.
Las Resoluciones de S. -6y Tde'febrero de 1990 tienen diferencias
en los supuestos de hecho con la escritura calificada y. por otro lado,

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

V. Que el comiso no es aplicable a los intereses, a pesar de que
no se hubiera mencionado el préstamo. El derecho de garantía moderno
está en la ftgura de hipoteca, que surge frente al comiso. porque en
ella se satisfacen todos los intereses en juego. con la aplicación 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 dex commisoria~. que supone un privilegio excepcional para el
vendedor. Que en este puntO hay que señalar lo establecido en la
Ley de Venta a Plazos de Bienes Muebles de 17 de julio de 1965.
artículo 19 y las Resoluciones de 20 de mayo. 23 y 26 de octubre
de 1987.

VI. Que el englobamiento en una sola obligación de precio e intereses
supone una contradicción con lo que señala el cuadro de amortización
Y. además. un fraude de Ley. Que el recurrente nada dice sobre este
punto en el escrito 'del recurso.

VII. Que en lo referente al carácter restrictivo o excepcional del
articulo 59 del Reglamento Hipotecario, cabe destacar la sentencia
del Tribunal Supremo de 19 de julio de 1989. y la claúsula tercera
de la escritura calificada, no son confonnes con la interpretación que
hace la citada sentencia.

VITI. Que el articulo 1.504 del Código Civil es objeto de una inter­
pretación restrictiva por parte de la_. doctrina jurisprudencial en un
doble sentido:

a) Obligaciones que ,pueden garantizarse con tal artículo: la obli·
gación principal del pago del precio y no las 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 Dirección General de los Registros y del Notariado.
de 17 de noviembre de 1978. 29 de diciembre de 1982. 24 de marzo
y 19 de septiembre de 1987. \

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

IX. Que los extremos de inversi6n de la carga de la prueba en
el artículo 1.154 del Código Civil y consignación. en su caso. a los
que se refieren los apartados f) y 8) de la nota de calificación. no
han sido rebatidos-por el recurrente.

X Que en cuarto a la cláUsula penal:

a) Vulnera las Resolucionts de 5, 6 y 7 de feb~ero 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 configuración juridica de la cláusula 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 tram.· ~
cendencia real, en virtudde negocio que sirve como titulo (artículos 1.0.
2.°, 51-6.° y 98 de la Ley Hipotecarla y 60S del Código Civil y Resolución
de 5 de abril de -1990); 'Que la cláusula penal referida en la escritura,
es un pacto meramente obligacional e indemnizatorio. que constituye'­
un mero «crédito escrituraría), sin que pueda afectar a terceros. corno:'
serian los titulares ulteriores de créditos hipotecarios y de otros derechos.~
reales, y tampoco· debe ~er preferencia sobre otros créditos escri·.
turarios de fecha anterior, aunque no estén inscritos en el Registro,
a pesar de lo establecido ~n el articulo 32 de la Ley Hipotecaria.';
Que la única fonna de garantizar una obligación que tiene que serlo
objeto de sentencia de condena es con el señalamiento de un «quantunu't
máximo a través de la hipoteca de seguridad. Que reforzando el carácte~r
personal de la cláus\lla penal Y. por tanto. no inscribible. hay quet
citar: los autos del excelentisimo Presidente del Tribunal Superior de
Justicia de Cataluña de fechas 10 de enero y 15 de octubre de 1990.~
las Resoluciones de la mrecci6n General de los Registros y del Nota.~
riac;1o de 29 de diciembre de 1982, 16 y 17 de septiembre de 1981;;
19 de enero de 1988 y S. 6 y 7 de febrero de 1990. y en cuantd!
a la labor del Registrador en la depuración de lo personal respecto!
a 10 real, las de 1 de abril y 25 de junio de 1981 y de julio de 1984.
20 de mayo de 1987, . ..

c) Que la cláusula penal es invilida por infringir varios apartado('
del fundamental articulo 10 de la Ley de Defensa de los Consumidores;,
Que se revela· que las escrituras han sido redactadas unilateralmente~
por la parte comPmd0ra (contratación en masa) en contra de lo decla·'
rado en el auto del exce.lentlsimo señor Presidente del Tribunal superi~
de Justicia de Cataluña. de .15 de octubre de 1990. Que principalmen
se infringe el número S del apartado c) del articulo 10-1 yel_núnle
8 del. citado artfculo 1...0.'.~.. demo.strada la infracción de este preceptd
es evidente que'-la califi~i6nregistral ha de comprender· los precept<?f'
de la referida Ley en ',virtud de lo establecido en el articulo 18 de
la Ley Hipotecarlay)Or del·Regiamento Hipotecario. en relacl6~
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 1989 y 11 de m'lYO. de 1990, .. . :

Xl. Queelrej:urrente está de acuerdo con los defectos 5,u y 6.......de
la nota de calificación. . ,~
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XII. Que en lo referente ¡¡.\ defecto 7'.° de la nota, se señala lo
establecido en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y párrafo primero

.-del;articulo to8 del Reglamento Hipotecario.

v
El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluña, confmnó

la nota del Registrador. fundándose en las alegaciones contenidas en
infonne del mismo y en el auto de dicha Presidencia de 10 de enero
de 1990.

