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III. Otras disposiciones

MINISTERIQO DE JUSTICIA

30279 RESOLUCION de 8 de octubre de 1991, de la Dureccign
General de tas Regisiros v del Notariado, en el vecurso
gubernaiive interpueste por el Notario de Barcelona don
Juse Vieente Marifnes-Borso, contra la negetiva del Regis-
trador de la Propiedad mimers 7 de Barcelona, a inscribir

una escriiirg de compravema, en virind de apelacion del.

Fecurrenie,
En el recurso gubernativo mierpuesto por ¢l Notdrio de Barcelona
don Fos¢ Vicente Martincz-Borso contra la negativa del Registrador de

ia Propicdad ndmero 7 de Barcelona a inscribir una escritura de
compravenia, en virlud de apelacién del recurrente.

Hecuos
i

El dia 26 dc octubre de 1989, mediante escriiura pablica autorizada
por don José Vicentie Maniinez-Borso. Notario de Barcelona, ja Caja de
Pensioncs para la Vejez v de Ahorros de Catlaluna y Baleares vendic a
don Luis Patacios Raufast vy a dona Ana Maria Ardamuy Montanuy, por
¢l precio y demds condiciones gue 2n diche dodumento se establecen, la
finca guc ¢n ¢f mismo sc describe. £n la expresada escritura se pacian
las siguientes cliusulas: «Segunda: El precio de contado de esta venta se
fiza en 5.218.000 peseias, al quec hay que anadir os iniereses por
aplazamiento, de las cuales: a) 2.559.968 pesetas declaran los represen-
tanies de la Emtidad vendedora haberias recibido anies de cste aclo de

la parte compradora, por o que otorgan cn su {avor eficaz v total carta

de pago por dicha suma. b) Y el resto, de 2.658.032 pescias, incremen-

tado con cf interés anual dcl 12 por 100, que la voluntad ncgocial’

constiluye come una sola obligacion integrante de Iz contraprestacion
basica del comprador, se aplaza para ser satisfecho por éste en 29 plazos
trimestrales fos dias | de los meses de encro, abril, julio y octabre, desde

1 de enero de 1990°al | de encro dé 1997, ambos inclusive, de imporic

unitario de 138:522 pesetas cada uno de cllos, excepio el éltimo, que ¢
de 138.339 pesclas. Ademds, en cada uno de los plazos convenidos la
Entidad vendedora repercutind, ademas, ¢l 1GTE que corresponda.
Dichas cuotas estdn caiculadas segin ¢l llamado sistema francés, de
acuerde con ¢l cuadro de amortizacion gue me entregan firmado por
ambas paries y que dejo unido a la presente escritura. Los pagos se hardn
mediante cargos on ia cuenta namere 4416.27 que el comprador
manticne en la oficina’ 822 de la Caja wvendedora, guien gqueda
autorizada expresamente para cllo. Tercera: La falta de pago a su
vencimicnto de dos cualesquiera de los plazos indicadds, o def Gltimo
de clios, tendrd ¢ cardcter de condicidn resolutoria explicita a que sc
reficren fos articulos 1.504 del Codigo Civil y 11 de la Ley Hipotecaria,
con los efectos que determina cl articulo 59 de su Reglamento. Ambas
parics establecen de forma expresa, ratificando y confirmando la norma
de impitacion- de pagos dcl articule 1,173 del Codigoe Civil, que
cualquicr cantidad que sc satisfaga on cada uno de los plazos s¢ imputard
primcro 2 la cobertura de los intereses v en segundo lugar al precio de
coniado, por lo que no podrd entenderse nunca pagado éste sin estar

previamente cubicrtos aquélios. La resolucion plena'y automatica de la -

venta se producira por fa notificacion def vendedor al comprader y por
¢l transcurso del plazo dc gracia de treinta dias, a contar desde cl
siguicnte a la notificacion, que esta misma deberd conceder. El titulo
inscribible serd el del vendedor, acompafado de los documentos que
justifiquen haberse practicado {a notificacion en el transcurso del plaze

de gracia v, en su caso, los justificanics de la consignacidn a que se-

refiere el articulo 175 del Reglamento Notarial. Los contratantes pacian
que, en-caso de resolucién, el comprador deberd pagar la cantidad de
23,087 pesetas mensuales por cada mes ¢ fraccion del mismo, desde hoy
hasta que se devuelva al vendedor la cosa objeto del contrato, ¢on

concepto de uso vy utihzacion. del piso vendido. Las partes atribuven a -

esie paclo el cardcter de determinacion de los frutos de la cosa vendida,
que scrd objeto de deduccion, en su caso, a los efectos del articulo 175
del Reglamentio Hipotecario. Como cldusula penal, que forma parte de
la escritura .misma de fa condicion resoiutoria pactada; ambas -partes
establecen y la parte compradora consiente expresamente gue, €0 €aso
de resolucion, fa vendedora retenga en su poder, en conceplo de pena
por incumplimiento, es decir, clausela penal liquidadora del dafio v
—tsirictamenie penal, la mitad de las cantidades que la parte compradora
hubiese satisfecho hasta el momento de la resolucin, sin que en ningan
case dicha cantidad, junto con la cantidad pagada en concepio de frutos.
pucda superar €1 20 por 100 del precio total de la finca vendida por cada
afg transcurrido desde la firma del prescnte contrato, El vendedor, al
consignar ¢l precic pagado. on el momento de ejercitar la resolucion
poded deducir directamente dichas cantidades, por entender gue, £8 ¢aso

de ser aplicable of aniculo 1154 del Codigo Civil, corresponderia al
comprador solicitar judicialmente fa moderacion de fa pena.y no al
vendedor perjudicade por su incumplinmiente. lgualmente quedardn en
benceficio del vendedor, en caso de resolucion. v sin derecho a indemni-
zacion, cuantas obras ¢ instalaciones de cardcter fijo hubieren sido
realizadas on a finca vendida por ¢f comprador»

