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sin embargo, aceptarse:.a). El silencio del articulo 1.504 del Codigo
Civil acerca de los intereses por si-solo nc puede estimarse como
prohibitivo cuando la regla general es precisamente ia contraria, esto es,
la de permisién de io no prohibido (articule 1.255 del Codigo Civil).
b) Por otra parie, las normas legales se dictan en consideracién a un
conirato-1ipo ¥ como en la estructura tipica de la compraventa el precio
es la contraprestacién exclusiva del .comprador (articulo 1,445 del
.Codigo Civil), es coherente la restriccion del articulo 1.504 del Codigo
Civil al impago del precio —mdxime cuando en la prevision legal el
aplazamiento por si solo no se reputa retribuido (articulo 1.501.1, en
relacion con el 1.755 del Cadigo Civil)~; pero ello no quiere decir-que
las variaciones del concreto negocio ctlebrado respecto del tipo legal
considerado no_hayan de.merecer la misma proteccién juridica. Si
alguna conclusion al respecto puede deducirse del articulo 1.504 'del
Codigo Civil —que; dictado para ¢l contraio oneroso paradigmatico;-es
aplicable a figuras afines, expresamente (articulos 1.541 del Cédige
Cwvily 1111 dela Ley Hipotecaria) o por analogia{cfr. articulo 4-1.° del
Codigo Civil}--es la de la licitud ‘de‘la previsién resolutona -explicita
cuando se quiebra .el -equilibrio patrimoniual’ inherente” 2" la -toncreta
operacidn realizada dentro de-los-limites legales: 7.5 4 L L
W g pp ot e ah ey g QOif2hizh Dins sl srnoot
*..2, " Cuando id compraventa se realiza pagtando el-apiazamiento del
pago del precio v 13 retribucidn de los intereses, no quiebra por. ello ja
unidad” negocial de la operacién concluida; no cabe hablar de un
contrato de venta al-fontado seguido de un acuerdo accesorio desligado
causalmenie del anterior, por el que s¢ conviene el aplazamiento . del
pago a cambio de un interés; el negorio.es inico y se halla trascendido
en su globalidad por el elemento plazo; el plazo retribuido configura
sustancialmente el equilibrio. econémico y juridico de la.operacion.y
repercute sobre todos 'sus aspectos.y consecuencias;,no cabe entender
ue en la consideracion de las partes el vendedor quedara compensado
del sacrificio patrimonial que lé supone desprenderse de la-cosa por el
pago del importe al contado, cualquiera que sea el momento en.que se
realice, v que el mcum‘ﬁhmlenm del resto es itrelevante a tal efecto; el
sacrificio equilibrador del comprador viene definido en un doble aspecto
cuantitativo y temporak: Efectuar una serie de pagos sucesivos en las
fechas fijadas, y el que en cada uno.de éstos puedan distinguirse
conceptualmente dos partes, capital ¢ intereses,.én funcién de la fijacion

del importe-al contado, no enturbia ¢l hecho. de-que séio ¢l pago total |

procura la’satisficcion esperada por el vendedor como determinante de
su. voluntad negocial. Que la, repercusion dé'la .vanacion . temporal
introchicida en la posicion del comprador, respecto a la hipdtesis de
venta al contado, introduzca pna obligacién nueva junto a la tipica, no
determina necesariamente la accesoriedad y minusvaloracion juridica de
aquélla; elio ni seria conforme con la voluntad de las partes en el negocio

celebrado ni se armoniza con la significacién econdmica del tiempo en |
las obligaciones pecuniarias en las que la. modificacién del-vencimiento |

comporta generalmente la alteracion del «quantumy. :

cldusula penal prevista para el caso de resolucion, la que es negada por
¢l Registrador por tratarse de estipulaciones personales carentes de
trascendencia real. La cuestién, sin embargo, dista de ser sencilla; dada
la unidad negocial configurada en concordancia con la finalidad practica
perséguida, la ‘supeditacion del efecto restitutorio teal al simiiltineo

cumplimiento de cierto’ contenido obiigacional, asi ‘como la posible | . . S L T RN
: - 24 apar Proeros | Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comuni- .

actuaci6n extrajudicial del supuesto'y la hipotética aparicién de terceros
mteresados, se produce una infima conexion entre las varias estipulacio-

nes integrantes, de modo que la eficacia plena de cada una dé elias no |-
puede determinarse aistadamente sino en conjuncion con las restantes; |
por ello, la plasmacién registral del’ negdcio no ' puede realizarse |

exclusivamente en funcion de 12 naturaleza bdsica, real U obligacional,

de cada una de sus estipulaciones, sino que jumo a -este criterio ha de |/
procurar 1a nd desnaturalizacién de la autonormiacién de los intereses | .
particulares efectuada por los otorgantes dentro de los limites legales :

(articulos 1,255 del Cédigo ‘Civil; 2 ¥ 9 de Ja Ley Hipotecaria, y 7y 51
del Reglamento Hipotecarie). -~ =" - - & 7 - n
. 4." Dos consideraciones han’'de tenerse, presentes: 4) Ciiando los
bienes vendidds estdn ' sujetos a condicidn resolutoria_explicita, el
reconocimiento registral de'la resohicion der 2
consiguiente reinscrip¢ion’a’ favbr ‘del vendédor® presupone ia previa o
simultdnea consignacion de las cantidades que éste hubiera recibido del
comprador por virtud-del contrato resuelto:(cfr. articulos 1.124 y 1.295
del Cédigo Civil). b) Si los bienes recuperados se hallaban afectos a
cargas o gravimenes constituidos en- el tiempo- intermedio, o si los

bienes han pasado a un tercer adquirente, la resoluciéon comportard que | . ‘

los derechos que antes de la resclucién convergian sobre el bien
rescatado pasen a recaer ahora, por subrogacion real u objetiva, sobre las
cantidades adeudadas, pues la adquisicién de estos derechos sobre el
bien no tenian otro condicionamiento que el estipulado para servir el
interés a que responde el derecho potestativo del vendedor; si la accion
resolptoria tuviera.solo su natural alcance personal, es légico que las
condiciones de la resolucion hubieran de cumnplirse sélo en relacion con
la otra.parte de la relacion juridica, el comprador; pero cuando a la
posible accion resolutoria por pacto explicito se Te confiere eficacia real,
es logico también que para la efectividad de ésta se tengan en cuenta los
intereses de los que participan en la titularidad del bien, y que, satisfecho

A 0 ) | calificacién, no constaba
3. El otro tema debatido hace referencia a Iz inscribibilidad de:la

extajndicialmente yla [

el interés del vendedor en ‘el precio que éste devuelve -y hechas las
detracciones que progedan segin el contrato, tengan prevalencia los que
por. la resolucién quedan desprovistos del bien objeto ‘de sus derechos;
como se desprende dél articulo |175-6.° de] Reglamento Hipotecario.y de
otros muchos- pfeceptos: que. regulan. situaciones -andlogas.- Lo que: no
cabe concluir es que el efecte subrogatorio se produzaa respecto de todas
las cantidades consignadas por ¢l vendedor para obtener la reinscripcion
@ su favor; la. consignacion’ gicbal es: iinicamente: presupuesto de la
operatividad registral de la resolucién, precisamente perque. se realizé:
extrajudicialmente, pero no implicaque pertenezcan al comprador ensu.
lmcfndad y de. modo definitivo.todas esas cantidades;:por consecuencia.
de las previsiones contraciuales e¢stipuladas, debidamente actuadas
Judicialmente, el derecho del ¢comprador:puede. guedar. reducido, por la
misma ley-del contrato a una parte de aquéllas, y serd exclusivamente
dicha parte la-que quedard afecta a las cargas o gravamenes recayentes.
sobre el ‘bien rescatado que deban extinguirse al pperarse la resolucion
0.la-que, en otro caso se integrara indiferenciadamente en ¢l patrimonio
del comprador para -servir de garantia a sus acreedores. .- ' o
+ 5. Ciertarnente, com¢ ‘a° efecios régistriles "es suficiente cén Ja-
consignacion global'para Ta reinserip€ién -a favot- dél vendedor vy ésta no'
quedard afectads” por el ‘résultado de:ln.deécision - judicial sobre el
porcentaje de lo devuelto que ¢orresponda legitimamente al comprador
© a sus sucesores en ‘la titularidad del bien rescatado, podria invocarse:
Ia nonecesidad de constatacion tabular de la cldusuia penal estipulada:-
Mas no puede’ ighorarsé que’ tal omision -produciria una innegabie
ambigiiedad sobre el alcance del mecanismo subrogatorio implicito €n
Ia ‘resohicion; respecto- de -Jos posibles‘ adquiréntes ‘posteriores -del
dominio 0 d¢ un derecho real sobie el bien resoluble; éstos desconogeran
si-ese silencid registral implica la'definitiva extension de sus expectativas
subrogatorias 4 1odas las cantidades abonadas por el comprador o i, por-
el contrario, liabrdn de ateners¢ ‘én cuanto a'Gicho extremo‘al concreto
contenido contractual ‘estipulado. Por todo ellg-y-habida cuenta de las
exigencias de claridad 'y precision de los ?ronunciamie'nto; registrales y
de la necesaria expresion ¢n el asierito de todos los pormeriores del titulo
que definan la-extension del derecho-inscrite (articulos™ 9-2.° dé'la Ley
Hipotecaria y* 51-6.° del Reglamento Hipotecario), debe manterierse la
consignacion registral de - las .cldusulas penales. qué acompanan a las

