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IIl. Otras disposiciones

Presentada la anterior escrilura en el Registro dI,.' la Propiedad
ntimcro 7 dc Barcclotla fue calific¡¡d::l con l¡¡ siguiente nota: ((Presentado·
nucvamcnte el precedl,.'l1te documento, habiendo caducado el anterior
asiento de presenlaclón 914 y solicitada nota de calificación por la
prcsentante, según nota al margell del asiemo de presentación número
1.684 del Diario 11. se extiende ést<J en los siguientes terminas:
Sllsp¡,;ndlda la ínscnpción del precedente do('umento en base a los
principios hipotecarios de legalidad del artículo 18 do;- la Lcy Hipotecaria
y de legilimación o de presuncíón de exactitud de los artículos 1.3.° de
la Ley Hipotecaria y 38 de la Ley Hipotecaria y concordantcs. por lo
siguienle: 1.0 Porque sicndo el articulo 59 del Reglamento Hipotecario
un prccepto excepcional. es d~ interpretación restrictiva, por lo que no
es inscribible la forma o procedimiento para obtener la resolución y
rcinscripción .a favor del vendedor ("n base a la mera notificación al
comprador; lo que. además. haría insconstitucíonal el precepto (artículo
14 de la Constitucíón), ni tampoco cabe su ampliación al supuestp del
impago de intereses, 10 que no autoriza ni el citado articulo 59 ní. el
artículo 11 de la Ley Hipotecarla. 2.° Porque la configuración que se
hace en la escritura respecto a los intercscs como una sola obligación en
unión del precio, aparte de suponer una confusión entre la obligación
principal ~e ~ago del precio, Y. ~a obligación accesoria d~l ~go de
mtercscs, Imphca una contradleclOn con el cuadro de amortIzacIón que
se incorpora a la escritura, con múltiples repercusiones negativas desde
el punto de vista jurídico, como son la infracción >0 desconocimiento de
!l?s'nrtículos 1.966-3.° y 1.916 del Código Civil' y de los articulos 12,
114. 116 Y157 de la Ley Hipotccaria, la vulneración de la interpretacíón
rcstrictiva del pacto de "le\. cOl:nmíssoria" y de los artirulos 1.859 y
J .884 del CódIgo Civil. así como de IJ. doctrína jurisprudencial del
3l1ículo 1.504 del Códi~o Civil. que exige ~rala aplicacíón de dicho'
prC'CCpto el incumplimIento de la obligaCión prin,cipal y no de 'las­
accesorias y. adcmás, un incumplimiento gmve y obstativo; .preceptos
legales que no pueden ser afectados por la autonomía de la volúntad
(artículo 1.255 del Código Civil). 3,° Porque la oblígación de' índemni­
z3ción por uso yla· cláusula penal quc se estipulan en los párrafos
quinto. sexto y séptimo de la cláusula tercera de la escrítura no son
inscribibles: a) Por vulnerar la doctrina de las resoluciones de la
Dirección General de los Registros y del Notariado de 5, de 6 y de 7 de
febrero de 1990, en cuanto que se prevé la exclusíón dírecta de ciertas
cantidadcs en caso de rcsolucíón del contrato. íncluso por la vía
extrajudicíal. lo qUe es improcedente y podría dar lugar a una grave
inexactitud ~istral que induciría a confusión al deudor y a los terceros
(aniculos 1-3. y 38 de la Ley Hipotecaria). b) Porque en el párrafo'
séptimo de la cláusula íercera se alude exclusivamente a la consignación
de la cantidad del precío y no de los intereses percibídos por la
vendedora, 10 que vulnera igualmente 'Ia doctrina de las citadas
resoluciones. e) Porque se trata de estipulaciones obli~acionales o
personales entre las panes, carentes de trascendencia real mmobiliaria,
que no pueden tener aeeeso al Registro, segun resulta de la legislacíón
hipotecaría (aniculos 1-1.'\ 2 Y98 de la Ley Hipotecaria y 51, regla sexta,
del Reglamento Hipotecario) y de la función registral consístente en
seleccionar los pactos de trascendencia real. según reiterada doctrina de
la DirecCión General de los Registros y del Notariado y del artí-·
culo 1.257 del Código Civil. d) Porque la inscripción en el Registro de
la variada gama de pactos obligacionales, al amparo de la unidad,
cstructural del negocio, supone partir de que en el Registro de la
Propiedad se inscriben negocios en su conjunto, cuando el n~ocio opera
como C:lusa o título inscribible, pero no como objeto de la Inscripción
que es la transmisión o la constitución y vicisitudes del derecho real
inmobiliario. de cuya naturaleza no participan las obligaciones índemní­
zatorias. salvo que esten garantizadas por la vía adecuada (artículo 105
de la Ley Hipotecaría), pues. en otro ca'.o, aparte de desconocer la
"seriedad que debe presidir el contenido de los asientos registrales" y el
ya citado artículo 1.257 del Código Civil. se produce' confusionismo
para terceros respecto a la eficacia obligacíonal de los pactos, obstaculi­
zando con ello la circulación de Jos bienes inmuebles, contra el
artículo 27 de la Ley Hipotecaría y los principios que inspiran dicha
legislación, 'e) Porque ímplican intapretación errónea del artículo 175,
regla sexta, dc1 Reglamento Hipotecarío, cuyo texto no puede dar
amparo reglstral a situaciones que son meramente obligacionales. f)
Porque los parrafos tercero a octavo de la cláusula tercera y el

de ser aplirnblc C'! anit'ulo LlS4 del Código Chil. coTfespondcria al
comprador soliCItar Judicialmentc la m-?deración de la prna. #y :'0 al
vendedor pcl~iudlCado por su IllCumplllllJel:Ho. Igu.almente que~aran e.n
beneficIO del \'endedor, en caso de resolUCIón, y Sin derecho a mdem.l1I­
z;}ción. cuunH!S obras e instalaciones de carácter fijo hubieren SIdo
rcaliwd:ls C'11 1.:1 finca vendida por el comprador.»