F -

Presentada la anicnior escritura en el Registro de la Propiedad
numero 7 de Barceloha fue calificada con ka siguwiente nota: «Presentado -
nucvamente ¢l precedente documento, habiendo caducado cf anterior
astcinto de prosentacién 914 v soliciiada nota de calificacion por 1a
presonlanie. scgun nota al margen del asicnio de presentacion numere
1.684 dc! Duarnio 21, sc exticnde &sia on fos siguicnies (érminos:
Suspendida la inscripeion del pregcdente documento on base a jos
principios hipotecarios de fegalidad del articulo 18 de la Ley Hipotecaria
v de legiimacion o de presuncion de exactitud de los articulos 1-3.°% de
ta Ley Hipoicearia y 38 de la Loy Hipotecaria vy corcordantes, por lo
siguienie; 1.9 Porque sicnde ¢ articulo 592 del Reglamento Hipotecario
un precepto excepeional, es de interpretacion restrictiva, por lo que no
es inscribible la forma o procedimicnio para obiener ia resolucion v
reinscripcidn a favor del vendedor en base 3 la mera notificacién al
comprador, lo gue, ademads. haris insconstitucional el precepto {articulo
24 de lo Constitucion), ni tampoco cabe su ampliacién al supuesip del
impage de intereses, 1o que no auioriza mi ¢f citado anticulo 59 ni el
arttculo 1! de la Ley Hipotecaria. 2.° Porque fa configuracion que se
hace cn la escritura respecto a los intereses como una sola obligacion en
unién del precie, aparte de suponer una confusién cnire la obligacion
principal dc page del precio y la obligacidn accesoria del pago de
mierescs, implica una contradiceion con o cuadro de amortizacion que
sc incorporz a la escritura, con maliples repercusiones negativas desde
¢l punto de vista juridico, como son la infraccion ‘e desconocimicnto de
los articulos 1.966-3.% y 1.916 del Codigo Civil'y de los articulos 12,
114, 116y 157 dela Ley Hipotecaria, la valncracion de a interpretacion
restrictiva del pacto de “lex commisseria”™ y de fos articulos 1,859 v
1.884 dci Codige Civil. asi como de fa docwrina jurisprudencial del
articule 1.504 del Cédigo Civil, que exige para la aplicacién de dicho
precepto et incumplimiento de la obligacién principal v no de las-
aceesorias y, ademas, un incumplimicnlo grave y obstativo; preceplos
legales que no pucden ser afeclados por la aulonomiz de la voluntad
{articulo 1.255 del Cadigo Civil). 3.° Porque la obligacién de indemni-
zacion por uso v la cidusula penal que sc ostipulan en los parrafos -
quinto, scxto ¥ séptimo de la clausula tercera de la ‘escritura no son
inscribibles: a) Por vulnerar la docirina de las resoluciones de la
Direccién General de fos Registros v del Notariado de 5, de 6 y de 7 de
febrero de 1990, on coantoe que se prevé la exclusion directa de cierlas
cantidades en caso de resolucion del contrato, incluso por la via
extrajudicial, lo gue es improcedente y podria dar lugar a una grave
inéxactitud r_c-%tstraé quc induciria a confusion al deudor vy a los terceros
{articulos §-3° y 38 d¢ la Ley Hipotecaria). b) Porque en ¢f pdrrafo -
séptimo de la clausula tercera se alude exclusivamente a la consignacion
de Ia camtidad del precio vy no de los inmtereses percibidos por la
vendedora, 1o gue vulnera igualmente la doctrina de las citadas
resoluciones. ¢) Porque se lrata do estipulaciones obligacionales o
personales entre las paries, carentes de wrascendenciz real inmobiiiaria,
que no pueden tener acceso al Registro, segun resula de la legislacion
hipotecaria (articulos 1-1.°, 2 y 98 de la Ley Hipotecaria y 51, regla sexta,
del Reglamento Hipolecario) v de la funcion registral consistente en
scleccionar los pactos de trascendencia real. scgin reiterada doctrina de
la Direccidn Uencral de los Registros v del MNoptariado v del arti-.
cubo 1.257 del Codigo Civil, d) Porgue Iz inscripcién en ef Regisiro de
la variada gama de pactos obligacionales, al ampare de la unidad.
cstructural del negocio, suponc partir de que en el Registro de la
Propicdad se inscriben negocios on su conjunto, cuande el negocio opera
como causa o litudo inscribibie, pere no como objeto de la mscripcion
que o5 la transmision o ia constitucién v vicisitudes del derecho real
inmobiliario, de cuya naturaleza no participan las obligaciones indemni-
zatlortas. salvo que estén garantizadas por ka via adecuads (articulo 1035
de la Ley Hipotecaria), pues, cn olro caso, aparte de desconocer la
“sericdad que debe presidir o contenide de los asientos registrales™ y el
va citado articule 1,257 del Codigo Civil. sc produce confusionismo
para tereeros respecie a la eficacia obligacional de los pactos, obstaculi-
zando con cllo la crculacion de les bienes inmuebles, contra el
articulo 27 de la Ley Hipotecaria v los principios que inspiran dicha
icgislacion. e) Porque implican interpretacién errdnea del anticulo 175,
regla sexta, del Reglamenie Hipoteecario, cuyo texto no puede dar
amparo registral a siluaciones que son meramente obligacionales. {)
Porque los parrafos tercero a octave de la cldusula tercera v el
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“apartade by de la chiusula segunda de la escritura vulneran el arti-