VI

El Notario recurrente apeló el auto presidencial, manteniéndose
en SU alegaciones, y añadió: Que el articulo 434 del Reglamento Hip<>­
tecario debe linútarse a aquellas cláusulas o pactos que no desnaturalizan

...,1 contrato ni rompe la unidad negocial. Que en varias de las escrituras
objeto de los recursos. el Registrador ha extendido dos notas de cali­
ficación, con defectos distintos en la segunda respecto a la primera,
que hace pensar en fa aplicación del articulo 127 del Reglamento
Hipotecario; y. por otro lado. ha sido necesaria, a veces. hasta cuatro
presentaciones para que el señor Registrador realizara la calificación.
Que el problema de la consignación seria más lógico que se planteara
una vez producida la resolución. Que del texto de la escritura se infiere

·que el precio se integra por precio de cofltado e intereses; y, por
tanto no se contravienen tampoco en este punto las Resoluciones de
5 6 y 7 de febrero de 1990. Que lo que hay que aclarar es si en
~ escritura se establece un crédito o un préstamo que son figuras
distintas. aunque al Registrador parece que le da igua1 una u otra
figura. Que de la lectura del auto parece que el motivo fundamental
que determina la inlldmisión del recurso consiste <:n que no es admisible
el pacto por cuya virtud el vendedor. al ejercitar la facultad resolutoria,
puede directamcmte retener la pena, y aunque en el auto parece que
este tema no ha sido objeto dediscusi6n por esta parte, en el escrito
del tecurso se dk:e que se aceptan las Resoluciones antes citadas.

FUNDAMENTOS DE DERECHO,
. ,

Vw.oS los ertIculo! 1.504 del córuso Cívü•. 18 de la Ley HipeMcaria.
16de la Ley de Defensa de los Con.umJdores de 19 de julio de 1984
Y las ResolucionClfl de 5, 6 y 7 de febrero de 1990 y 8. 9. lO. 11
yl4 de octubre de 1991.

Primero.-En este expediente se plar.tean una seri.. de cuestiones
que ya fueron !l:Sueltas en las Resoluciones citadas en los VistoS, y
que en cuanto a los.cuatro primeros defectos junto con el sexto. pueden
resumirse en e!'tos dos:

a) Si lo intereses del precio aplazado pueden quedar o no ampa­
rados bajo la cobertura del articulo 1.504 del Código Civil.

b) Si es o no inscribible la cláusula penal incluida en la escritura
calificada.

Segundo.-En cuanto al primer punto, no procede más que reiterar'
en su integridad la doctrina manifestada por este Centro directivo en
las Resoluciones indicadas en el sentido de confmnar la validez de
la estipulación que extiende a la obligación de "bono de intereses por el
·apla",miento del pago del precio. la cobertura inherente a la condición
resolutoria explicita del articulo 1.504 del Código Cívü. Por otro lado,

,se ha1Ian perfectamente deslindados ente si, con todas las consecuencias
jurldicas inherentes, el precio al contado, el precio aplazado y la obli­
gación de intereses (véasI> Hecho 1) que la voluntad negocial constituye
comoUDa,solaobligaci(ln integrante de la contraprestación básica del·

§OD1pri1dor;yse aplaza para ser satisfecho.eri 26 plazos trimestrales
con wi inlporteunitario igua1 por trimestre exceptO eltUtimo, y además

Jle inCorpora a'la eScritura un~de aniortizaci6n fumado por
llIp.bas partes"~ el que si eSpecifica. !riguiendoel sistema ,úan~,

:m.,~posicl6n de cadl! una de las rootas <:Ql1St¡Intes" o sea la parte ,
·que' de las .mismas corresponde a amortización de capital y de esta
al abollO. de' intereses. sin que lo que en cal:1a año ha de abonarse
p<?r ~n:ses exceda de una anualldad de loS' mismos. computados
'tnmestre a trjmestre, .sobre el total. del capital'gara,ntizado. Por otra
parte. la norma del articulo 151-2,° del ~gIamentóNotarial relativa
al usO de ,í¡Úa..-ismos· en letra tiene su excepción en Cl pnipio precepto
al señalar que no será necesario cuando «constituyan referencias numé­

,ricas de las ·feehasy datos de otros docwÍ1entos.como sucede en
este caso en que se testimonia en cuadro de a¡nortizaci6n, y en cuanto ,
a. los meses de vencimiento aparecen, claramente reflejados en abre- .
VUIturas (t de julio de 1989, 1 de octubre de 1989, lde enero de
1990. 1 de abril de 1990. etc,) en dicho cuadro sin posibilidad de
confusionismo.