11·

RESOLL'CIDN dI! 8 dI! oCllr!>rc dí' 1991, de /a Dm'C!:ión
Gi!Ill'rol de /05 ReglSlfos r del Norariado. en el reCllrso
gu!)('marit'o imC11J11CS10 por el ,,\'otario de Barcelona don
Jos,> Ficeme Maf/luc;-Borso, collfra la ,w~l'a del Regis­
!rador de' la Propiedad l11í¡¡¡cl'O 7 de Barce/ona, a illscribir
IIlIa escri/llra de cOlllprarcl1la, ('11 I'irllfd de apelación del
r('el/treme,
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En el rccurso gubcrnotivo lntcrpucsto por el Notario de Barcelona
don Jose Vicente Manincz-Borso contra la negativa del Registrador de
la Propiedad número 7 de Barcelona a inscribir una escritura de
compran'nla, en virlud de apelación del recurrente.'

HECI'WS

I
El día 26 de octubre de 1989, mediante escritura pública autorizada

por don José Vicente Martíncz·Borso, Notario de Barcelona, la Caja de
Pensiones para la Vejez y de Ahorros de Cataluña y Baleares vendió a
don Luis Palacios Raufast y a doña Ana María Ardamuy Montanuy, por
el precio y demás condiciones que en dicho doeumer;ito se establt;cen, la
finca que en el mismo se descríbe. En la expresada escritura se pactan
las siguientes cláusulas: «Segunda: El precio de contado de esta venta se
fija en 5.218.000 'pesetas, al que hay que anadir los intereses por
<lplazamiento, de las cuales: a) 2.559.968 pesetas declaran los represen­
tantcs de la Enlíd<Jd vendedom haberlas recibido antes de este acto de
1:1 p:lrte compradora, por lo que otorgan en su favor eficaz y tolal carta
de pago por dicha sum3. b) Y el resto, de 2.658.032 pesetas, incremen·
tado con el interés anual del 12 por 100, que la voluntad negocial
constituye como una sola obligación integrante de la contraprestación
bñsica del comprador, se <Jplaza para ser satisfecho por éste en 29 plazos
trimestrales los días 1 de los meses de enero, abril,julio y octubre, desde
1 de enero de 1990'al 1 de enero de: 1997"ambos inclusive. de importe
imitario de, 138;522 pesetas cada uno de ellos, excepto el último, que es
de 138.539 pesetas. Además, en cada .uno de los plazos convenidos la
Entidad vendedora repercutirá, además, el IGTE Que corresponda,
Dichas cuotas están calculadas según el llamado sístema francés, de
acucrdo con el cuadro de amortización que me entregan firmado por
nmbas partes y que dejo unido a la presente escritura. Los pagos se harán
mediante cargos en la cuenta número 4416~27 que el comprador
mantiene en la oficina· 822 de la Caja vendedora. quien queda
autorizada expresamente para ello. Tercera: La falta de pago, a su
vencimíento d~ dos cualesquiera de los plazos índicados, o del último
de ellos, tendrá el carácter de condición resolutoria explicita a que se
reficren los articulas 1.504 del Código Civil yll de la Ley Hipotecaria,
con los efectos que determina el artículo 59 de su Reglamento. Ambas
partes establecen de forma expresa, ratíficando y confirmando la norma
de imputación de pagos del articulo L 173 del Códígo Civil, que
cuqlquicr cantidad que se satísfaga en cada uno de los plazos se imputará
primero a la cobertura de los intereses y en segundo Jugar al precio de
contado. por lo que no podrá entenderse nunca pagado éste sin estar
previamente cubiertos aquéllos. La resolución plena'y automática de la .
venta se producirá por la notificación del vendedor al comprador y por
el transcurso del plazo de gracia de treinta días, a contar desde el
siguiente a la notificación. que esta mísma deberá conceder. El título
inscribible será el del vendedor, acompañado de los documentos que
justifiquen haberse practicado la notificación en el transcurso del plazo
de gracía y, en su caso, los justificantes de.la consignación a que se
refiefC el artículo 175 del Reglamento Notarial. Los contratantes pactan
que, en· caso de resolución, el comprador deberá pagar la cantidad de
23,087 pesetas mensuales por cada mes o fracción del mismo, desde hoy
hastn que se devuelva al vendedor la cosa objeto del contrato, en
concepto de uso y utilización del piso vendído. Las partes atribuyen a
este pacto el carácter de determinación de los frutos de la cosa vendída,
que será objeto de.deducción. en su caso, a los efectos del artículo 175
del f(eglarnento Hipotecarío. Como cláusula penal, que forma parte de
la escritummisma de la condición resolutoria pactada; ambas ·partes
establecen y la parte compradora consiente expresamente que, en caso
de resolucíón, la vendedora retenga en su poder, en concepto de pena
por incumplimiento, es decír. cláusula penal liquidadora del daño y