culo 10 de la Ley de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de
1984. especialmente en Jos nimeros 2.7, 3%, 4°, 5% v 8% de la letia ©)
de su aparlado L, al watarse de escritura incluida en ¢l supuesto del
apartado 2 y al ser un precepto delerminante de nuiidad de pleno
derecho de las cldusulas correspondientes, que entra en el dmbito de fa
funcidn registral calificadora conforme al artculo 18 de fa Ley Hipote-
caria. 4.° Porque cf pacto de imputacion de pagos previstd en el parrafo
scgundo de ia cldusula tercera es de cardcter obligacional o personal v
carcce de trascendencia real inmaobiliaria. 5° Porque el pacto de no
indemnizar al comprador Ias insialaciones fijas realizadas por el mismo,
apartc de ser un pacto personal u obligacional relativo sélo al comprador
y ne a los terceros poseedores, vulnera ¢f articulo 327 de la Compia-.
cion, aplicable por analogia. 6.° Porque la interpretacion restrictiva del
comiso ¥ del poacto de Tlex commisseria” procede cspecialmente en
Derecho Cataldn dado que la “tradicion juridica catalana™ a que se
reficse of articulo | de la Compilacion asi lo sevela, por lo que resulta
“tnadecuada la ampiitud de supucstos y de cfectos que se pretende en la
escritura on relacion con ol pacto de la “tex commissoria™. 7.% Porque
Ia referencia al IGTE én el parrafo cuarto de la clausula scgunda no es
incribible scgun la Resolucion de la Diveccign General de los Registros
v del Notariado de 19 de febrero de 1990, Defectos subsanables
mediante ¢f otorgamiento de la corrcspondicnte cscritura de subsana-
cién con-que se haga la adaptacién del contrate a la normativa legal
resultante de fo expucsto. Contra la prosente nota de calificacidn cabe
recurso gubernative, ante ¢l Presidente del Tribunal Superior de Justicia
de Catalufa, conforme a los articulos 66 de la Ley Hipotecana, 112y
siguientices de! Reglanmiento Hipolecario v disposicién adicional séptima
de B Ley Orgdnica del Poder Judicial, en el piazo v por los trdmites que
resultan de los citados articulos 112 v siguientes del Reglamento
Hipotecario.-Barcelona, 20 de abril d¢ 1990.-El Registrador.=Firmado,
Jos¢ Manuel Gareia Garcias. ’
o o,

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernative
contra la anterior calificacion. v alegs: Quc 1a nota recurrida denicga la
inscripcion de wna comprdventa con precio aplazsdo vy condicion
resolutorin explicita por considerar o Registrdor gue los imtereses del
precio aplazado no pueden gquedar amparados bajo la cobertura deb.
articuio 1,504 del Cédigo Civil ¥ que ia cldusula penal inserta en cila no
es-inseribible, dada se naturaleza personal, Estas cuestiones han sido-
resucltas por la Direccion General de los Registros v del Notariado en:
Resoluciones de 5, de 6 y de 7 de febrero de 1990, dictadas en recursos
promovidos pof ¢l miismio recurrente conira notas dencgatorias del’
misme Registrador que fueron revocadas, y en basc a escritgras de
idéntico contenido gue las shora dencgadas. 1. Cobertura de interc-
ses.~Que las Resoluciones citadas esiablecen con toda claridad que la-

proteccién del articulo 1.504 del Cadigo Civil, se extiende también a los:

intereses del preciol cuando ast se ba pactado. Que al respecto hay que
sefialar: a) El pdrrafo on cucstién ne se aparta ni un milimetro de lo
csiablecido on of articulo 39 del Reglamenio- Hipotecario, ¥ por mucha:

inferpretacion resirictiva que sc e dé ro aparece por ningtn lado su

conculcacior. b)  La determinacion ‘de inconstitucionalidad de dicho

preeepte debe quedar sometida. en su caso, a instanrcias judiciales, y este

defecto os nucve v no existin on I nota anterior, por o quc sc considera
fa necesidad de aplicar el articuto 127 del citade Reglamento. 1L La
obligacion Bnica integrada por precio al contado ¢ interés.~Que no existe
contradicetdn entre ¢l precio al contado ¢ interescs. pues lo que sucede
es que se configuran como una sola obligacion intcgrante de la
contraprestacion basica del comprader. Que la contradiecién en el
cuadro de amortizacién no- existe, v que ¢l cuadro de amortizacion
distinga Ias cantidades correspondicnies al precio e intereses en cada uno
de los pagos periddices, supone ¢f cumplimiento de lo establecido en las
Resoluciones citadas: la concrecién de cada sno de los pagos periddicos,
a fos clectos del articulo 1,173 del Cédigo Civil y finalmente a
miormacién al comprador. Que los preceplos del Cadigo Civil y fa Ley
Hipotecaria que, segun ¢l Registrador, se conculean no tienen que ver
nada con los intcreses del precio aplazade v suponen una confuston
cntre Iz hipoteca y I condicion resolutoria, cuande Ia distincion entre
ambas cleheria estar lo suficientemente clara, v, por tltime. ro-se ignorz la
doctring jarisprudencial. pues la apreciacion de qué tipe de incumplimiento
¢s grave corresponde su apreciacion, pucs la apreciacion de qué tipo de
neumpHimicio os grave corresponde su apreciacicn a los Tribunales de
Justicia. HL' La ne inscribibilidad de la cldusula penal [defecto tercero,
fetra aj}.-Que las Resoluciones citadas son posterioses a la escritura
calificada. fucgo no pucde ésta vulnerar su doectrina. Agueilas Resolucio-
acs declaran inscribibles las cldusulas penales que sucien acompanar a
fas previsiones resolutorias expresas. Que al deudor lo que fe puede
producir confusidn ¢s el contraio v no Ia inscripcién. que sélo produce
cfeclos respecto de terceros y on cuanto a ésios o que preiende fa
mscripeion de la cldusula penal s que of tercero sepa que. a lo peor, no
hay subrogacion real de tode ¢f precio en Tugar de la fiaca. Por otra
parte, ¢s indiferente que en ¢l Registro conste o no el posible derecho del
vendedor a retener las cantidadds oh que consiste la pena, porque ¢f
pacto sélo produce efectos entre partes porque su constatacion registral