Tercero.-1guaImente en relación a la inscripci6n de la cláusula penal ,
r de la estipulación por la que el comprador habla de abonar. en '
caso de resoluci6n, una determinada cantidad en concepto de uso y

utilización del piso' vendido. habrá que estar alo declarado 'en las
Resoluciones tantas veces mencionadas que' concluYen, en resumen,
en la necesidad de la constataci6n registra! de tales cláusulas. en los
términos quede tales Resoluciones resulta en coherencia con las
exigencias de claridad y precisión de los pronunciamientos tabulares
y de la necesaria expresi6n en el asiento de todos los pormenores
del título que defman la' extensi6n del asiento inscrito. Unicamente
habrá que indicar en relación con el extremo recogido en el apartado
a) del defecto segundo, no recurrido. la consignaci6n, en caso de reso­
luci6n, tanto del precio abonado como de los intereses satisfechos,
pues uno Yotros integran la contrapestaci6n del comprador que equilibra
la transmisión dominical perseguida y sin poder hacer deducción alguna,

Cuarto.-Respecto de la pretendida vulneración 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 calificaci6n de que dispone el Registrador,
articulo 18 de la Ley Hipotecaria, impiden a éste apreciar si las concretas
estipulaciones debatidas tíenen carácter abusivo conforme a dicha Ley.

Quinto.-E1 defecto 5.° de la nota no ha sido impugnado. y en cuanto
al recogido en el número 6 es el propio Presidente del Tribunal Superior
de Cataluña, que es a quien en las cuestiones que plantea el Derecho
Cívü de esta Comunidad Aut6noma corresponde dictar la resolución
defmitiva en estos recursos. el que estima en el auto apelado que corres­
ponde a la Dirección (jeTlcral decidir en estc caso porque. en rigor.
aunque la nota del Rcgistrador aludc a un apoyo en la tradición jurídica
catalana «la base de su argumentación se fundamenta en normas de
Derecho común•.

Esta -Dirección General ha acordado revocar en auto apelado y la
nota del Registrador cn lo.s extrcmos rccurridos y en la forma indicada.

/
MadrId. 4 de junio de 1992.-EI Director generaL Antonio Pau

Pedr6n. ' '

Excmo. S•. Presidente del TribuDlÍI Supetlor. de JusdcIa de' CatafW18.

RESOLUC10N de 20 de Junio de 1992. tIe la Dlrecdón
General de los. Registros y del Notariado en el recurso
gubernativo interpuesto por el N0t4rio tú Baralona. don
Joaquin M. Rmira Perea. contra la negatiwl del Registrador
Merr:anti/ de dicha ciudad a inscribIr una escritura de
aumento de capital social.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona
don Joaquín M. Rovira Perea, contra la negativa del Registrador de
dicha ciudad a inscribir una escritura de' aumento de capii.al social.

HECHOS

1

El dia 25 de septiembre de 1990, la Sociedad «Sena Soldadura,
Sociedad An6nima». celebro Junta extraordinaria y universal deaccio­
Distas. en la que se adoptaron, por unanimidad, los siguientes acuerdos:

Primero.-Ampliar el capital social en la suma de 6.320.000~
mediante la emisi6n y puesta en'ciroulaci6n de 6.32C acciones. de
la serie B., al Portador, de l.OOOpCsetas de valor nominal cadil una,
números corre1alivos del 120.001 al 126.320. ambos incluslve.Las
acciones se emiten. con una prima de emisión de 2.735.46 pesetas,
por accl6n, ~. importe, .~ como el de su valor nominal, deberá
desembo1sal:se en ~ect!vometálico, mediante su ingreso en.1a. Cl\ia

:Social, ~e1 ,Domento dé suSl}Scripci6n. .'.. . .• ,: . '; .
5egundO.-Previa renuncia efectuada por los antiguos accionistas a

su dereeho de suscri¡>él6nprefeierite. las acciones emitidas hari i¡úedado
tota1Jt:lente 'suscritas y desembolsadas' por las personas' que. se .citan
en este acu<:rdo. . .., ' '.

Tercero.-eonsiguientemente ::tn la ampliaci6n de capital efectuada
dar nueva redacción al articulo 4. de los Estatutos socialeS, cuyo texto
s<:rá el siguiente:

ArtIculo 4.0 .-E1 capital social será de 126.32Ó.000 pesetas, repio­
sentado por 126.320 acciones. de'l.000 pesetas de valor nominal cada
una de ellas, al portador. tota1Jt:lente. suscritas y llesembo~, Todas
las acciones estarán comprendidas' en .dos series denominadas'<w.
y <<B». respectivamente;· Y a excepci61P de' lo que se .deterinlnaráen
el articulo siguiente todas las acciones tendrán. igua1es dereebos y obli­
gaciones para sus ~ores Iegltimos. Las acciones de'la' serie <w.
irán correlativamente nUID«adasde1 l. al 7.500 ambosinctuslve. las
pertenecientes a la serie. «B» ostentarán la numeración correlativa del
7.501 al 126.320, ambos inclusive. y \serán, coriadas de,sus corres-

l
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