-estrictamente penal, la mitad de las cantidades que la parte compradora
hubiese satisfecho hasta el momento de la resolución, sin que en ningún
caso dícha cantidad, junto con la canlidad pagada en concepto de frutos,
pued"l superar el 20 por 100 del precio total de la finca vendida por cada
aiio tr<mscun'ído desde la firma del presente contrato. El vendedor. al
consignar el precio pagado, en el momento de ejercitar la resolución
podrá deducir directamente dichas cantidades, por entender que, en caso
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. apartado b) de b cJausula segunda de la escritura vulneran el artí­
culo !O de la Ley de Defensa _de los Consumidores de ¡9 de julio de
1984. cspccialmcñtc en los números 2.°, 3.°, 4.°. 5.° Y 8.° de la Ietrac)
de su upartado 1, al tratarse de escritura incluida en el supuesto' del
apartado 2 y al ser l!TI precepto determinante de nultdad de pleno
derecho de las cláusulas correspondientes, que entra en el ámbito de la
función registral cnlificadora conforme al articulo 18 de la Ley Hipate·
caria. 4.° Porque el pacto de imputación de pagos prcvistó en el párrafo
segundo de la cláusula tercera. es de carácter obligacional o personal y
carece de trascendencia real mmobiliaria. 5.n Porque el pacto de no
indemniz.ar al comprador las instalaciones fijas realizadas por el mismo,
aparte de ser un pacto personal u obligacional relativo sólo al comprador
y no a los terceros poseedores, vulnera el .?11ículo 3~~ de la ~o,mpII~.
ción, aplicable por ana logia. 6.° Porque la InterprctaclOn restnctlva del
comiso y del pacto de "lex commissoria" procede especialmente en
Derecho Catalán dado que la "tradición juridica catalana" a que se
refiere el aJ1ículo 1 de la Compilación' asf lo revela. por lo que resulta
inadecuada la amplitud de supuestos y de efectos que se pretende en la
escritura en relación con el pacto de la"1cx eommlssoria". 7.° Porque
la referencia al IGTE en el párrafo cuarto de la clausula segunda no es
incribiblc según la Resolución de la, Dirección General de los Registros
y del Notariado de 19 de febrero de 1990. Defectos subsanables
mediante el otorgamiento de la correspondiente escritura de subsana­
dón en que se haga la adaptaciÓfl del contrato a la normativa legal
rcsultante de 10 expuesto. Contra la presente nota de calificación cabe
recurso gubernativo. ante' el Presidentc del Tribunal SuperiOr deJusticia
de Cataluña. conforme a los articulas 66 de la Ley Hipotecaria, 112 y
siguientcs del Rcglamento Hipotecario y disposición adicional séptima
dc la Ley Org.ínica del Poder Judicial. "n el plazo y por los tramites que
resultan de los citados articulas 112ys.iguientcs del Reglamento
Hipotecnrio.-Barcelona, 20 de abril de 1990.-EI Rcgistrador...;Firmado.
José Mamlel, Garcia Garda». .

-m

El Notário autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificación, y alcgó: Que la nota recurrida deniega la
inscripción de una eompr.iventa con precio aplazado y condición
rcsolutoria explicita por considerar el Registrdor q'ue los intereses del
precio aplazado no pueden quedar amparados bajo la cobertura del
i'irticulo '1.504 del Código Civil y que la cláusula penal inserta en ella no
cs- inscribiblc, dada su naturaleza personal. Estas cucstiones han sido
rcsucltas por la Dirección Genc'ral de los Registros y del Notariado en
Resoluciones de 5. de 6 y de 7 de febrero de 1990. dictadas en recursos
promovidos por el nlismo recurrente contra notas dencgatorias del'
mismo Registrador que fueron revocadas. y en base a escritl,ll'as de
idcntico contenido que las ahora denegadas. 1. Cobertura de intere­
scs.-Que las Resoluciones citadas eSUlblcc¡;n con toda claridad que la
protección del articulo 1.504 del Código Civil, se extiende también a los'
intereSes del precio; cuandQ así se ha pactado, Que al respecto hay que
señalar: a) El párrafo en cuestión no se aparta ni un ml1imctro de lo
cstablecido en el articulo 59 del Reglamento· Hipotecario, y por mucha
interpretación restrictiva que se le de no aparece por ningim lado su
concukación.b) La determinación de inconstitucionalidad de dicho
pn..'{'epto debe quedar sometida. en su caso. a instancias judiciales. y este
defecto es nuevo y no existin en In nota anterior, por lo que se considera
la neccsidad de' aplicar el articulo In del citado Rcglamcnto. H. La
obligación única intcgrada por precio al contado c intcres.-Que no existe
contradicción entre d precio al contado e intereses. pues lo que sucede
es que se configuran como una sola obligación integrante de la
contraprestación básica del comprador. Que la contradicción en el
cuadro de amortizacíón no existc. y' que el cuadro dc amortización
distinga las cantidades correspondicntcs al precio e interescs en cada uno
de los pngos periódicos, supone d cumptimiento de lo es.tablecido en las
Rl'soluciones citadas; la concreción de cada uno de los pagos periódicos,
a los cfectos del articulo 1.173 del Código Civil y finalmente a
información al comprador. Quc los preceptos del Código Civil y ra Lcy
Hipotecaria que. scgún el Registrador. se conculcan no tienen qUe ver
nada con los intereses del precio apb.zado y suponen una confusion
entre la hipoteca y la condición resolutoria, cuando la distinción entre
ambas deheria estar lo suficientemente clara. y, por último. no se ignora la
doctrina jurisprudenciaL pues la apreciación de qué tipo de incumplimiento
cs grave corresponde su aprcciación, pues la apreciación de qué tipo de
incumplimiento es grave cOITespondc su apreciación a los Tribunales de
Justicia, 111. La no inscribibilidad de la c1allStlla penal !defecto tercero,
letra a)}.-Quc las Resolucioncs citadas son postcriores a la escritura
calificada. luego no puede ésta vulncrar su doctnna. A.quellas Resaludo·
nes dedaran inscribibles las cláusulas penales que suden acompaliar a
las previsiones resolutorias expresas. Que al deudor lo que le puede
producir confusión 'es el eontr3to y no la inscripción. que sólo produce
c1i.:ctos respecto de terceros y en cuanto a éstos lo que pretende la
inscripción de la clausula penal es quc el terccro sepa que. a lo peor, no
hay- s-ubrogacíón Tcal de todo el precio en lugar de la finca. Por otra
parte. es indiferente que en el Registro conste o no el pOSIble derecho del
vendedor a retener las cantidadds en que consiste la pena, porque el
pacto sólo produce efectos entre partes porque su constatación registral