‘s la informacion a tercerc que no se ve afectado por-dicho pacto,
porque scgun las Resoluciones referidas para que s¢ opere Ja remscrip-
cién. en cualquier caso, os preciso proceder a fa consignacion total del
precio, on los érmines del articule 175 del Reglamento Hiptecario y,
porgue en virtud de todo lo anlerior es perfeclamente inscribible In
cligsufa penal. 1V, La comsignacién del precio y de los iniereses
[defecto 3. letra B)}.-Que la eseritura calificada en ningtn caso habla de
precio como ur concepio distinto al de intereses, habla de precio de
contado y dc intereses. V. La falta de trascendencia real de la clausula
penal [defeeto 3, letra ¢)],—Que son inscribibles las clausutas penales que
acompahan a las previsiones resolutorias explicitas, segin las tan
veferidas Resoluciones. VI Reiteracion de lo anterior [(efecto 3, lewra
d)].-Que vale lo dicho cn ¢l punto antes expucsto. VIL  Interpretacion
cerdnen del articulo 175 del Reglamento Hipotecario [defecto 3, letra
2)}.-Que dicho preceplo no tiche nada que ver con la constatacion
registral de la cliusula penal. VL La Ley de Defensa del Consumi-
dor—Que segan las Resoluciones de 16 de febrera v de 16 de marzo de
1990 la aplicacion de la citada por paric del Regisirador supone una
inmision en funciones jurisdiccionales, que la Constitucién reserva a los
Tribunales Ordinarios de Justicia. 1X. El Pacto de Imputacion de
pagos.-Que s¢ ostd de acuerdo con ol Registrador. Xo Mejoras.—Que-se
-incurre on una contradiccidn, pucs si el pactp es personal ¢ intrascen-
“dentc con respecto a terceros no se inscribe y no se puede alegar que se
vulacra el articulo 327 de 1a Compilacién de Cataluna, pues éste regula
1a venla 2 caria de gracid o «enpeyamenty que es-una figura distinta a
la gue s¢estudia. X1 La tradicion juridica Catalana.-Que. dicha
tradicién se caracteriza por la generosa autonomia gue a la voluntad de
los particularcs concede, sin mds limites que ¢f derecho natural y
| lasnormas imperativas, Quc en materia de censos es ddonde la posibili-
dad del comiso st aprecia mas claramente. X1 ENIGTE-Que del
texto-de lreseritura so desprende que la repercusion de dicho impuesto
s¢ encuentre cubicrta por 1a cldusuia resolatoria. lo que resulia claro del
examen del cuadro de amortizacién v nadie pretende gue se haga constar
registralmente su repercusion,

-

El Registrador, en defensa de su nota informé: 1. - La legahdad
formal-dc ia nota calificadora del Regisirador.-Que en esie caso cs
aplicabic lo establecido ¢n el articulo 108 del Reglamento Hipotecario,
iI. Que cxiste una contradiccién en la escritura calificada con la

.doctrina de las Resolucioncs de 5. de 6 ¥ de 7 de febrero de 1990
1. Que del contenido del titulo resulta que el precic aplazado estd
configurado como un présiamo o erédito, y prucba de ello es ei cuadro
de amortizacién que sc incorpora a la cscritura; asi, pues, juato a la
compravenia oxisie un préstamo o crédito por razdn del aplazamiento
y s¢ han pactado unos intereses por razén del mismo y no cabe inscribue
i condicidn resolutoria nada mis que respecto al precio aplazado de la
compraventa ¥ no respecto al precio del crédito que son los intereses,
porque s¢ cstaria ante un comiso no permitido en el caso del préstamo.
No pucde identificarse on gencral un clemento esencial que es la causa
del negocio wuridico v un elemento accidental que ¢s el plazo del negocio.
gue o pacto de «lex commissorias no cabe aplicarle por analogia: las
Resoluciones de 24 de marzo v.de 16 de septiembre de 1987 fueron
weminantes en pro de la interpretacidn estricta del comiso. conforme a
ios articulos 4-2.°, 1859 y 1.884 del Codigo Civil. IV. Queenia
veata en condicion resolutoria hay que ver. una figura primativa,
parque concede al acreedor una garaniiaz que ficilmente excede de la
cobertura del crédito. y ante esta situacion, y por oires incenvenien-
tes, lo légico -es mantener la figura dentro de sus proplos
Huutcs. on legar de ampharla con interpretaciones extensivas. De la -
excepcionatidad de garantias de este tipo hablta por si sola la Ley de
Yentas a Plazos de Bicnes Mucbles de 17 de julio de 1965, en et
articuto 19 Por tanto, of cardcter restrictivo de Ia aplicacién dei articulo
1.504 del Codigo Civil no sélo se refiere 2 la no aplicacién del impago
de intereses del pacto de comiso, sinp también a la improcedencia de
snificar, respecto a terceros, los efectes de fa cliusula penal v de la
indemnnizacion por uso con los del pacte de consiso. V. Que la
anificacion det precio de venia e intereses del precio aplazado, pues una
prestacion accesorta como los intercses no pucede nunca ser ia causa det
negecio, gue os un elemento principal. La referida configuracion como
una sola- obhgacidn con-el precio supone una coatradiccidn con ol
cuadro de amortizacion y. ademas, un fraude de Iey (articulos 1839 v
1.584 del Codigo Civil), debiéndase tener on cuenta los precepios que s¢
seialan en Ia nota calificadora vulnerados por ia citada unificacion; con
la cita de los mismos no se trata de confuadir la hipoteea y Ja condicion
resolutoria, sine de resallar el principio general de 1z Ley Hipotecara de
que 1o afeclan a tercerps prestaciones periddicas mds alld de cinco anos.
V1. Que la consignacion ha de ser de todas lascantidades recibidas por
¢l vendedor y no solamente del precio, como dice la escritura, pues i
s¢ enfiende que ¢l pacto de “lex comniissoria” sc extiende no sélo al
precio, sing lambidn a los inteveses, logicamente se habria de concluir
que ¢f efecto de L consignacion que producics también respecio de los
intcreses percibidos por of precio ~VIL  Que la referencia en la nota
calificadora del cardcter restriciive det articulo 539 del Reglamento