previsiones resolutorias explicitas. - homeg r . Lt oL
: ‘Los principios de determinacién y de legalidad si.imponen, en

| cambio, que se- reflejen on exactitud en’ la inscripcion las fechas- de

todos los ' Vencimientos mensuales y 1ds: cantidades ‘que efi ‘cada
vencimiento corresponde a principal 'y’ a’intereses, datos que deber
constar auténticamente, lo que ho ocurria dl-tiempo en que se formula

la nota de calificacion. . . oL T S
Esta Direccion General ha acordade revocar el auto presidencial y la
nota del Registrador, salvo en cuanto.acusan que, al tiempo de la
ifi onstaba en la escritura at en otro dociimento auténtico
las fechas de todos los vencimientos mensuales ni las cantidades que en.

cada vencimientio corresponde a principal y a intereses. L
Lo que, con.devolucién-del expediente. original;-comunico a V..E.

. para su -conocimienio y. demds efectos.’ ! )

Madnd, 5 de febrero de 1990.-El Director general, José Céndido Paz-
Ares Rodriguez. SR B R R

dad Autén‘on}aﬁ;_ Catalufia, |

MRS BRI |

- 5400 - -RESOLUCION de 6 de febrero.de 1990, de la Direccicn.
- General de los Registros y.del Notariado, -en- el recurso
gubernativo interpuesto por: el Notario de Barcelona don

- José Vicente Martinez-Borso Lopez, cantra la negativa del
- Registrador de la Propiedad numero 7. de dicha ciudad-a
inscribir una escritura de compraventa, en virtud de apela-

: - cion del recurrente. -+ v o T

Excmo: Sr.. En el reciirso gubernativo interpuesto por ¢l Notario de

Barcelona don José Vicente Martinez-Borso Lépez. contra la- negativa,

. del Registrador de la Propiedad nmimero 7 de dicha ciudad a inseribir

“ una escritura de compraventa, en virtud de apelacion del recurreme. ~

Hecuos - .
, 1 ) o .
El dia 22 de diciembre de 1988, mediante escritura auiorizada por
don José Vicente Martinez-Borso Lopez, Notario de Barcelona. la Caja
de Pensiones para la Véjez v de Ahorros de Cataluia v Baleares vendio.
una finca urbana a ‘don César Vallmiyjana Barcia y dona Emilia.
' Martinez Senis que la adquirieron por mitades indivisas por el precio de
© 2.462.142 pesetas, dé las que 311.276 pesetas declaré la vendedora

" haberlas recibido con anlericridad al 2c16, ¥ en cuanto al pago de la.

cantidad restante se estableci6 lo siguiente: «Y la cantidad. restante de
2.150.866 pesetas se hard efectiva por la parte compradora, mediante
- 134 entregas mensuales, de importe unitario, incluidos.intereses en cada.
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una de ellas de 29.104 pesetas v uno. el uitimo, de 29.234 pesetas,

incluidos también los intereses, siendo el primer pago ¢l dia 1 de enero

de 1989 v el dltimo el dia 1 de marzo del afio 2000. La diferencia entre
el montante de las entregas y el precio aplazado de 1.778.304 pesetas
corresponden a los intereses convenidos, que han sido calculados a
razén del tipo del 12 por 100 mensual, con amortizaciones, seguin el
sistema francés, de acuerdo con el cuadro de amortizacion que me
entregan para unir a la primera copia que de la presente se expida. La

liquidacion de los pagos correspondientes a la cantidad aplazada se

efectuara mediante cargos a la cuenta corriente niamero 1342-24 de la

oficina nimero 811 de la Caja de Pensiones para la Vejez v de Ahorros

de Catalufia y Baleares, para lo cual queda expresamente autorizada la

parte vendedora por la parte compradora. Al impage de cualquiera de

las cantidades aplazadas se le da el cardcter de condicion resolutoria

explicita del articulo 11 de la Ley Hipotecaria. El cumplimiento de la
condicion facultard a la vendedora par dar por resuelto e} contrato, con

arreglo a las reglas siguientes: A) Bastara para dar por resuelta la
compraventa de la finca descrita el requerimiento de resolucion previsto

en el articulo 1.504 del Codigo Civil, concediéndose a la parte

compradora el plazo de quince dias naturales, a contar de 1a notificacion

de la resolucion. para hacer efectivas las cantidades adeudadas.

B) Transcurrido el citado plazo sin que la compradora haya abonado las

cantidades vencidas, mas los gastos de requerimiento, quedaréd resuelta
de pleno derecho la compraventa, sin necesidad de nuevo requeri-
miento, recuperando la Caja de Pensiones para la Vejez y de Ahorros de
Cataluna v Baleares el pleno dominio y la posesion de derecho de la
finca, libre de cualquier carga o gravamen impuesto por la parte
compradora. C) El requerimiento resolutorio mencionado podrd hacerse
por conducto notarial o judicial, considerindose bien hecha la notifica-
cion si se efectia por cualquiera de las formas admitidas por la Ley,

incluso por edictos. D} Para constatar en el Registro de la Propiedad la
ejecucion y cumplimiento de esta condicidn resolutoria y, por tanto, la
recuperacion del dominio de la finca por la Caja vendedora v la nueva
inscripeién a su favor, a los efectos prevenidos en los articulos 59 y 175,
regla sexta, del Reglamento Hipotecario, bastarda con presentar copia-
auténtica del referido requerimiento notarial o judicial de resolucién y
conminacion al pago, y sin que ni de tal acta ni de los libros del Registro
resulte que la parte compradora haya satisfecho la cantidad aplazada.
Asimismo se acompafiara certificacién de conforme se ha efectuado la
consignacién de las cantidades recibidas a cuenta del precio en estableci-
‘miento bancarioc o Caja de Ahorros oficial para su devolucion, en su
caso, a la pane -compradora, previas las deducciones procedentes de
acuerdo con la regla siguiente. E) En caso de resolucion, la parte
vendedora retendréa la mitad de todas las cantidades ya abonadas, en
conceplo de pena por incumpiimiento, utilizacién de la finca vendida ¢
indemnizaciéon por gafios y perjuicios, sin gue en ningun caso dicha
indemnizacion pueda superar el 20 por 100 del precio total del
departamento objeto de esta venta por cada afio transcurrido desde la
fecha de la firma de! presente contrato. Igualmente, quedardn a favor de
la parte vendedora cuantas obras e instalaciones de caricter fijo haya
introducido la parte compradora de la finca, sin tener que abonar por
ello cantidad alguna. F) Ademas de las cantidades anteriores, la Caja
vendedora retendra otra cantidad del total satisfecho por la compradora,
en concepto de gastos y honorarios que, en su caso y de culquier tipo
se devenguen por la resolucion de la presente transmision, asi como de
las actiones correspondientes destinadas al desalojo de los ocupantes
que, en su caso, pudiera haber en la finca transmitida. Las expresadas
cantidades anteriores se deducirdn, en su caso, v directamente por la
Caja de los importes consignados de conformidad con el apartado d)
anterior, devolviéndose a la compradora e} saldo gue, en su caso,
resultare a su favor».