·és la información a tercero que no se ve alectado por dicho p:¡cto,
porque segun las Resoluciones referidas para que se ~perc.l~ remscnp­
dón. en cualquier caso. es preciso proceder a la conslgnacl<?n totu.1 del
precio. en los terminas del articulo ¡75 del Reglamento ~{¡pt~cano y,
porqw:..' en nrtud de todo lo anterior es, perfec~amcntc ms.cr~blbk la
ckiusula penal. IV. La consignación del precIO y de los mlcrc~es
[defecto 3. letra b)J.-Que la escritura califi~ada en ningun caso ha~la de
prccio como un concepto distinto al de mtereses., habla de pre~1O de
contado y de intcreses, V. La falta de trascendenCia real de la clausula
penal [defecto 3. letra c)]:-:Que son inscri~ibles las.el,áusulas l?Cnales que
acompallan a las preVISiOnes resolutonas expl1(.*ltas, segun las tan
referidas Resoluciones, VI. Reiteración de 10 anterior [(efecto 3. letra
d)).-Que vale 10 dicho en el punto antes exp~csto. V,H. Interpretación
errónea del artículo 175 del Reglamento Hlpotecano [defecto 3, l~t.ra
e)j.-Que dicho precepto no tiene nada que ver con la constataclO~
registral de la cláusula penal. Vlll. La Ley de Defensa del Consuml­
dor.-Quc segun las Resoluciones dc 16 de febrero 'f de 16 de mano de
1990 In aplicación de la citada por parte del Registrador ~upone una
inmisión en funciones jurisdiccionales. que la Constitución reser,,:~ a los
Tribunales Ordinarios de Justicia. IX. El Pacto de ImputaclOn de
pagps.-Que se está de acuerdo con el Registrador. X: Mejora~.-Que-se

- incurre en una contradicción, 'pues si el pactp es personal e mtrascen­
dentc con respecto a terceros no se inscribe y no se puede alegar que se
vulncra el articulo 327de la Compilación de Cataluña. pues este regula
la ·venta a carta de gracia o «enpeyamcnt» que es una figura distin,ta a
In que se estudia. XI. La tradición juridica Catalana.-Que- dicha
tradición se caracteriza por la generosa autonomía que a la voluntad de
los particulares concede. sin más límites que el derecho natural y
lasnormas imperativas. Que en materia de censos es ddondc la posibili­
dad del ,comiso se aprecia más claramente'. XII. El, IGTE.-Que del
texto· de In-escritura se desprende que la repercusión de dicho impuesto
se encuentre cubierta por la cláusula rcsolutOlia. lo que resulta claro del
exalllen del cuadro de amortización y nadie pretende que se haga: constar
rcgistrahnente su rcpercusión.

IV
El Registrador. en defensa de su nota mformó: 1. La legalidad

formal de la nota calificadora del Reglslrador -Que en es~e 'caso .es
aplicable lo establecido en el artículo 108 del Reglamento Hlpotecano.
11. Quc existe una contradicción en laescrítura calificada con la

. doctrina de las Resoluciones de 5. de 6 y de 7 de febrero de 1990.
1lI, Que del contenido del titulo resulta que el precio aplazado esta
configurado como un prcstamo o credilo. y prueba de ello es el cuadro
de amortización que se incorpora a la escritura; así, pues, junto. a la
compraventa existe un prcstamo o crédito por razón del apl~z~mle,nt,o

y se han pactado unos intercses por razón del mismo y .no cabe mscnblr
la condición resolutoria nada más que respecto al preciO aplazado de la
compraventa y no respecto al precio del crédito que son los intereses,
porque sc cstada ante un comiso no permitido en el caso del préstamo.
No puede id,entifiearse en general un elemento esencial que es la ca~sa
dd negocio jurídico y un elemento accidental que es el plazo del negoelO_
que el pacto de «Iex commissoria» ·no cabe aplicarlo por analogía: las
Resoluciones de 24 de marzo y,de 16 de. septiembre de 1987 fueron
tcminantes en pro de la interpretación estricta del comiso. conforme a
¡os artícuios 4_2',"', 1.859 Y 1.884 del Código Civil. IV. Qtic ~~ la
venta en condición resolutoria hay que ver una figura primitiva.
porque concede al acreedor una garantía que fácilmente. excede d.e la
cobertura del crédito. y ante esta situación. y por otros 1Ucoqvenl~n­

tcs, lo lógico es mantener la .figura dentro de sl;ls propIOs
lí!l111cS. en lugar de ampliarla con ll1terpretacíones extensivas. De la
c_\:ccpcionalidad de garantias de este tipo habla por sí sola la Ley de
Ventas a Plazos de Bienes Muebles de 17 de Julio -de 1965. en el
artículo 19, Por tanto. el carácter restr\ctivo de.la apllcación del articulo
L50-l del Código Civil no sólo se retierea la no aplicación del impago
de intcrcses del pacto de comiso, sinp tambien -a la improcedenCIa de
unilicar, respecto a terceros, los efcctes de la c1áusu!¡¡ penal y de l-a
indemnización ror uso con los del pacto de comiso. v, Que la
unificación del prccio de venIa e intereses del preCio aplazado, plies IUl;]

prestación accesoria como los intereses no puede nunl,."'a ser la causa dd
negocIO. que es un elemento principal. La referida configuracíon como
una sola- ob~ción con el precio supone una contradicción con el
cuadro de amortización y, además. un frau:dc de ley (artículos 1.859 y
1.884 del CódIgo Civil), debicndose tener en cuenta los preceptos que se
scilalan en 1'1 nOlacalificadora vulnerados por la citada unificaríón: con
la cita de los mismos no se trata de confundir la hipoteca y la condición
resolutoria. sino de resaltar el principio general de la Ley Hip~tecaria de
que no ,I!cctan a terceros prestaciones periódicas más allá de cI.n~o anos.
VI. Que la consignación ha dI.: ser de todas las cantIdades reCibidas por
el vcndedor y no solamente del precio. como dice la escritura. pues si
se entiende que el pacto de ,"lo, commissoria" :;c extiende no sólo ~I