Hipotecario obedece a la existencia de upa sentencia del Tribunal
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Supremo de 19 de julio- de 1989 gue no pudo ser c¢itada- en las
Resoluciones de 3, de 6 y de 7 de febrero de 1990, en la que exige que
¢i comprador, una vez notificado. consicnla o s¢ allane para proceder
por la vipg extrgjudicial, y. on caso contraric. se procederd por la via
sudicial. VITL. Que si el anticulo 59 del Reglamento Hipotecario no se
le hace una nterpretacién estricia os_ inconstitucional, por implicar
indefension para el comprador v privacicr de sus derechos sin acudir a
los Tribunales. Que lz Constilucion es una norma de aplicacion directa,
por-fo quc las nermas anteriores a ella que no se acomoden a la Hisma
han dc entenderse de acuerde con los principios constitucienales, pucs
on olro taso cstaridn derogadas por la propia Constitucion. iX. Que
tanio Ia jurisprudencia del Tribunal Sapremo comoe 1a dociring de la
Dircccion General de fos Registros v del Notariado han venido
manicnicndg una. interprelacion costricta del articulo 17584 del Codsgo
Civil. en cuanto gue solo puede garantizarse con la “lex commissoria”

la obligacion principal del pago del precie v no las accesorias o
accidentales (intercses) ¥ on cuanto gue ¢l mcamphmsmsa del compra-
dor sca grave v obsizlive quc revele und voluntad- deliberadamente
rebelde al Cumplzm:mi{} Que ¢n los Omicos aspecios que cabe una
mierprelacidn extensiva del referido precepto s on aguctios pactos que
suavizan o dristico cfcclo resolulorio automatico del pacto comsorio!
X, Queta clausula penal ticne cardcter personal, y el recurrente no ha
hicche ninguna argemedtacion en comira. Que no se pucde alcgar la
doctrina de las Resofuciones de 5, 'de 6 v de 7 de febrero de 1999, cuando

s¢ sehdla on la nota calificadora Ja cxisiencia de un pacto de indemniza- -

cidn por uso, ademis de ia cldnsula penal. Que no se planied en relacién
can {os casos de dichas Resoluciones, X1, Que el contenido susiantive
del Registro de la Propicdad cs ¢l régimen de protecciones ¥ facublades
cn orden a.la accion real v a aquellas oiras acciones.que por ley puedan
afectar a tereerss © puedan constitidr carga sobre una finca v, por tanto,
¢l Registro no protege los derechos personales. Que son de “destacar las
Resoluciones de [ de abyil de 1981, de 29 de dictembre de 1982, de 20
decmarzo de 1987, de 4 de julio de 1984, y de 5, de 6 y de 7 de febrero
“de 1990, XH. Que la cléusula penal cs invalida por infringir varios
apariados del articwdo 10 de ta Loy de Defensa de los Consumidorces,
pucs estamos anie una cliusula cstriciamente penal, gue va mas alld de
la indcmaizacion del dato. En este punio cabe destacar 1a Resolucion
de 7 de septiembre de 1988 v tampoco hay que olvidar 1a de i1 de mayo
de 1990.XHI. Queclarticulo 175, regla 6.%, det Regiamento Hipoteca-
rio plude a las deducciones que ©n su caso procedan, pero no tienen por
qué reforirse a deducciones derivadas de una cldasula penal personal o

de un pacto de indemnizacidn por uso. En realidad, las deducciones en |

cas0 de resolucidn de . venta con . precio apEazado garantizado <on
condicion resolutoria serdn las siguienies: a)  Si no exisien terceros,
cabentodas Jus deducciones derivadas del contrato (clausulas penales y
pactos de indemnizacién por uso, §i asi 1o decreta el Juez). b} Si exisien
iereeros, o debe producirse ninguna deduceion por cldusuia penat y por
indemnizacién por uso, ni siguicra en caso de resolucion judicial. En

cste caso las deducciones son Jas derivadas de fa «posesion» y de la-

Jiquidacién resullante de l situacidn, Por tanto. no cabe consignar ca
¢l Registro de la’ Propicdad el pacto de indemnizacion por uso y la
cliusula penal con la cldssula de que sc deducirfan las cantidades
derivadas de cllas, en ‘basc al articule 175 del Reglamento Hipotecario,
conso hace -la escritura calificada. X1V. Que la imputacion de pagos
uene un caracter personal ¢s un defecto conira el que no se recurrc,
siendo firme la nota calificadora en esie respecto. XV. Que hay.un
principio general on Derecho Cataldn que sc pucde extraer del articulo
327 de la Compilacién, pero también def articulo 30! de la misma, on

i semiido de que cuando se resuclve el derecho del comprador o del
dueiio uti], hay que indemnizarse las obras ¢ instalaciones realizadas por
el mismo. Este principio se debe aplicar también a la venta con
condicidn resoluloria, pues se da la mssma wralion~que en la venia a