i1

Presentada la citada escritura en el Registro de la Propiedad niimero
7 de los de Barcelona, fue calificada con la siguiente nota: «Suspendida
la inscripcién del precedente documento porque el cuadro de amortiza-
cidn que se acompafna carece de los requisitos necesarios para ser
considerado “documente” al carecer de las firmas de los interesados y
de la diligencia o testimonio notarial de coincidencia con el original, por
lo que tampoco es posible determinar si es €l mismo cuadro de
amortizacion al que alude el Notario autorizante en el apartado b) de la
cldusula segunda de la escritura. Dicho cuadro de amortizacion es
fundamental a efectos de la inscripcion de la escritura, puesto que en €l
aparecen las fechas de vencimiento v las cantidades correspondientes al
precio aplazado y a los intereses, y como sélo se consideran inscribibles,
a efectos de la condicién resolutoria que se pacta en la escritura, las
cantidades correspondientes al precio y no a los intereses, es necesario
que consten especificadas tales cantidades de precio, pues su faita de
pago y no la de los intereses es la que dara lugar a la aplicacion del”
articulo 1.504 del Cédigo Civil y del articulo 11 de la Ley Hipotezaria,
y ello ha de resultar de un documento adecuado que lo seria precisa-
mente el referido cuadro de amortizacion si no fuera porque carece de
las firmas y de la diligencia notarial referidas, aunque también puede
serlo una escniura complementaria o una instancia firmada por los
interesados conforme al articulo 110 del Reglamento Hipotecaric con

legitimacion notarial de firmas o ratificada ante ¢l Registrador. Que la
parte correspondiente a los intereses del precio aplazado no es inscribi-
ble a efectos de la condicion resolutoria, se argumenta por lo siguiente:
}.° Porque el articulo 1.504 del Cadigo Civil, el articulo 11 de la Ley
Hipotecana y el articulo 59 de su Reglamento se refieren exclusivamente
al “impago” del precio aplazado y no a los intereses; 2.° Porque no es
solo 1a letra de dichos preceptos, sino que precio ¢ intereses son dos
conceptos diferentes, cada uno con su tégimen juridico y su causa,
siendo el primero “el precio de Ia finca™ y los intereses el “precio del
dinero_aplazado™; 3.° Porque el articulo 1.504 del Cédigo Civil en su
modalidad de pacto de la “lex commissoria™ regulado por el articulo 11
de la Ley Hipotecaria y 59 de su Reglamento es un precepto excepcional,
de resolucién de contrato, de efectos reales «erga omnes» v de automa-
tismo y autotutela por la via extrajudiciai, que no puede ser interpretada
extenstvamente; 4.° Porque la legislacion hipotecaria sdlo permite
garantizar la obligacion de intereses con efectos reales a través de la
hipoteca hasta el limite maximo de cinco aios, segin resulta del articulo
114 de la Ley Hipoiecaria, que no es el supuesto de la escritura, en la
que se pactan 143 mensualidades de intereses. Aparte de ello, tampoco
son inscribibles los apartados E) y F) de la cldusula segunda, ni las
referencias a ellos en la clausula D ni la clausula tercera, pues se trata
de una cldusula penal y de estipulaciones personales que carecen de
trascendencia real inmobiliaria, segun reiterada doctrina de la Direccién
Genera! de los Registros y del Notariado. Defecto subsanable el relativo
a la distribucion de cantidades por el concepio de precio del cuadro de
amortizacion e insubsanables los relativos a las cantidades, la cldusula
penal y estipulaciones personales, por ser estos pactos obligacionales que
carecen de trascendencia real.-Barcelona, 16 de febrero de 1989.-La
aGdicjén “de intereses™ vale.~El Registrador.-Fdo. José Manuel Garcia
arcia.»

1

E! Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacion, y alegé: I.-Cuestiones previas.-Que en la
nota de calificacion se mezclan una serie de conceptos, que afectan tanto
a la estructura del pacto de «lex commissoria», como al modo en que
se desencadenan sus efectos. De ¢llo que sea necesario hacer una breve
exposicion del concepto general de la institucién y su virtualidad.
I1.-Distincion entre la condicién resolutoria explicita v la resolucién por
impago sin pacto de «lex commissorian.~Que la accion resolutoria del
articulo 1.124 del Codigo Civil es por su naturaleza semejanie a la
«conditio» y por su fondo de equidad tiene caricter personal. Es una accién
de tipo rescisorio. Ello se desprende de la remisién que el citado
precepto hace a los articulos 1.295 y 1.298 de dicho Codigo. Hay que
distinguir dos supuestos; 1.°) Que no exista acuerdo explicito de que la
falta de pago del precio aplazado dara lugar «de pleno derecho» a la
resolucién del contrato; o 2.°) Que exista tal pacto explicito, que estd
permitido por el citado articulo 1,504 del Codigo Civil y 11 de la Ley
Hipotecaria. Sus efectos son muy distintos desde el punto de vista civil,
y ello con independencia de lo declarado en las Sentencias del Tribunal
Supremo de 19 de junio de 1979 y 26 de enero y 1 de junio de 1987. En
el supuesto de condicién resolutoria paciada, existente «conditioney, el
efecto real de pérdida de dominio por parte del comprador y el efecto
resolutorio del contrato se producen automaiticamente o de pleno
derecho, y, después, existen unos efectos obligacionales de devolucién
del precio con sus intereses, por parte del venedor, la eatrega o
devolucién de la cosa y los frutos percibidos, por parte del comprador.
Ello es consecuencia de la naturaleza de la condicion, de lo dispuesto en
el articulo 1.123 del Cédigo Civil ¥ de la jurisprudencia que interpreta
el precepto, y sin perjuicio de lo establecido en el articulo 1.120 de dicho
texto legal. En este punto cabe citar la Resolucién de 2 de febrero de
1988 y la sentencia del Tribunal Supremo de 17 de junio de 1986.
III.-Significacién de la inscripcion en el Registro de la condicién
resolutoria explicita.—Que conforme a lo establecido en el articulo 11 de
la Ley Hipotecaria y segiin la doctrina hipotecaria, la inscripcién solo
significaria la publicidad de la condicién resolutoria explicita, en el
sentido de que perjudicara a los terceros, perc no cambia la naturaleza
del pacto de «lex commissorian, ni sus efectos civiles, o sea no significa
que se convierta en derecho real. A esta idea responde el articulo 59 del
Reglamento Hipotecario. Que lo expuesto es independiente a lo decla-
rado por la jurisprudencia del Tribunal Supremo en Sentencia de 12 de
mayo de 1988. IV.-Distincion entre la condicién resclutoria 'y la
hipoteca.~Que son instituciones completamente distinias y aun opues-
tas. Asi pues, en la condicidn resolutoria: a) No existe garantia alguna
del cobro del precio. Lo que se garantiza. es la resolucién del contrato,
si no se realiza ¢l pago; b} No existe derecho real alguno; ¢) Hay un
contrato bilateral, y, consiguientemente, derechos y obhigaciones recipro-
cas entre acreedor y deudor, y d) No hay subrogacién real. Que en la
condicion resolutoria los terceros no adquieren ningun derecho directo
al precio que debe devolverse, el cual se mantiene dentro de la relacion
contractual del primitive comprador-y vendedor. De lo contrario,
resultaria que por un acto del comprador transmitiendo la finca a un
tercero, o incluso sin su voluntad porque un acreedor suyo le embargue
la finca sujeta a condicién resolutoria, habria quedado perjudicada v
modificada la posicién del primitivo vendedor, 1anto en su aspecio de
deudor del precio como de acreedor de la cosa y frutos. Que, como
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deudor del precio, se encontraria con que el acreedor del mismo ha
cambiado sin que le haya sido notificado conforme exige el articule 149
de la Ley Hipotecaria con la consecuencia de que el pago heche al
prnmitivo acreedor tiene que ser valido y liberatorio. Sostener lo
contrario concuicaria de manera directa los articulos 1.527 del Codigo
Civij, 151 de la Ley Hipotecaria y 176 del Reglamento Hipotecario. Que
en la condicion resolutoria los terceros tienen un derecho, en la mayoria
de los casos, concurrente con el que corresponde al vendedor deposi-
tante, lo que haria necesario, en 10do caso, acudir a la via judicial. Que
en materia de condicién resoluctoria se inscribe una resolucién contrac-
tual, v los terceros adquirentes de la finca, los titulares de derechos reales
sobre la misma y los embargantes de ella resultan perjudicados por la
resolucién, y sus derechos deben ejercitarse frente a su deudor, ya el
precio haya ingresado en el patrimonio de éste, ya embarguen su crédito
al precio, ya ejerciten la pertinente accién subrogatoria. La pretendida
subrogacion real u objetiva de la finca por el precio de que habla la
Resolucion de 2 de febrero de 1988, lo basa en la aplicacion de las
normas relativas a la hipoteca, entendiendo que se trata de hipotesis
similares (articulos 107 y 131 de la Ley Hipotecaria v 17522, 3% y 42 del
Reglamento). Que desde la posicion -del acreedor del vendedor, la
aparicién de terceros no puede modificar su situacién. V.-El articulo
175.6 del Reglamento Hipotecaria.-Este articulo se refiere a la condicién
en sentido propio y estncto, y el legislador se ha dejado levar por el
mimetismo con la hipoteca, ¥ puede resultar hasta contradictorio con los
articulos 23 de la Ley Hipotecaria y 1.123 del Cédigo Civil. Aqui si que
hay una indudable modificacién de la posicién del vendedor como
acreedor de la entrega de la cosa. El articulo 175.6 del Reglamento
Hipotecario es discordante con la doctrina civil ‘e hipotecaria de la
condicién y rompe el equilibrio contractual. Que el punto central que
debe tratarse es el significado de la expresion «con las deducciones que
en su caso procedan» del citado precepto. Dicha expresion solo puede
referirse al pacto entre las partes que module o configure los efectos de
la resolucion. VI.-La clausula penal.-Que se considera que debe
inscribirse la clausula penal: 1.-Porque aunque se califique de tal, puede
no serlo en sentido estricto o puede estar mezclada con pacte de
determinacion de frutos; 2.~Porque en el momento inicial no se sabe si
el incumplimiento va a ser total o parcial, y si es total no hay faculiad
moderadora de los tribunales; v en caso de precio aplazado de una
compraventa, iodos los plazos tienen cardcter futuro y pueden ser
incumplidos en su totalidad, por lo que se estaria ante un incumpli-
miento total; 3.-Porque es discutible si cabe o no er el concepto de
deducciones del articulo 175.6 del Reglamento Hipotecario, 4.-Porque
cuando el cobro de la clausula penal se estipula por via de retencion, el
vendedor tiene derecho a cobrarse, sin perjuicic de la accion judicial del
comprador para que se modere la pena; 5~Porque la clausula penal
forma parte de la compleja relaciéon contractual de compraventa con
condicién resolutoria y no puede ni debe aislarse con ef unico argumento
de que se trata de estipulaciones personales; destacindose en este punto
la Resolucion de 30 de enero de 1987. Que independientemente de los
efectos que pueda producir la inscripcion de la cidusula penal, lo cierto
es que si no coonsta en el Registro se ha escindido en dos paries un
negocio juridico que es Gnico y, aunque se mantenga la tesis de que no
hay subrogacién de la cosa por el precio, la inscripcion hace que los
terceros puedan con mayor i‘:c’ilidad ejercitar la accion subrogatoria o
incluso conocer la extensién del crédito del comprador, a efectos de su
embargo. Por tanto, con mayor razén habria que inscribir la cldusula
penal si se entiende que hay esa subrogacién, como ha sostenido la
Resolucion de 2 de febrero de 1988, y 6.-Que, por iitimo, debe hacerse
constar que cuando las cldusulas penales en las condiciones resolutorias
de las compraventas han sido inscritas durante muchos afos por miles
de registradores, es indudable gue ha sido por alguna razén. En ninguna
Resolucion de la Direccién General de los Registros y del Notario se ha
negado la inscripcién de la cliusula penal. VII.-La inclusién de los
intereses dentro del concepto de precio.~Que la cuestion gue se discute
es si los intereses pueden o no considerarse integranies del concepto de
precio aplazado, a los efectos de la condicion resolutoria explicita de los
articulos 1.504 del Codigo Civilt v 11 de la Ley Hipotecaria. Que la
postura negativa la basa el Registrador en cuatro argumentos: a) El
primero es un argumento literalista. Los intereses forman parte del
precio aplazado, 1anto por la propia estructura del negocig juridico como
por la evidente voluntad negocial de los contratantes; b) El segundo
argumento no puede tomarse en consideracién porque confunde los
intereses de un préstamo con los intereses del aplazamiento de pago que,
en realidad, constituyen un incremento del precio de la cosa vendida por
el hecho de retrasarse su pago; ¢) El tercer argumento tampoco ahade
nada, porque no se trata de interpretaciones extensivas, sino de fijar el
concepto de precio aplazado y de determinar cudl es la voluntad negocial
vy la contrapresiacion basica del comprador, y d} El cuario argumento
es producto de una confusién entre la condicién resolutona y la
hipoteca, pues ya se ha insistido en gue la condicién resolutoria no
garantiza el pago del precio ni de los intereses que forman parte del
mismo, sino que asegura la resolucion del contrato si no se paga. Que
la cuestion de los intereses ha sido resuelta indirectamente por las
Resoluciones de 24 de marzo vy 16 de septiembre de 1987. Que hay que
apuntar que los intereses siempre estan bajo ia cobertura de la condicién
resolutora v ello por disposicidn legal {articulo 1.173 del Cédigo Civil)