precio, sino tambi':n a los intereses, lógicamente se habría de conclUir
que d efecto de la consignaCión que prodUCirá también respecto de los
inlen..'Sl,.'s pCI1:ibidos. por c!.prccio, -VII. Que la referencia en la nota
calificadora dd carácter restrictivo del artículo 59 del Reglamento
Hipotecario obedece a la existencia de una sentencia del Tribu.nal
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SllprCI11~ de 19 _de julio- <;le 1989, que no pudo ser dtada en las
Resoluciones de), de {} y de 7 de fet-'rero de 1990, en -laque exige que
el comp~ador. u~a y~z notificado. l'onsicnta o se allanr para proceder
por l~ \'l~ CxlnljudlclaL )_ en caso contrario, se procederá por la vía
JUdiCiaL Vil!.. Que SI el. arlicul~ 59 del Rcglame-nlo Hipotecario no se
!l' hace .una llllcrprct3clón cslncta es inconstitucionaL por implicar
ll1dcfc.nslón para el comprador y privací{n de sus derechos sin acudir a
lo~ Tnbunales. Que la Cons~ilución es una norma de aplicación directa,
por -lo que las non113s antenores a ella que no se acomoden a la misma
han de cn\cl1dcrsc de acuerdo con los principios constitucionales, pues
en olro e,as,? cstarinn. d"rogad~s pOr la pl'opia ConstituCÍón. IX. Que
tanto la Junsprudencl<l del Tnbuna1 Supremo como la doctrina de la
Direcci<?n General de los Registros \' del Notariado han venido
J"!:.al~tel1lcndQ una· intelyretación estrict.a del artículo 1:"564 del.Cód!go
(1\'11. Cll cuanto qm' solo pUL"de garantlzarsc con la ""lcx.eomnllssona"
la ~bJigación > princiJXl1 del p;:¡go del precio y no las accesorias o
¡¡('("ldentaJcs (llltcrcses) ;' en cuanto que el incumplimiento del compra4
dor sea grave y obstatl\'o que revele una voluntad- deliberadamente
~Tbclde al.~llmplimi~nto.-Que. ~n los únicos aspC'et-os que cabe una
llllcl1m:IaClOn ~xt('risl\a del relendo. precePtoe~ en aCluellos pactos Que
!,U[lVlZ41O el drastiCo electo resolutono 3utomatlco del pacto comlsono:
X. Quc-1a cláusula penal tiene carácter personal. y el recurrente no ha
hechC! ninguna argum¡;;ñtacíón en contra. Que no se puede alegar la
doct1~lI1a de las ResolUCIOnes de 5, de 6 y de 7 defebrero de 1990, cuando
SI:' sena:!a en la nota calificadora la existencia de un pacto de indemniza­
ción por uso., además efe la cláusula penal. Que no se planteé en relación
con los casos de dichas Resoluciones.. Xl. Que el contenido sustantivo
del Registro de l~ Prop'iooad es el régimen de protecciones y facultades
en orden ;l-1aacclón real y [J aquellas ,otras acciones,que por 1ev puedan
Jf('cta~a terceros o puedan constituir !.'arga sobre una finca y,ror tanto,
d Registro no protege los derechos personales. Que son de destacarlas
Resoluciones de l de abril de 1981, de 29 de diciembre de 1982, de 20
de marzo de 1987, de 4 de jutío de 1984. y de 5. de 6 y de 7 de febrero
de 1990. XII. Que la cláusula penal es inválida por ínfringir varios
ap:lrtados del artículo 10 de la Ley de Defensa de los Consumidores
pues estamos ante una d;il1sula estrictamente pcn<lL que va mas allá d~
la indemnización del daño; En este punto cabe destacar la Resoluclón
de 7 de septiembre de 1988 ytampoco hay ljucolvidar la de 1r de mayo
J.e 1990. XIII. Que 71 articulo 175, regla 6.a, del Reglamento Hipoteca­
I'l0fllude.a las deduccl~ncs que .en su caso procedan, pero no tienen por
que refenrse a dedUCCIOnes denvadas de una cláusula penal personal o
de un -pacto de indemnización por uso. En realidad, las deducciones en
C3S0 de resolución de, yenla .con. precio aplazado garantizado ron
condición rcsolutoria ~erjn las. siguientes: a) Si no existen tefceros,
Glbell'todas las dedUCCIOnes deflvadas del contrato (cláusulas penales y
pactos ~e indemnizaciól) por uso. si así lo decreta el Juez). b} $i existen
~er('eros!l1o.<!ebo pfoducir~ ~in~una deducción por cláusula penal y por
mdclllnlzaclon por uso, m slqmera en caso de resolución judicial. En
e.ste. cas~, las deduccionesso~ Jas.derivadas de la «posesíón» y de la,

..JlqUlda.clOn result51l1te ~e tal SituaCIón. Por tanto, no cabe consignar en
el Registro de la Propiedad el pacto dí: indemnización par uso y la
clá,":!sula penal con I~ cláusula de que se deducirían las cantidades
d('nvadas de ellas, en base al artículo 175 del Reglamento Hipotecario,
c.omo hacel~ escritura calificada. XIV. Que la imputación de pagos
tiene un caraCler 'pcrsonal es un defecto contra .el que, no se recurre
si~nd~ ;firme la nota calificadora en este respecto. XV4 Que hay,UfI
pnnclplo general ('J1 Derecho Catalán. que se puede extraer del articulo
327 de. la Compilación, ~ro también dcl.artículo 301 deja misma, en
el sentido de que cuando se- resuelve el derecho del comprador o dcJ
dueüo útil, h<lY que indemni~rsc las obras e instalaciones realizadas por
el m.is.f!l0' Este pr.incipio se debe aplicar tambíén a la venta con
condlclOn're~olutona, pues se da la misma «f3tioJo>",Que eh la venta a
carta de ,grawl. QUl.' en cuanto .al defecto 6.0 de la nota hay que señalar
que la tradición jurídica catalana es 'un elemento fundamental de
vij~lizac}óndel De-recho Cat~lán, seJ!'ún reconoce toda.1a doctrina, y es
de mteres d<;stacar que el artículo l. de la Compilación tiene en cuenta
-aquélla «no sólo para interpretar e integrar la Compilación, sino también
p~r~ '"las otras normas"»; o s~a, que cuando tenga aplicación el Dercho
CiVil. como derecho supletono,al entrar en Cataluña, ha de tener en
cuenta .1a tamización que resulta de la aludida tradicióh.-AfJi. PUl.'S, hay
una sene de. elementos. 9uc con!o~man la tradición jurídica catalana. que
llevan a la mterpretaclOn restnctlva del pacto de la «lex cornmissona»
elJ Cataluña, en contra dd criterio extensivo de la escritura objeto del
recurso: a) El DcrechoRomano Justiniano. b) El comiso es de
interpretación todavía más excepcional en Cataluña en virtud· de su
tradición jurídica. e} La oposición de la doctrina catalana sobre el
p~cto de «!ex ~ommissona» ~n ~ataluña. d) El principio de equivalcn4
cIa. de prestaciones y la Cül1s1glllcnte idea de precio justo y rescisión por
leSIón en Cataluña. el El criterio restrictivo de la resolución de
contratos en Derecho Catalá.n.