carta de gracia. Que en cuanto al defecto 6.° de la nota hay que schalar

gue la tradjcion juridica catalana es un elementio fundamental de
wmi;zac:on del Dérecho Catalan, se§un reconoce toda la docirina, y es
de interés destacar que el ar ticalo 1. de la Compilacidn tiene en cucnia
aquclla «no s6io para mieu prelar ¢ integrar la Compilacion, sino también
para “ias olras normas™»; o $0a, gue cuando ienga aplicacién e Dercho
Civil como derecho suplictorio, al cntrar en Calalufia, ha de tener en
cuenla ka tamizacion que resulta de fa aludida tradicion. Asi. pues, hay
una serie de elementos que conforman la tradicion juridica catalana. que
Hevan a o interpretacién restrictiva del pacto de la «dex commissonan
en Catalung, en contra del criterio extensivo de la escritura obieto del
recurso: a)y Eb Derecho ‘Romano Justinianoc, bY  El comiso ¢s de
iterpretacion todavia mas excepcional en Catalufia en virtud de su
wradicion juridica. ¢} ' La oposicién de la doctrina catzlana sobre ¢l
pacto de «lex commissorias en Cataluna. d)  El principio de equivaien-
cia de prestacioncs y fa consiguienie idea de precio justo y rescision por
lesion en Coasluda, ey El criterio restrictive de la resolucion de
contraios en Derecho Caalan.

\_/
Ef Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufa confirmé

la nota del Registrador fundandose en las Resoluciones de 24 de marzo
v de 16 de noviembre de 1987, ¢n gue la escritura objeto de recurso s

np{mc a tas Resoluciones de 5. de 6 y de 7 de febrero de 190; v, por
alfime, on fos razonamienios cxpucstos por ol Registrador en sy informe
5 los argumentos recogidos on o auto de esiz Presidencia de 16 de £nero
de !990 .

V]

Ef Nolario recurrente apelo of auto pxcsxdcum] manicniéndose en
sus alegaciones, v anadio:. Que of aute no ostid motivado en cuanto a la
‘tnadnusion de gue los intereses del precio aplazado en una compravenla
de inmucbles, cuando se da a ko falia de pago el cardcter de condicion
resolutoria estan cubicrios por ¢l articulo 1.504 del Cédigo Civil, Que la
inadmision def recurso en cuanta a que las cldusulas penales que suclen
acompanar & las previsiones resolutorias expresas deben hacerse consgar
en I inscripeién osid motivada. pero se refiere a cucsliones que no se
han plasteado en ¢f recurso. Que ¢l recurrente no funda parte alguna de
su recurso en ¢f derecho cataldn. sino gue intemta demostrar guce la
tradicion juridica catalana os contraria al sentido en que of Registrador
la entiende ¥ guc ol articuio 327 de la Compikacion no ticne nada que
ver con fas cucstiones debatudas,

FUNDAMENTO DE DERECHO

Vistos los ami'uios 1.256 y 1504 del Codigo Civil. 18 de la Ley
Hipowcaria. 10 de la Lev de Defensa de los Consamidores 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 plantca dos cucstiones. fa
de 12 suficicheia o insuficiencia de la notificacién al comprador como
procedimicnio para obtener a resolucion de la venia y se consiguiente
reinscripcion a favor del vendedor, v i relativa-a ja posibilidad de
extender fa cobertura de fa condicion resolutoria expresa 2 la obligacion
de pago de intereses como consceucncia ded aplazamiento del pago de
parte del precio. Mas come ¢l concurrente. lo mismo en su escrito de
tnterposicion que on'cl de apelacién, se Jimita a impugnar ef'criterio del
Registrador en esie dltime aspecto, 2 & deberd circunscribirse fa
presente resolueidn que, por lo demds, no puede sino roilerar on su
antepridad la doctrina va mianifestada por este Centro ~directivo
(vid. Resoluciones de 3, dc 6 y de 7 de febrevo de 1990, que por cierto
§¢ ploﬁuncsamn con_ocasidn de cxpedientes planteados ante ¢l mismo
Notario y el mismo Registrador que suscitan cl que ahora se debate) en
¢l sentido de confirmar la validez de la estipulaciodn que extiende a la
obligacidn de abono de intercses por ¢f aplzamicnto del pago del precio
ta cobertura inhercrite 2 la condicion resolutoria explicita del articulo
1.504 dei Codigo Civil.

3. Enm cuanto al scgundo de los defectos de fa nosa, debe rechazarse
ta confusion y contradiccion apuntiada por el Regisirador, toda vezr que
s¢ hallan perfectamente definidos ¢n todos sus aspectos y deslindados
enire si —con todas las conscocucncias juridicas inherentes— el precio al
coniade, ¢l precio aplazado vy la obligacion de intereses, por ceanio en

Ja escritura calificada expresamente se- cstablece que «el precio de

conlado de¢ csta vema se fija cn 5.218.000 pescias,. do las cuales,
3.559.968 pesetas se declaran recibidas con anterioridad, v el resto. de
2.658.032 posetas, incrementado con ¢l interds anual del 12 por 100, que
la voluntad ncgocial consz:zu?c como una sola obligacién integrante de.
[a contraprestacion basica del comprador, se aplaza, para ser satisfecho
por ¢ste on 29 plazos trimestrales, los dias | de los meses de enero, de
abrif de julio v de octubre, desde ¢l | de encro de 1990 al 1 de enero de
1997, ambos incluusive, de un imporic unitario de 138,522 pesetas cada
uno de cllos, excepto el éltimo, que s de 138.539 pesetas», yo ademds,

s¢ incorpord g Ia escritura un cuadro do amortizacion firmado por
ambas partes, en of que segspecifica, siguicndo el sistema francés, la
mmpos:cmn de cada una de ias cuotas constantes, esto ¢s. qué parte de
Tas mismas corresponde a amortizacion de capital y cual a abono. de
intereses, sin que fo que en cada ano ha dc abonarse por intereses exceda
dc una anualidad de intcreses computada, mes a mes, sobre el total del
capital garantizado.