.

VII1.-Conclusiones.-Que a través de una confusién 1otal entre la
condicion resolutoria v la hipoteca, el Registrador pretende inscribir sélo
una parte de la condicion resolutoria, consiguiendo con ello: 1.-Una
menumenta! inexactitud registral; 2.-Una posibilidad clara de fraude
por parte del comprador, pues al no estar los intereses cubiertos por la
condicion resolutoria, bastaria con pagar sélo la parte del precio de cada
uno de los plazos, dejando impagados los intereses, para enervar el
posible ejercicio de la condicion resolutoria, dejando reducida la
actucion del vendedor al ejercicio de acciones, dejando reducida la
actuacion del vendedor al ejercicio de acciones meramente personales,
que no le dejan a cubierto de los actos de disposicién realizados por el
comprador; 3.~Un agravamienio de la postura sustantiva y procesal del
vendedor. y 4.-Una minoracion de los derechos de los terceros, gque
confian en el contenido del Registro, el cual sélo publica parte de la
realidad.

v

El Registrador de la Propiedad. en defensa de su nota, informé:

1. Observacién Preliminar. Que se hace constar que los dos temas
fundamentales que plantea el recurrente (intereses del precio aplazado y
clausula penal) y que aparecen como defectos en la nota de calificacion,
han sido ya resueltos con anterioridad en virtud de sendos recursos
gubernativos que se interpusieron contra otras notas calificadoras del
Registro numero 7 de los de Barcelpna: efectivamente:

a} En cuanto a los intereses del precio aplazado el auto del
excelentisimo Presidente de la Audiencia Territorial de Barcelona, de 1
de marzo de 1987, desestimé el recurso interpuesto por el Notario don
José Villaescusa Sanz y confirmé la nota del Registrador en el sentido
de que los intereses del precio aplazado no estan comprendidos en la
letra dej articulo 1.504 del Codigo Civil, vy

b) Por lo que se refiere a la inscribibilidad de la clausula penal, la
calificaciéon negativa estd confirmada por la Resolucidn de 19 de enero
de 1988, que reitera otras muchas en el mismo sentido. Que el hecho
anterior es significativo por si solo para la desestimacién del recurso.

II. Observaciones sobre el escrito del recurrente:

1.° Que pretende que en el Registro se inscriban también derechos
personales y obligacionales; pero hay que tener en cuenta lo establecido
en los articulos 1y 98 de la Ley Hipotecaria y 353 del Reglamento, que
constituye un principio basico de la legisiacién hipotecania espanola.

® Que considera que la condicién resolutoria en garaniia del
precio aplazado no es una garantia de éste, sino de la resolucion. En el
articulo 1.304 del Cédigo Civil lo que se busca es que se pague el precio,
la resoluci6n es el remedio ante el impago, no el fin en si mismo.

) 3.° Que pretende que preceplos como el articulo 1.173 del Cadigo
Civil, sobre imputacién de pagos, que tienen efecto meramente obliga-
cional entre partes, tengan eficacia de garantia respecto a terceros, con
el absurdo de que por esa via se podria dar cobertura real a una
multiplicidad de obligaciones, en contra del articulo 1.257 de dicho
Cédigo. Ademds, seria una interpretacion en fraude de Ley, y asi lo han
resueito las Resoluciones de 24 de marzo y 16 de septiembre de 1987.
) Que no tiene en cuenta que el citado articulo 1.504 es de
interpretacion estricta, pues constituye una excepcion a la prohibicion
de los pactos de comiso a gue se refieren los articulos 1.859 y 1.884 del
C(’)di%o Civil.

5.7 Que atribuye a la nota de calificacién la confusion entre
hipoteca y condicidn resolutoria, cuando es dicha nota la que parte de
esa diferenciacion a efectos de los intereses, siendo el recurrente €l que
pretende que se garanticen los intereses como si se tratase de una
hipoteca del articulo 12 de la Ley Hipotecana.

6.° Que confunde los conceptos de precio e intereses, que son
conceptos juridicamente diferentes en su naturaleza y efectos, v se les
aplica normas distintas.

7.° Que se preocupa por la proteccion de la parte vendedora,
olvidando la proteccidén que también merece la parte compradora.

III. Sobre las conclusiones del recurrente en su escrito de recurso.
Que en dichas conclusiones el Notario recurrente usa palabras grandilo-
cuentes, que ne tienen ninguna argumentacion ni desvirtian juridica-
mente la nota calificatoria, que esta respaldada por argumentos juridicos
y por aulos ¥y Resoluciones que la han confirmado. Que parece no
comprender lo que es el Registro de la Propiedad en Espana y pretende
que en €l se inscriba la totalidad de la escritura, prescindiendo de la
distincién entre pactos de trascendencia personal (cldusula penal) v
pactos de trascendencia real (pacto de la «ex commissoria»  del
articulo 11 de la Ley Hipotecana). que no sc cstd anie ningun fraude,
sino ante la aplicacion de los preceptos legales. v que de haber fraude
unicamente habria «fraude de lev» en la interpretacién que propone el
recurrente. preccupandole s610 la parte vendedora. Que no hay minora-
ci6én de derechos de terceros por parte de la nota calificadora. porque a
éstos no les interesa ni les perjudica lo que no se¢ inscribe. es decir. los
derechos personales. Que ¢l recurrente cquivoca la realidad con la
escritura. L Lo

IV. El defecto del cuadro de amortizacion. Que con posterioridad
a la nota, el Notario recurrente ha anadido con fpcha'26 de abril
de 1989 un iestimonio relativo al cuadro de amortizacion. Que éste
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vuelve a olvndarse de los preceplos legales y, concretamente, dcl
articulo 18 de la Ley Hipotecaria v concordantes del Revlamento.