V
El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluña confirmó

In nota del Registrador fundándose en las Resoluciones de 24 de marzo
y de 16 de noviembre de 1987. en que la escritura objeto de recurso se

opone a las Resoluciones de 5. de 6 y.de 7 de febrero de 1990: v. por
último, \.'n los ra70namicnlOs expuestos por el Registrador en su informe
)' los ::lrgumentos recogidos en el auto de esta Presid....ncia dI? la deenero
de 1990.

VI

El Notario I"('<.'ürrentc apelo el auto presidencial. manteniéndose en
SllS ah.'g:Kiones, y aúa"dió:.Quc el auto no está motivado en .cuanto a la
ínadmis'lán d(' que los intereses dd precio aplazado en una compraventa
de inmuebles, cuando se da a la 1:.111a de pngo el canlcter de condición
resolutoria estan cubiertos por el artículo 1.504 del Código Civil. Que la
inadmisión del recurso en cuanto,a que las cláusulas penalC's que suelen
acompañar a las previsiones resolutorias expresas deben hacerse conslar
cn la inscripción está motivada. pcro se refiere a cuestiones que no se
han planteado en el fí..'curso, Que el recurrente no fund;:¡ parte alguna de
su f('curSQ en el derecho catalán. sino que intenta demostrar que la
tra.dH:ión juridica cata!;¡na es contraria al sentido en que el" Registrador
la c-ntíende y que d artículo 327 de la Compilación no tiene nada que
ver con las CuesUones dcb<ltidas.

FUNDAMENTO DE DERECHO

. Vistos .los a11iculos 1.256 y 1504 del Código CiviL 18 de la Ley
Hlpotecana. 10 de la Ley de Defensa de los Consumidores de 19 de
enero de 1984 y las Resoluciones de 5, de 6 y de 7 de febrero de 1990.

1. El primero'de los defectos de la nota pl<lntea dos cuestiones. la
de 1;;1 suficiehcia o insuficiencia de la notificación al comprador -como
pr~edimi.cnto para. obtener ·la rcsolueión de la venta y su consiguiente
rC\l.tscn~1Clon a favor del vendedor, y la relativa -a la posibilidad de.
extender I<l cobertura de la condición resolutoria expresa a la obligación
de pago de intereses como eonsccuencia del aplazamiento del pago de
p311c del pn.'Cio. Mas como el concurrente, lo mismo en su escrito de
interposición quc cnc1 de apelación, se limita a impugnar cfrritcrio del
Registrndor en cste último aspecto. a él deberá circunscribirse la
presente resoluciQn que, por lo demás, no puede sino reiterar en su
.í.ntegridnd la doctrina ya manifestada por este Centro' directivo
(vid. Resoluciones de 5, de 6 y de 7 de febrero de 1990, que por cierto
se pronunciaron con ocasión de expedientes plame<ldos ante el mismo
Notario y el mismo Registrador que suscitan el que ahora se debate) en
el scnt.ido de confirmar la validez de la eSliplllacioón que extiende a la
obligación de abono de intereses por el aplzamiento del pago del precio
la cobertura inherente a la condición. resolutoria explícita del artículo
1.504 del Código Civil.

2_~ En cuanto al ~undo de los defectos de la nota. debe rechazarse
la confusión y contradicción apuntada por el Registrador, toda vez que
se haJJan perfectamente definidos en todos sus aspectos y deslindados
entre sí -con todas las consecucnci<ls jurídicas inherentes- el precio al
contado, el precio aplazado y la .obligación de intereses, por cuanto en

,lólC'scritura calificada expresamente se' establece que «el precio de
cont¡uJo de esta venta se fija en 5..218.000 Pl.'setas,. de las cuales,
2.559.968 pesetas se declaran recibidas con anterioridad. y el r~sto. de
1.658.03~ pesetas, incrementado con el interés anual del 12 por 100. que
la voluntad neg~i<ll ~o.nstituye como una solá obligación integr~nte de
la contraprcstaclOn báSica (icl comprador, se aplaza, para ser satisfecho
por éste en 29 plazos trimestrales, los días 1 de los meses de enero. de
abril de ju1ío y de octubre, desde el 1 de enero de 1990 al 1.de enero de
1997, ambos incluusive, de un importe unitario de 138. 522pcse1as cada
un~ de ellos, excepto el último, que es de 138.539 pesetas». y; además,
se mcorpora.a. la escritura un cuadro de amortización firmado por
ambas l?a.r~cs, en el que se'~spccifica, siguiendo el sistema francés, la
con~p?slclonde cada una de las cuotas constantes, esto es.. qué parte de
!as mlsma~ corresponde a amortización de capital y cuál a abono, de
mtereses, Slll que lo que en cada año ha de abonarse por intereses í.'xceda
de una anualidad de intereses computada, mes a mes. sobre el total del
capital garantizado. .