El 1ercero de los defectos de 1a nota, aunque sc predica tanto de
la cldusulz penal estipulada corio de la estipulacion -igualmentc
incluida en ¢} titulo calificado~ en cuva virtud e comprador habri de
abonar, ¢n caso de resolucion, una determinada cantidad en concepto de
uso y utilizacion del piso vendida, cs impugnado cxclusivamente en
cuanto sc refiere a la noinscripeidn de la clausula penal, v concretados
a cste &mbito, ha de reiterarse la doctrina seatada por eosta Direccion
General, en las citadas Reseluciones de 5, de 6 vy de 7 de febrero de 1990,
que concluyen en la necesidad do la constatacion registral de tales
cligsulas -ca Tos 1érmunos. gue de taics resoluciones resulla— en
cohicrencia con las exigencias de claridad v precision de los pronuncia-
micnlos regisirales ¥ de la necesaria expresion en el asiento de todos los
pormcenores del iiluio que definan la extension del derecho inscritc,
Elicamoente habrd de anadirse. en relacion con el exiremo recogido en
la letra b} de cste tercer defecto. gue s indudable —como afirma el
Registrador y no s¢ contradice por el-recurrente- la necesaria consigna-
cidn. en caso de resolucién, tanto del precio abonado como de los
intereses satisfechos, pues uno y otrds integran la contraprestacion del
comprador que cquilibra la transmision dominical perseguids, v gue,
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ciertamente, el titulo calificado no es suficientemente claro al respecto,
pues al establecer que «el vendedor al consignar 2} precio pagado en el
momente de cjecutar la resolucidn», naturalmente podrian entenderse
excluidos de la consignacién los intereses hasta el momente satisfechos,
a pesar de que las partes han querido en este contraio que tengan la
miisma relevancia resolutoria que ¢ precio.

4. Respecto de la pretendida vuineracion del articulo 10 de la Ley
de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984, ha de recordarse
la doctrina sentada por cste Centro directive conforme a ja cual los
medios de calificacidn de que dispone ¢f Registrader (articulo 18 de la
Ley Hipotecaria) impiden a éste apreciar si las concretas estipulaciones
debatidas ticnen cardcter abusive conforme a dicha Ley, ¥, por otra
parte, no pucde ideatificarse [como hace ¢l Registrador al nvocar el
articule 10, Ietra ¢}, nimero 2, de esa Leyi la facultad discrecional de
resolucion a_que csta norma -asi como el articulo 1.256 del Codigo
Civil- s¢ refierc con la resolucién por impago al amparo det articulo
1.504 del Codigo Civil,

3. Los defectos 4.2 v 5.° de 1a nota no han sido impugnados por el
recurrente, ¥ en cuanto al recogido en e namero 6.°, ¢l propio Presidente
del Tribunal Superior de Catalufa -que es a quien en las cuestiones que
plantee el Derecho Civil de Catalufa corresponde dictar fa resolucion
definitiva cn esos recursos— ¢stima en el auto apelado que correspande
a la Direccién General decidir en esic caso porque, ¢n rigor, aungue fa
nola del Registrador alude on su apoyo a la tradicién juridica catalana,
<{<:Ia base dg su argumentacién se fundamenta en normas de Derecho

omiénm.

Esta Direccién General ha acordado revocar ef auto apelado y la nota
del Registrador, en los exiremos recurridos, y salve en coanto al

apartado b} del defecto 3.°

Lo que, con devoiucién del expediente original, comunico a V. E.
para su conocimienio y démds efectos. .
p th{adrzd, 8 de octubre de 1991.-El Director general, Antonio Pau
edron. o

Excma, Sr. Prestdente del Tribunatl Superior de Justicia de 1a Comuni-
dad Auténoma de Cataluna.

“General de los Registros v del Notariado, en el recurso
- gubernative imerptiesto por ¢ Notario de Barcelona don
Jusé-Vicente Martinez-Borso, contra la negativa del Regis-
trador dc la Propiedad niimers 7 de Barcelona a inscribir
una-escrifira de compravenia, en virtud. de apelacion del
. Fecuriente. .

30280 " RESOLUCION de 9 de ociulre de 1991, de fa Direccion

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia remite a
csta Direceign General o recurso gubernativo interpuesto por el Notario
dc Bareclona don José Vicente Martincz-Borso contra 1a negativa del
Registrador de la Propicdad nimere 7 de Barcelona a inscribir una
escritura de compraventa pendicnte de resolucidn ante este Centro
Dircctivo, on vintud de apelacion del recurrente. .

HecHos
I

El dia 26 de octubre de 1989, mediante escritura publica autorizada
por don losé Vieente Martincz-Borso, Notarie de Barcelona, la Caja de
Pensiones para la Yejez y de Ahorros de Cataluna v Baleares vendio a
«Proyectos y Obras Levante, Sociedad Andnimans, por ¢f precio y demds
condiciones que on dicho documento se establecen, Ia finca que en of
mismo se describe. En Ia expresada escritura se pactar las siguienies
cliusulas: «Scgunda: El precio de contade de esta venta sc fija en
21.660.000 pesetas, al gue hay que afadir los infereses por aplazamicnto.
de las cuales: a) 11123831 pesctas deciaran-los representantes de la
Entidad vendedorn haberlas recibido antes de este acte de’la parte
compradora, por 10 quc otorgan ¢n su favor eficaz y toial carta de pago
por dicha suma. b} Y ¢l resto, de 10.536.169 pesetns, incrementado con
ol interés anual del 12 por 100, que la valuniad negecial constituye tome
una sola obligacién integranic de In contraprestacién bdsica del compra-
dor, s¢ aplaza para ser satisfecho por éste en 69 plazos mensuales los dias
I de cada mes, desde | de agosto de 1989 al [ de abril de 1995, ambos
inclusive, de mmporte unitario de 223,160 pesetas cada uno de cllos,
exceplo ef dltimo, que es de 223,179 pesctas. Dichas cuotas estdn
calcaladas segan el Hamado sistema francds, de acuerdo con e cuadro
de amortizacidn que me entregan firmado por ambas partes v que dejo
unido a la presente escritura. Los pagos se hardn mediante Targos en la
cucnta numero 3914-397 que ol comprador rantiene cn 1a oficina §17
de la Cajn vendedora, quicn queda autorizada expresamente para clio.
Tercera: La fahia de pago a su vencimiento de dos cualesquiera de los
plazos indicados. o def altimo de cffos, tendra el caracter de condicion