V.  El defecto relativo-a los intereses de! precio aplazade. Hay que
desarrolar las razones que se-senalan en la nota calificadora: En cuante

a'la primera,~Que hay tazones de fondo para que el legisiador no haya'

incluidg los intereses en los aniculos 1.504 del Codiga Civil, 11 de la Ley
Hipotecaria y 39 de su Reglamento. Respecto a la-segunda.-Que en el

presente caso.’los intereses no han sido considerados como precio. pues-

ni resulta asi dé la ‘escritura’ ni ha sido la voluniad de‘las partes

‘convertirios «centra’ naturas ‘en precio; por lanto, hay una clara:

voluniad diferenciadora entre Jos supuestos de ‘«precio» e «interesesy,
basta‘con examinar la cldusuld segunda de la escritura.' Que lo unico que
se infiere es la pretensién’ en el negocio, una vez -diferenciadds los
conceptos. de aplicar a ambos™ una norma, como es el pacto de Ia «lex
commissorian. que solo esta prévisto para €l precioc y no para los

intereses. Hay dos tipos de voluntades: la clara voluntad de diferenciar-

los conceplos entre precio e intereses, y, por oiro lado, la pretensuon
ilegal por vulneradora de la normativa legal (arliculos'l 504, 1.859 v

1.884 del' Codigo Civil) de equiparar los efectos de esos distintos
supuesios de hecho, En virtad de lo expuesto, hay que profundizar en

 la diferencia -entre dichos -conceplos en la legislacion vigente: a) Precio

¢ intereses 'son dos instituciones juridicas diferentes, cada una con su
régimen juridico v su causa. La nota calificadora tiene su fundamento
en basicas razones de Derecho Civil'y 'de Derecho Hipotecario y.en las
Resoluciones de 24 de marzo y 16 de septiembre de 1987. El principio

‘general -de gue no puede ser tratado «1gual» o que por naturaleza 'y

efectos es «desigualn, tiene aplicacién aqui, y b) Los elementos esencia-
les que ‘constituyen la causa de las obhgaaones reciprocas explican los

efectos resolutorios de los ‘contralos, y si, de la llamada resolucidn.

normal.'va de por $i excepcional, ld- del articulo 1. 124, ‘pasamos a la
«resolucion excepcional ‘del llamado pacio “lex commuissoria™, del
articulo 1.504. entonces se explica todavia mis que el legnslador de
acuerdo con toda la tradicion historica y evolutiva del precepto, s¢ haya

referido exclusivamente a! «precio aplazadox» 'y no a Jos «intereses» ni a,

otros elementos accesorios, que nada lienen que ver con la obligacién
principal. si no es por esa 'via accesoria. que, en ningin caso, puede
Justificar el efectd drastico y desproporcicnado de la «resolucxon»

existiendo el medic juridico normal de’la accion de cumplimiente. En-

cuanto a la tercera.—La excepcionalidad del articulo 1.504 de el Codigo

-Civil deriva de los siguienies aspectos: a) Se trata de un supuesto de
comiso. excepcion de lo.dispuesto en los articulos 1.859 -y 1.884 del:

Codige Civil. Hay que-senalar lo establecido en las Resoluciones de 24

de marzo v 16 de septiembre de 1987, que se pueden considerar como-
- definitivas en contra de que se extienda el supuesto del articulo 1.504 del

Cédigo Civil a supuesios distintos del precio aplazado y, concretamente,
a prestaciones accesonas. -entre las gue estan ios intereses de dicho
precio: b) Se trata de un-supuesto -de .«resolucién de contrato». En

Codigo Civil 1enemos dos clases de resolucion, la det articulo 1,504 .de.

antiguos precedentes en el Derecho Romano y en Las Partidas, referida
exclusivamente al impago de! precio aplazado y no a los intereses ni-a

las prestaciones accesorias; y. por otro lado, la resolucion del articulo

1.124 procedente del derecho francés. -que tienen precedente en el

Derecho Canénico, que solo se aplica a las obligaciones reciprocas de.

cardcier principal v no a obhgac:ones accesorias, seglin apreciacion .de
Jos Tribunales. Unay otra tienen cardcter excepcional. Que la obligacidn
de intereses no cabe, en principio, en ninguna de las dos categorias de
resolucién; si bien, tratandose del articulo-1.124. podria plantearse la
posxbxhdad segin los casos, de qué tipo de prestaciones incluye,

pudiendo el Juez apreciar en ‘casos probados de mala fe v dolo la’
existencia ‘de incumplimienio de la obligicion a efeciés de dicho.

articulo; pero en el supuésto del articulo 1.504 no-hay duda de que sélo
se refiere_al impago del precio aplazado; c) La segunda razén de
excepcionalidad del pacto comisorio del articulo 1.504 consiste en sus
efecios reales «erga omnes». De modo excepcional, el legislador ha

permilido en la reforma de 1944-48 el acceso al Registro de la llamada-

«condicién resolutoria explicita» del pacto comisorio del articulo 1.504
del Cadigo Civil s6lo por lo que se refiere 2l precio aplazado y a las
diferencias en permulas y adjudicaciones en paclo; pues a trives de
dicho pacto, el impago y la resolucién alcanzan «efectos reales» «erga
omnes» que de otro modo no 1endrian. Que el fundamento legal del
articulo 11 de la Ley Hipotecaria, desde Iz perspectiva del Cddigo Civil,
esti en el articulo 1.537 del mismo. Por tanto, pretender la inscripcion
de la condicion resolutoria respecto a mterescs, seria dar efecto real a
obligaciones personales entre vendedor y comprador que no pueden
afeclar a tercero, porque respecto aellas el contrato opera tnicamente
como fuente de obhgacnones y no como titulo real nt como condicién
resoiutoria explicita; d) El. pacto de «lex commissoria» es también
excepcional, teniendo en cuenta el automnatismo ¢on que opera desde el
punto de vista Tegistral y la autotutela del vendedor por aplicacion de
los articulos }1 de la Ley Hipotecaria y 59 de su Reglamento. Que segiin
el Tribunal Supremo la autotuiela ha de ser interpretada con caracter
restrictivo (Sentencias de 7 de febrero de 1950 y 4 de mayo de 1982).
Que también es muy importante la Resolucién de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 17 de noviembre de 1978. Que todo
ello obliga al intérprete a delimitar el supuesto especifico de los articulos

1.504 y 11 de la Ley Hipotecaria estrictamente al impago del precio.