3. El tercero de los defeclos de la nota. aunquc se predica tanto de
la cláusula penal estipulada corno de la estipulación -igualmente
incluida en el titulo califK:'adO:- en cuya virtud el comprador habrá de
abonar. cn caso de resolu"ión, una determinada cantidad en conceplo de
uso y utilización del piso vendido. es impugnado 'cxclusivamente en
'.'llanto se n;fiere a la no·inscripción de la cláusula penal, y concretados
a este ambllo.. ha de reiterarse ,fa doctrin<l sentada por esta Dirección
General, en las ciladas Rcsol~cionesde 5. de 6 y de 7 de febrero de 191,lO,
que concluyen en la necesldad de la constatación registral de tales
cláusulas -en los términos que de tales resoluciones resulta- en
coherencia COn las cxigcnciasde claridad y precisión de los pronuncia·
mientos registrales)- de la necesaria expresión en el asiento de todos los
pormenores del título que definan la eXiensión dC'l derecho inscrito.
Unic,llllente habrá de anadirse, en relación ·con el extremo 'recogido en
la letra b) d¡; estc tercer defecto. quc es indudable -como afirma el
Registrador y no se eontradice por cÚeeurrente- la n'ecesaría cónsígna­
ción. en caso de resolución, lanto del precio abonado como de los
intercs('s satisfechos, pues uno y otrds integran la contraprestación del
comprador que equilibra la transmisión dominical perseguida, y que,
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ciClinfficnte, el título calificado no es suficientemente claro al respecto,
pues' al establecer que (<el vendedor al consignar el precio pagado en el
momento de ejecutar la resolución». naturalmente podrían cntcnders,c
excluidos de la consignación los intereses hasta el momento satisfechos,
a pesar de que las partes han querido en este contrato que tengan la
misma rc1evancia resolutoria que el precio.

4, Respecto de la prctcndídá vulneradón del artículo 10 de la Ley
de Defensa dejos Consumidores de 19 de julio de 1984, ha de recordarse
la doctrina sentada por este Centro directivo conforme a la cual los
medios de calificación de Que dispone el Registrador (artículo 18 de la
Ley Hiporecaria) impiden a éste apreciar si las concretas estipulacione~
dcbatidas tienen carácter abusivo confornlc a dicha Ley, y, por otra
parte, no puede identificarse [como hace el Registrador al invocar el
,¡rtkulo lO" letra c), número 1, de esa Ley/la facultad discrecional de
resolución a que esta norma -asi como e artículo 1.256 del Código
Civíl- se refiere con la resolución por impago al amparo del articulo
1.504 del Código Civil.

5. Los defectos 4.° y 5.° de la nota no han .sido impugnados por el
rcrurrente, y en cuanto al recogido en el número 6.°, el propio Presidente
del Tribunal Superior de Cataluña -que es a quien en las cuestiones que
plantee el, Derecho Civíl de Cataluña corresponde dictar la resolución
definitiva en esos recursos- estima en el auto apelado que corresponde
a la Direeción General decidir en este caso porque, en rigor, aunque. la
nota del Registrador alude t:n su apoyo a la tradición jurídica catalana,
«la base d~ ,su argumeptación se fundamenta en normas de Derecho
Común».

Esta Dirección General ha acordado revocar el auto apelado y la nota
del Registrador, en los extremos recurridos. y salvo en cuanto al
apartado 'b) dc-l defecto 3.° ,

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

Madrid, 8 de octubre de 199I.-EI Director'general, Antonio Pau
Pedrón.

Ex~mo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comuni­
dad Autónoma de Cataluña.

y I1 de la Ley Hipotecaria, con los efectos que determina el articulo ,59
de su Reglamcnto. Ambas partes establecen de forma expresa, ratlfi­
cundo y confirmando la norma de imputación de pagos del artículo
1.173 del Código Civil, que cualquier cantidad que se satisfaga en cada
uno de los plazos,se imputará primero a la cobertura de los intereses y
en segundo lugar al precio de contado. por lo que no podrá entenderse
nunca pagado este sin estar previamente cubiertos aquéllos, La resolu­
ción plena y automática de la vcnta se producirá por la notificación del
vendedor al comprador y por el transcurso del plazo de gracia de treinta
dias. a contar desde el siguiente a la notificación, que esta misma debeni
conceder. El título inscribible será el del vendedor. acompañado de los
documentos que justifiquen haberse practicado la nolificación en cl
transcurso del plazo de gracia y, en su caso. los justificantes de la
consignación a que se.reflere el artículo 175 del Reglamento Notarial.
Los contratantes pactan Que, en caso de resolución, el comprador deberá
pagar la ~antidad de 1/.580 pesetas mensuales por cada mes o fracc.ión
dcJ mismo, desde hoy hasta que se devuelva al vendedor la cosa objeto
del contrato, en concepto de uso y utilización del piso vendido. Las
partes atribuyen a este pac~o el car<1cter de deter!llinación de los frutos
de la cosa vendida, que será objeto de deducCión, en su caso, a los
efectos Cid artículo 1.75 del Reglamento Hipotecario, Como cláusula
pella!. que fomla parte de la escritura misma de la condición resolutoria
pactada; ambas partes establecen y la parte compradora consiente
expresamente que, en caso dc resolución, la vendedora retenga en su
poder. en concepto de pena por. incumplimiento, cs decir, cláusula penal
liquidadora del daño y, estrictamente ~nal. la mitad de las cantidades
que .la parte compradora hubiese satisfecho hasta el momento de la
rcsolución, sin que en ninglll1 caso dicha cantidad. junto con la cantidad
pagada cn concepto de frutos.· pueda superar el 20 por 100 del precio
tot<ll de la finca vendida por cada año transcurrido desde la firma del
presente contrato, El vendedor, al consignar el precio pagado, en el
momento' de ejercitar la resolución podrá deducir directamente dichas
cantidades, por entender que, encaso de ser aplicable el artículo U 54
del Códi~o Civil, correspondería al· comprado~ so.licitar judicia.lmente l.a
moderaCión de la pena, y no al vendedor perjudicado por su lllcumph­
miento. Igualmente quedarán en bcnefitio del vendedor. en caso de
resolución, y sin derecho a indemnización, cuantas obras e instalaciones
de carácter fijo hubieren sido realizadas en la finca vendida por el
comprador.»

HECHOS

El -Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluña remite a
esta Dirección General el recurso gubernativo interpuesto por el Notario
de Bareclona don 'Jose- Vicente Martínez-Borso contra la negatíva del
Registrador de la Propiedad número 7 de Barcelona. a inscribir, una
escritura de compraventa pendiente de resolución ante este Centro
Directivo, en virtud de apelación del recurrente.

El dia 16 de octubre de 1989. mediante escritura publica autorizada
por don Jose- Vicente Martinez·Borso, Notario de Barcelona, la Caja de
Pensiones para la Vejez y de Ahorros de Cataluna y Baleares v(",.Adió a
«Proyectos y Obras Levante, Sociedad Anónima», por el precio y dem::is
condiciones que cn dicho documento se establecen, la finca que en el
mismo se describe. En la expresada escritura se pactan las siguicntes
c1üusulas: «Segunda: El precio de contado de esta venta se fija en
11.660.000 pesetas, al que hay que añadir los intereses por aplazanllcnto.
de las cuales: a) 11.123.831 pesetas declaran· los representantes de la
Entidad vendedora haberlas recibido antes de este acto de' la parte
compradorn, por lo quc otorgan en su favor eficaz y total carta de pago
por dicha suma. b) Y el resto. de 10.536.169 pcsetas, incrementado eon
el interés anual del 1.2 por 100. que la voluntad negocial constituye como
una sola obligación Integrante de la contraprestación b::isica dcl compra­
dor, se aplaza para ser satisfecho por éste en 69 plazos mensuJles los dias
.1 de cada mcs. desde 1 de agosto de 1989 al I de abril de 1995. ambos
mclusive, de importe unitario de 213.160 pesetas cada uno de ellos,
excepto el último, que es de 223.179 pesetas. Dichas cuotas están
calcl1ladas según el llamado sistema francés, de acuerdo con el cuadro
de amortización que me entregan firmado por ambas p.1rtes y que dejo
unido a la presente escritura. Los pagos se harán mediante Cargos en la
cuenta nllmero 3914-397 que cIc.'omprador mantiene en la oficina 8¡ 7
de la Cajq. vendedora, quien queda autorizada expresamente para ello.
Tcrcera: La falta de pago a su vencimiento de dos cualeSQuiera de los
plazos indicados. o del último de ellos, tendrá el carácter de condidón
resolutoria explícita a que se refiercn los artículos 1.504 del Código Civil

30280 RESOLUC/ON de 9 de octubre de 1991. de la DirecCión
Geueral de los Registros y del Notariado. en el recurso
gubematil'o interpuesto por el Notario de Barcelona don
José Vice11le Mart[lIe::-Borso, co11lra la llegatil'a del Regis­
trador de la Propiedad nlÍmero 7 de Barcelona a inscribir
lUla escritura de compraren/a. el1 \'iJtud de apelación del
I'ccurJ'enle.

11

Prescntada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad
número 7 de Barcelona fue calificada con la siguiente nota: «Presentado
nuevamente el precedente documento, habiendo caducado .el anterior
asiento de presentación 387 y solicitada nota de calificaCIón por la
presentan te, según nota al margen del asiento de presentación número
1.686 del Diario 2't, se extiende ésta en los siguientes términos:
Suspendida la inscripción del precedente documento en ~1.se a It?s
principios hipotecarios de legalidad del articulo 18 de la Ley Hlpotecana
y de IcgÍl!mación.o de presunción de·~xactitu~ de los articulas t-3.0 de
la Ley Hlpotecana y 38 de la Ley Hlpotecana y concordant~s, por !o
~iguiente: 1.0 Porque siendo el artículo 59 del Rcg!a~ento Hipotecarlo
un precepto excepcional, es dc interpretación restncllva. por lo que no
es inscribible la forma o procedimiento para obtener la resolUCión y
reinscrípc-ión a favor del vendedor en basc a la mera notificación al
comprador, 10 que. además, haria ínconstituciona.I e! precepto (articulo
24 de la Constitución). ni tampoco cabe su amphaclón al supuesto del
impago de intereses, lo que no autoriza ni el citado articulo 59 ni el
;;¡rtirulo 11 de la ley Hipotecaria. 2. u Porque la configuración que se
hace- en la escritura respecto;;¡ los intereses como una sola obligación ('11

unión del precio, aparte de suponer unu confusión entre la obligación
principal de pago del precio y la obligación accesoria del pago de
intereses. implica una contradicción con el cuadro de amortización Que
se incorpora a la escritura, con múltiples repcrcusiones nega~iv~s desde
el punto de vista jurídICO, como son la infracción o descono<:lnllento de
los articulas 1.966·3.° y 1.916 del Código Civil y de los artículos 12,
114,116 Y 157 deJa Ley Hipotecaria. la vulneración de la interpretación
rcstrictiva del pacto de "!C':x commissoria" y d,c lo~ a.rtículos 1:859 y
1.884 del Código Civil, asi como de la doctrina JUrlsprudenClal del
artículo 1.504 del Código CiviL que exige para la aplicaCIón de dicho
preccpto el incumplimiento de la obligación principal y no dc las
a~esorias y, aacmás, un incumplinllento grave y obstativo: preceptos
legales que no pueden ser afectados por la autonomía. de la voluntad
(arlÍeulo 1.255 del Código Civil). 3.° Porque la obligaCión de indemOl­
zación por liSO y la cláusula penal que se estipulan en ,los párrafos
quinto, sexto y 5cptimo de la cláusula tercera de la escntura no son
inscribibles:. a) Por vulnerar la doctrina de las resolUCIones de la
Dirección Gencral de los Registros y del Notariado de 5, de 6 y de 7 de
febrero de 1990, en cuanto que se prevé la exclusión directa de ciertas
cantidades en caso de resolución del contrato, incluso- por la via
extrajudicial lo que es improcedente y podria dar lugar a una grave
inexactitud reilstral que induciría a confUSión al deudor y a los terceros
(articulas 1-3. v 38 de la Ley Hipotecaria). b) Porque en el párrafo
séptimo de la cláusula tercera se alude exclusivamente a la consignación
de la cantidad del precio y no de los intereses percibidos por la