aplazado en el uempo convenido. En la delimitacién del supoesto del
citado articulo estd la p051b111dad de existencia 0 no del pacto de la «lex
commissona» como institucion -auténoma. 8 se amplia a conceptos
diferenies vy accesorios del principal concepto de impago dél precio
aplazado, no se justificza en modo alguno que exista la norma hipoteca-
ria, con sy automatismo v:la autctutela, va que entonces habria que
reconducir todos los supucstos al ‘articulo” 1.124 del Codigo Civil que
exige Intervencion judicial, apreciacion de la culpa y que aleja total-
mente el supuesto del marco hipotecario de la_resolucion de efectos
Teales v automdticos; por oira parte, la devolucidn o consignacion de
cantidades por parte del vendedor cuando ejercite la resolucion se refiere
al precio percibido, ya que los intereses se corresponden con los frutos
v en cuanto a ellos hay que estar a lo dispuesto en ¢l articulo 1.120 del
Codigo Civil; por tanto, si-el vendedor, al ejercitar la facultad de
resolucion, tuviera que consignar o devolver los intereses, lo tnico que
le quedaria es una accidén de reclamacion de intereses por ‘la via
ordinaria, mientras el comprador habria percibido los frutos de la cosa.
En la escritura objeto del recurso se excluven de -consignacidn los
intereses, y esto demuestra que, desde la perspectiva de las partes
olorgantes, precio ¢ intereses son: conceptos distintos y que esios ltimos
no entran eft el supuesto -del articulo 1.504 dét (X.odlgo Civil, v'e)
Referencia & la"irpitacion de pagos, al articulo 1.173 yen relacion con
los 1.504, I.859 y 1.884 del Codigo Civil. Las Resoluciones de 24-de
marzo y 16 de septiembre de 1987 dicen lo contrario de 1o €Xpuesto por
el Notario recurrente, gue ¢l convenio de- lmputacmn de pagos no puede
vilnerar el articulo 1.504 del Cédigo Civil ni la prohibicién de pacto
comisorio. Que respecto a la alegacién que el Notario hace del articulo
1.173 del Codigo Civil, hay quie hacer las siguientes observaciobes: 1.°) Que &s
extrano que se alegue el citado precepto cuando, en este caso, la-escritura
contiene un pacto del que resulta que en cada entrega ‘mensual hay una
parte de capital y otra de intereses, que se especifica detalladamente en
el cuadro de amortizacién, de donde se desprende que no estamos ante
el supuesto del articulo 1.173, que es aquel en que se pagan primero los
intereses vy despues el capna} 2.°) Que, en todo caso, dicho precepto
es una norma de imputacién de pagos y no una noma especifica de
cobertura de los intereses por la condicion resolutonia; 3.°) Que, por
ello, cuando el vendedor pretenda aplicar el comiso de {a finca por falta
de pago, el comprador alegando los articulos '1.504, 1.859 y 1.884 del
Cédigo Civil puede pagar, para evitar el comiso, Ia parte cofrespon-
diente al: precio, que ha de venir senalada en los correspondientes
vencimientos mensuales, y el impago de Ja parte de intereses determina-
rd otras consecuencias. Que el recurrente olvida que la imputacion de
pagos es un problema meramente abligacional, de efectos personales; los
articulos 1.172.a 1.174 del Codigo Civil sobre imputacion de pagos estdn
incluidos en el capitulo-de las obligaciones, y los convenios sobre dicha
imputacién sélo tienen efecio entre las panies contratantes y sus
herederos, en virtud del articulo 1.257 del Codige Civil; vy, por otra
parte, la imputacion de pagos nada tiene que ver con las garantias reales
del pago. Que el recurrente noce: 1. Que no se puede confundir la
imputacién de pagos con la garantia prevista por la ley sélo para
determinada obligacién (precio) y Bo para otras. Lo contrario seria una
interpretacion en fraude de ley; 2.°) Que la imputacién de pagos solo
liene efecto entre las partes por ser.de cardcter personal, pero no-tiene
ninguna eficacia en instituciones que tienen acceso al Registro y que van
a producir efectos respecto a terceros, como es ¢l caso del articulo 1.504
del Cédigo Civil, a través del' 11 de la Ley Hipotecaria. En este punto
hay-que sefalar Ia Resolucion:. de 23 de octubre de 1987, y'3.°) - Que el
articulo 1.173 es inaplicable en el presente caso, desde el momento en
que las propias partes han hecho un convenio en el que prescinden del

«citado precepto, pues los pagos no se hacen imputandolos primero a los

intereses y luego al capital, sino que se pactan 143 entregas mensuales,
en cada una de las cuales hay una cantidad concreta de precio y otra de
intereses. En lo que concierne a la cuarta. La legislacién hipotecaria sélo
permite garantizar la obhgacnon de intereses a través de-la hipoteca, pero
solo hasta el limite maximo de cinco afos, y, por tanto, no puede
pretenderse garantizar por la via de la condlcmn resolutoria intereses de
mas de cinco anos. Que las consecuencias de aplicar la condicién
resolutoria a los intereses liegarian a resultados totalmente contrarios a
tos pretendidos pof el legistador con- ¢! pacto comisorio, que es el de
garantizar el pago del precio aplazado dada Ja naturaleza € importancia
del mlsmo que no se produce respecto a otras obligaciones que tienen
sus propias vias de exigibilidad y de garantia. Que toda la’ nota
calificadora estd tenida de la diferenciacion entre hipoteca, que admite
garantizar los ihtereses y tondicién resolutoria, que no admite garantizar
los intereses. Que en lo que si hay confusionismo es en la opinién del
recurrente cuando prelcndc construir el pacto de la «lex commissoria»
ajeno a ta idea de garantia, siendo que ésta es precisamente la base causal
del' pacto, hasta tal punto que si-no es una garantia no es nada; va que
el proposito negocial del vendedor y comprador es garantizar el pago del
precio aplazado y no «resolver el contraion. Y en este sentido se
manifiestan los articulos 156 del Reglameénto de] Registro Mercantil; 52
del Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, sobre viviendas de
proteccién oficial, 7, nimero 3, del Reglamento del Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales v Actos Juridicos Documentados, apro-
bado por el Real Decreto 3454/1981, de 29 de diciembre, y las
Resoluciones de la Darcccnon General de los Registros v del Notanado




BOE num. 53

Viernes 2 marzo 1990

6115

de 24 de marzo y 16 de septiembre de 1987. Que, por 1anto, hay garantia
del pago del precio, aunque sea distinta de la hipoteca, que tiene efectos
reales por aplicacién del articulo 11 de la Ley Hipotecaria; es una
facultad o derecho potestativo, e incluso inscribible, la transmision del
derecho del vendedor, segin ha senalado la Resolucion de 17 de enero
de 1933, vy, por Altimo, se da la subrogacién real como en la hipoteca,
seguin las Resoluciones de 2 y 4 de febrero de 1988.
VL. La clausula penal -Que la nota calificadora deniega la inscrip-
¢ion de la ¢lausula penal v de estipulaciones personales por carecer de
. trascendencia real inmobiliaria. segun reiterada doctrina de la Direccién
Genera! de los Registros v del Notariado. Que el recurrente interpone
" recurso contra esta cuestidn a pesar de haber sido va resuelta por la
Direccion General. Que por ello se impone establecer las siguientes
precisiones: 1. La cldusula penal es de efeclos personales totalmente
extranos al Registro de la Propiedad. a diferencia del pacto de «lex
commissoria» del articulo 1.504 del Cédigo Civil que es de efectos
reales: 2.2 La obligacién de indemnizacion resuhiante de la cldusula penal
es totalmente diferente de pago de precio: 3.* La indemnizacion de
dafos y perjuicios derivada de ]a cliusula penal se mueve ‘bajo el
principio de ncumplimiento .culpable: 4.* Sc¢ .impone concretar y
recapitular adecuadamente las diferencias.cntre el supuesto del articulo
1.124 y el del aniculo- 1504 para interpeetar acertzdamente el pacto de
la «lex commissorian ¢n sus cfectos registrales: 5.* La natiraleza del
pacte de la «lex comrhissorian del artitulo 1.504 vy de la situacion
. resultante exigen 1a devotucion de captidades y consiguiente consigna-
- cidn de las mismas. de reinecripeion del dominio a favor del véndedor;
6.7 El articulo 1.504 manifiesta sus efecios desde la perspectiva de I
autotutela que, como excepcion dentro del sistcma. impone una interpreta-
¢ién restrictiva; 7. La 2frase relativa a «lds deducciones que en su caso
procedan» de la regla 6.% deb articulo 175 del Reglamento Hipotecario no
se refiere a la eficacia extrajudicial de l1a ctausula penal. como pretende
¢l recurrente. y 8. Que la Direccién General de los Registros y del
Notariado en las Resoluciones de 29 de .diciembre de 1982, 17 de
septiembre de 1987.y 19 de enero. 2 v 4 de fcbrero de 1988 confirman
la nota calificadora,
v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna confirmé
la nota de} Registrador fundandose en los argumentos contenidos en ¢l
informe de éste v en lo dispuesto en el articulo 10 de la Ley de 19 de
julio de 1984 de Defensa de los Consumidores.

© Vi

El Notario recurrente apeld €l auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones y anadié: Que en ningin momento se ha pretendido que
la cldusula penal esté cubierta por la condicidn resolutoria del articulo
1.504 del Cadigo Civil por lo gje estd de mis cualquier distincion entre
ambas. Lo que se sostienc es que la clausula penal debe constar también
en el Registro. Si se inscribe el precio aplazado es inevitable inscribir la
cldusula penal. porque forma parte del entramado juridico de obtigacio-
nes personales v lo contrario puede inducir a error a terceros. Que no
es cierto que se llegue a la no inscripcién de la cldusula penal en virtud
de las Resoluciones de la Direccidon General de los Registros v del
Notariado. Todas las resoluciones citadas por ¢l Registrador, asi como
el auto. tratan de cldusulas penales en el momento de su efectividad,
pero nunca se ha planteado ni resuelto directamente su inscribibilidad.
Que la alegacién de la Ley de Defensa de los Consumidores es
totalmente improcedente v nada tiene que ver con el objeto del recurso.
Que respecto a los intereses incluidos en el concepto de precio, es claro
que no puede decirse que se trate de una consecuencia accesoria del
precio, en base a io establecido en el articulo 1.173 del Codigo Civil.

". FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1.124, 1.255 y 1.504 de) Cadigo Civil: 11 de la
Ley Hipotecaria: 59 v 175 del Reglamento Hipotecario y las Resolucio-
nes de 29 de diciembre de 1982, 17 de septiembre de 1987 v 19 de enero
vy 2 ¥ 4 de febrero de 1988.

I. La primera de las cuestiones planteadas en el presente recurso
hace referencia a la posibilidad de extender la cobertura de la cldusula
resolutoria prevista al amparo del articulo 1.504 del Codigo Civil, a los
intereses estipulados como consecuencia del aplazamiento de parte del
precio de la compraventa realizada. Sostiene €l Registrador gque puesio
que el articulo 1,504 det Codigo Civil sdlo contempla la estipulacion
resolutoria por falta de pago del precio, v el articulo 1.501 diferencia
entre e} concepto precio y el de intereses, aquella garantia no puede
extenderse a Ja cobertura de estos iiltimos. Dicha conclusion no puede,
sin embargo, aceptarse: a) El silencio del articulo 1.504 del Cadigo Civil
acerca de Jos intereses por si solo no puede estimarse como prohibitivo
cuando la regla general es precisamente la contraria, esto es, la de
permisién de lo no prohibido (articulo 1.255 del Codigo Civil); b) Por
otra parte, las normas legales se dictan en consideracién a un contrato
1ipo y como en la estructura tipica de la compraventa el precio es la
contraprestacion exclusiva del comprador (articulo 1.445 del Codigo
Civil), es coherente la restriccion del articulo 1.504 del Codigo Civil al
impago del precic -mixime cuando en la prevision legal, ¢l aplaza-
miento por si solo no se reputa retribuido (articulo 1.501-1 en relacidn

* fechas fijadas, y el que en

con el 1.755 del Cédigo Civil}-; pero ello no quiere decir que las

variaciones del concreio megocio celebrado respecto del tipo legal

considerado no hayan de merecer la misma proteccion juridica. Si

alguna conclusién al respecto puede deducirse del-articulo 1.504 del

Codigo Civil —que dictado para e} contrato oneroso paradigmatico es

aplicable a figuras afines expresamente (articulos 1.541 del Codigo Civil

y 1I-IT de ia Ley Hipotecaria) o por anologia (cfr. articulo 4-1.° del

Cédigo Civil)-es Ia de la licitud de la previsién resolutoria explicita
cuando se guiebra el equilibrio patrimonial inherente a la' concreta

operacion realizada dentro de los limites legales. .

2. Cuando la compraventa se realiza pactando ¢l apiazamiento dei
pago del precio y la retribucién de los intereses no guiebra por ello la
unidad negocial de la operacion concluida; no cabe hablar de un
contrato de venta al contado seguido de.un acverdo accesorio desligado.
causalmente del anterier, por el que se conviene el aplazamiento del
pago a cambio de un interés; el negocio es idnico. vy se halla trascendido
en su globalidad por el elemento plazo; ¢l plazo retribuido configura
sustancialmente el equilibrio economico y juridico de la operacion y
repercute sobre todos sus aspectos y cons¢cuencias; no ¢abe entender
que en la consideracién de lis partes el vendedor quedard compensado
del sacrificic patrimonial que le supoen desprenderse de-la cosa por el
page del imporie al contado, cualquiera que sea €] momento em que se -
realice, y que ¢l incumplimiento del resto es: irrelevanie a tal efecto; el
sacrificio equilibrador del comprador viene definido en un doble aspecto -
-cuantitative y temporak: Efectuar una serie, de pagos sucesivos en las
cada uno de éstos pueda distinguirse
conceptualmente dos partes, capital e intereses, en funcion de la fijacion
del importe al contado, no enturbia ¢l hecho de que sélo el pago total
procura la satisfaccion esperada por el vendedor como determinante de
su voluntad, negocial. Que la repercusion de la variacién temporal
introducida en la. posicion del comprador, respecto a la hipétesis de
venta al contado, introduzea una obligacién nueva junto a la tipica, no
determina necesariamente la accesoriedad y minusvaloracion juridica de
aquélla; ello ni seria conforme con [a voluntad de las partes en el negocio
celebrado ni se armoniza con la significacion econdmica del tiempo en
las obligaciones pecuniarias en las que la modificacion del vencimiento
comporta generalmente la alteracién del «quantumn».

3. El otro tema debatido hace referencia a la inscribilidad de ia
cldusula penal prevista para el caso de resolucion, la que es negada por
el Registrador por tratarse de estipulaciones -personales carentes de
trascendencia real. La cuestion, sin embargo, dista de ser sencilla; dada
la unidad negocial configurada en concordancia con la finalidad practica
perseguida, la supeditacion del efecto restitutorio real al simuitdneo
cumpiimiento de cierto contenido obligacional, asi- como la posible
actuacion extrajudicial del supuesto y la hipotética aparicién de terceros
interesados, se produce una intima conexidn-enire las varias estipulacio-
nes integrantes, de modo que la eficacia plena de cada una de ellas no’
puede determinarse aisladamente, sino en conjuncidn con las restantes;
por ello, la plasmacién registral del negocio no puede realizarse
exclusivamente en funcion de la naturaleza basica, real u obligacional de
cada una de sus estipulaciones, sino gque junto a este criterio ha de
procurar la no desnaturalizacién de la autonormacién de los intereses
particulares efectuada por les otorgantes dentro de los limites legales
(articulos 1.255 del Cédigo Civil; 2y 9 de la Ley Hipotecaria,y 7y 51
del Reglamento Hipotecario). ‘ :

4. Dos consideraciones han de tenerse presentes:

a) Cuando los bienes vendidos estin sujetos a condicién resolutoria
explicita, el reconot¢imiento registral de la resolucién operada extrajudi--
cialmente y la.consiguiente retnscripcion a favor del vendedor presu-
pone la previa o simultdnea consignacion de las cantidades que éste
hubiera recibido del comprador por virtud del contrato resvelio (cfr. -
articulos- 1.124 y 1.295 del Codigo Civil).

b) Si los bienes recuperados se hallaban afectos a cargas o gravame-
nes constituidos én el tiempo intermedio, ¢ si los bienes han pasado a
un tercer adquirente, la resolucién comportard que los derechos que
antes de la resolucion convergian sobre el bien rescatado pasen a recaer -
ahora, por subrogacién real u objetiva, sobre las cantidades adeudndas,
pues la adquisicién de -estos derechos sobre el bien no tenian ouo
condicionamiento que el estipulado para servir el interés a que-responde
¢l derecho potestativo del vendedor; si la accién resolutoria tuviera-sélo
su natural alcance personal, es légico que las condiciones de ia
resolucion hubieran de cumplirse sélo en relacién con la otra parte de
la relacion juridica, el comprador; pero cuando a la posible accién
resolutoria por pacto explicito se le confiere eficacia real, es légico
también que para la efectividad de ésta se tengan en cuenta los intereses
de los que participan en la titularidad del bien; y que, satisfecho el
interés del vendedor en el precio que éste devuelve y hechas las
detracciones que procedan segtn el contrato, tengan prevalencia los que
por la resolucién quedan desprovistos del bien objeto de sus derechos,
como se desprende del articulo 175.6.° del Reglamento Hipotecario y de

- otros muchos preceplos que regulan situaciones analogas. Lo que no

cabe concluir es que el efecto subrogatono se produzea respecto de todas
las cantidades consignadas por el vendedor para obtener la reinscripeion
a su favor; la consignacién global es unicamente presupuesio de la
operatividad registral de la resolucion, precisamente porque se realizé
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extrajudicialmente, pero no implica que pertenezcan al comprador en su
integridad v de modo definitivo todas esas cantidades; por consecuencia
de las ‘previsiones contractuales estipuladas, debidamente actuadas
Judicialmente, el derecho del comprador, puede guedar reducido por la
misma ley del contrato a una parte de aquéllas vy serd exclusivamente
dicha parte la que quedara afecta a las cargas O gravimenes recayentes
sobre el bien rescatado que deban extinguirse al operarse la resolucion
-0 la que. en otro caso, se integrard indiferenciadamente en el patrimonio
del comprador para servir de garantia a sus acreedores,

5. Ciertamente, como a efectos registrales es suficiente con la
consignacion global para la reinscripcion a favor del vendedor v ésta no
quedara afeciada por el resnltado de la decisién judicial sobre el
porcentaje de 1o devuelto que corresponda legitimamente al comprador
0 a sus sucesores en la titularidad del bien rescatado, podria invocarse
la no necesidad de constatacién tabular de la cldusula penal estipulada.
Mas no puede ignorarse que tal omision produciria una innegable
ambiguedad sobre el alcance del mecanismo subrogatorio implicito en
la resolucién, respecto de los posibles adquirentes posteriores -del
dominio o-de un derecho real sobre el bien resoluble; éstos desconocerdn
si ese silencio registral implica la definitiva exiension de sus expectativas
subrogatorias a todas las cantidades abonadas por el comprador o si. por
el contrario, habran de atenerse en cuanto a dicho extremo al concreto
contenido contractual estipuiado. Por todo ello y habida cuenta de las
exigencias de claridad y precxsxon de los pronunciamienios registrales y
de la necesaria expresion en el asiento de todos los pOrmenaores del tiwulo
-que definan la extensmn del derecho inscrito {articulos 9.2.° de la Ley
Hipotecaria y 31, 6.° del Reglamento Hipotecario), debe mantenerse la
consignacién registral de las clausulas penales que acompanan -a las
previsiones resolutorias explicitas.

Los principios de determinacidn y de legalidad si imponen, en
cambio, que se reflejen con exactitud en la inscripcion las fechas de
todos los vencimientos mensuales y las cantidades que en cada
vencimiento corresponde z principal y a intereses, datos que deben
constar auténticamente, lo gue no ocurria al tiempo en gue se formuia
la nota de calificacion.

Esta Direccién General ha acordado revocar €l auto presidencial y la
nota del Registrador, salvoe en cuanto acusan que, al tiempo de la
calificacion, no constaba en la escritura ni en otro documento auténtico

. las fechas de todos los vencimientos mensuales ni las cantidades que en
cada vencimiento corresponde a principal v a mtereses

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico 2 V. E.
para su conocimiento y demds efectos.

Madrid, 6 de febrero de 1990.~El Director general, José Candido Paz-
‘Ares Rodriguez.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Ia Comuni-
.dad Autonoma de Catalufa.

B401 RESOLUCION de 7 de febrero de 1990, de la Direccicn
General de los Regisiros y del Notariado, en el recurso

gubernativo interpuesto por el Notario de Barceiona don

José Vicente Martinez-Borso Lépez contra la negativa del

Registrador de la Propiedad mimero 7 de dicha ciudad a
inscribir una escritura de compraventa en virtid de apela-
cién del recurrente.

Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de
Barcelona don José Vicente Martinez-Borso Lopez contra la negativa del
Registrador de la Propiedad numero 7 de dicha ciudad a inscribir una
escritura de compraventa en virtud de apelacion del recurrente.

HEecHoOs
1

El dia 25 de octubre de 1988, mediante escritura autorizada por don
José Vicente Martinez-Borso Lépez. Notario de Barcelona, la Caja de
Pensiones para la Vejez v de Ahorros de Cataluifia y Baleares vendio una
finca urbana a dofia Maria Cuchi Cuchi que la adguirid por el precio de
5.566,703 pesetas, de las que '566.703 pesetas declaré la vendedora
haberlas recibido, ¥ en cuanto al page de la cantidad restante se
establecid o siguiente: «Y la cantidad restante de 5.000.000 de pesetas
se harin- efectivas por la parie compradora. mediante 143 entregas
mensuales, de importe unitario, incluidos intereses en cada una de ellas,
de 65.671 pesetas. y uno, el ahimo. de 65.663 pesetas, incluidos tamblen
los intereses. La diferencia entre el montanie de las entregas ¥ el precio
aplazado, de 4.456.618 pesetas, corresponden a 1os intereses convenidos,
que han sido calculados a razén del tipo del 12 por 100 anual, con
amortizaciones, segun el sistema franceés. de acuerdo con el cuadro de
amortizacion que me entregan para unir la primera copia que de la
presente se expida. La liquidacion de ios pagos correspondientes a la

cantidad aplazada se efectuara mediante cargos a la cuenta cormriente

nimero 34816-95 de la oficina nimero 900 de la Caja de Pensiones para
la Vejez y de Ahorros de Catalufia y Baleares, para lo cual queda
expresamente autorizada la parte vendedora por la parte compradora. Al
impago de cualquiera de las cantidades aplazadas se le da el caracter de
condicién resolutoria explicita del articulo 11 de Ja Ley Hipotecaria. El
cumplimiento de la condicién facultard a la vendedora para dar por
resuelto el contrato, con arreglo a las reglas siguientes: A) Bastara para
dar por resuelta la compraventa de {a finca descrita, el requerimiento de
resolucion previsto en el articulo 1.504 de} Codigo Civil, concediéndose
a la parte compradora el plazo de quince dias naturales. a contar de la
noan cacién de la resolucion, para hacer efecuvas las cantidades adeuda-
das. B) Transcurrido el citado plazo sin que la compradora haya
abonado las cantidades vencidas, mds los gastos de requerimiento,
quedard resuelta de pleno derecho la compraventa, sin necesidad de
nuevo requerimiento, recuperando la Caja de Pensiones para la VeJez y
de Ahorros de Catalufia y Baleares el pleno dominio y la posesién de
derecho de la finca, libre de cualquier carga ¢ gravamen impuesto por
ia parte compradora. C) El requerimiento resolutorio mencionado podra
hacerse por conducto notarial o judicial, considerandose bien hecha la
notificacién si se efectia por cualquiera de las formas admitidas por la
Ley, incluso por edictos. D) Para constatar en el registro de la Propiedad,
la ejecucién y cumplimiento de esta condicion resolutoria y, por tanto,
la recuperacion del dominio de la finca por la Caja vendedora y la nueva
inscripcidn a su favor, a los efectos prevenidos en los articulos 39 y 173,
regla sexta, del Reglamemo Hipotecario, bastara con presentar copia
auténtica del referido requerimiento notarial o judicial de resolucién y
conminacion al pago, y sin.que ni de tal acta, ni de los libros del Registro
resulte que la parte compradoera haya satisfecho la cantidad aplazada.
Asimismo se acompanard certificacion de conforme se ha efectuado la
consignacién de las cantidades recibidas a cuenta del precio en estableci-
mientc bancario o Caja de Ahorros oficial, para su devolucion, en su
caso, a la parte compradora, previas las deducciones procedentes de
acuerdo con la regla siguiente. E) En case de resolucién, la parte
vendedora retendra la mitad de todas las cantidades ya abonadas, en
concepto de pena por incumplimiento, utilizacion de la finca vendida e
indemnizacion por dafos y perjuicios. sin que en ningin caso dicha
indemnizacion pueda superar el 20 por 100 de! precio total del
departamento objeto de esta venta por cada afio transcurrido desde la
fecha de 1a firma del presente contrato. Igualmente quedardn a favor de
la parte vendedora cuantas obras ¢ instalaciones de caricter fijo haya
introducido la parte compradora de la finca, sin tener que abonar por
ello cantidad alguna. F) Ademas de las cantidades anteriores, la Caja
vendedora retendra otra cantidad del total satisfecho por la compradora,
en concepto de gastos y honorarios que en su caso y de cualquier tipo
se devenguen por la resolucién de la presente transmision, asi como de
las acciones correspondientes destinadas al desalojo de los ocupantes
que en'su caso pudieran haber en la finca transmitida. Las expresadas
cantidades anteriores se deduciran, en su caso, y directamente por la
Caja, de los importes consignados de conformidad con el apartado D)
anterior, devolviéndose a la compradora el saldo Que en su caso
resultare a su favors.

II

Presentada la citada escritura en el Registro de la Propiedad niimero
7 de los de Barcelona, fue calificada con Iz siguiente nota: «Suspendida
la 1nscr1pc1on del precedeme documento porgue el cuadro de amortiza-
ciéni que se acompafia carece de los requisitos necesarios para ser
considerado “documento” al carecer de las firmas de los interesados y
de 1a diligencia o testimonio notartal de coincidencia con el original, por
lo que tampoco es posible determinar si es el mismo cuadro de
amortizacién al que alude el Notario avtorizante en el apartado b) de la
clausula segunda de la escritura. Dicho cuadro de amortizacién es
fundamental a efectos de inscripcién de la escritura, puesto que en él
aparecen las fechas de vencimiento y las cantidades correspondiemes al
precio aplazado v a los intereses, y como sélo se consideran inscribibles,
a efectos de la condicién resolutoria que se pacta en la escritura, las
cantidades correspondientes al precio ¥ no a los mtereses, £s necesario
que consten especificadas tales cantidades de precio, pues su falta de
pago y no la de los intereses es la que dara lugar a la aplicacién del
articulo 1.504 del Cédigo Civil y del articulo 11 de la Ley Hipotecaria,
y ello ha de resultar de un documento adecuado que lo seria precisa-
mente el referido cuadro de amortizacion si no fuera porque carece de
las firmas y de la diligencia notarial referidas. aunque también podria
serlo una escritura complementaria o una instancia firmada por los
interesados conforme al articulo 110 del Reglamento Hipotecario, con
legitimacién notarial de firmas o ratificada ante el Registrador. Que la
parte correspondiente a los intereses del precio aplazado no es inscribi-
ble a efectos de la condicion resolutoria. se argumenta por lo siguiente:
1.°) Porque el articulo 1.504 dei Codigo Civil, el articulo 11 de la Ley
protecana ¥ ¢l articulo 59 de su Reglamento se refieren excluswameme
al “impago” del precio aplazado y no a los inlereses; 2.4 Porque no
es sélo la letra de dichos preceplos, sino que ‘‘precio”
“intereses” son dos concepios dlﬁ:rentes. cada uno con su régimen
Jl.l}'ldlCO Vv su causa. siendo el primero

“el precio de la finca” v los
intereses el ¢ ‘precio del dinero aplazado™:;

3.9 Poraue el articulo 1.504