resolutoria explicita a que se refieren los articulos 1.504 det Codigo Civil |

i

v 11 de la Ley Hipotecaria, con los efectos que determina el articulo 39
de su Reglamento. Ambas partes ¢stablecen de forma expresa, ratifi-
cande y confirmande fa norma de imputacidn de pagos del articulo
1.173 del Cadigo Civil, que cualguier cantidad que se satisfaga en cada
uno de ios plazos se imputard primero a la cobertura de los intereses y
en segundo lugar al precio de contado, por lo que no podrd entenderse
nunca pagado ¢ste sin estar previamenie cubierios aguélips. La resolu-
citn plena y automatica de ka venta sc producira por la notificacion del
vendedor al comprador y por ¢l transcurso dei plazo de gracia de treinta
dins. a contar desde el siguicnte a ka notificacidn, que esta misma deberd
conceder. El titulo inscribible serd el del vendedor, acompainado de los
documentos que justifiquen haberse practicado la notificacién en o
transcurso del plazo de gracia vy, en su caso, los justificantes de la
consignacién a que se.rcfiere el articule 175 del Reglamento Notartal
Los contratantes pactan gue, cn caso de resolucion, el comprador deberd
pagar ia cantidad de 11.580 pesetas mensuales por cada mes o fraccidén
del mismo, desde hoy hasta gue se devuelva al vendedor la cosa obieto
del contrato, en concepto de uso v utilizacidn det piso vendido. Las
partes atribuven a este pacto el cardeter de determinacion de fos frutes
de fa cosa vendida, que scrd objeto de deduccion, en su caso, a los
clectos del articuto 175 det Reglamento Hipoiecario, Como cldusula
penal, que forma parte de la cseritura misma de la condicién resolutoria
pacinda; ambas partes cstablcoen y fa parte compradora consicnte
expresamente que, en caso de resolucidn, la vendedora relenga en su
podcr, en concepto de pena por incumplimicnto, ¢s decir, clausela penal
liquidadora del dano y ostriciamente penal, ta mitad de las cantidades
que. la parte compradora hubicse satisfecho hasta ef momento de Ia
reselucion, sin que on ninglOn caso dicha cantidad, junto con la cantidad
pagada cn concepto de frutos, pueda superar el 20 por 100 del precio
1ol de Iz finca vendida por cada afo transcurrido desde la firma del
presenie contrato, El vendedor, al consignar ¢l precio pagado, en ¢l
momento de ejercitar la resolucion podra deductr directamente dichas
cantidades, por entender que, en caso de ser aplicable ¢f articulo {154
del Codigo Civil, corresponderia al comprador solicitar judicialmente la
moderacién de'la pena, ¥ no al vendedor perjudicado por su incumpli-
micnto. Igualmeme quedardn en beneffcio del vendedor, en caso de
resolucidn, ¥ sin derecho a indemnizacién, cuantas obras ¢ instalaciones
de cardcter fijo hubteren sido realizadas en la finca vendida por el
comprador.»

I

Presentada la anterior escritura ¢n ¢l Registro de la Propiedad
ntmero 7 de Barcelona fue calificada con fa siguiente nota; «Presentado
nucvamente ¢f precedente documento, habiendo caducado el anterior
asicnto de presentacion 387 y solicitada rota de calificacion por la
presentante, segan nota al margen del asiento de presentacién numero
1.686 dec! Diario 2%, se¢ exficade ésia cm los siguientes iérminos:
Suspendida la inseripeidn del precedente documento en base a los
principios hipotecarios de fegalidad del articulo 18 de la Ley Hipotecaria
E/ de legitimacién o de presancion de-exactitud de lTos articulos 1-3.° de
a Lcy Hipolccaria y 38 de fa Ley Hipotecaria v concordantes, por lo
siguicnie: 1.° Porque sicndo ¢l articulo 39 del Reglamento Hipotecario
unl precepio cxcepcional, os de interprctacion restrictiva, por lo que no
¢s tnscribible 1a forma o procedimiento para obtener la resolucidn v
reinscripcion a favor del vendedor en base a la mera notificacién al
comprador, io que, ademads, haria inconstitucional ¢l precepto (articulo
24 dc la Constituci6n), ni tampoco cabe su ampliacion al supuesto del
impago de intcrescs, {0 que no autoriza ol ¢l citado articulo 39 ni et
articulo 1! de fa Ley Hipotecaria. 2.° Porque Ia configuracion que se
hace en la escritura respecto 2 los intereses como una sola obligacion en
unian del precio, aparte de suponer ana confusién entre la obligacidn
principal de pago del precio v la obligacién accesoria del pago de
mitereses, implica una contradiccién con ef cuadro de amortizacion que
s¢ incorporad a la escritura, con multipies repercusiones negativas desde
¢l punto de vista juridico, como son a infraccidn o desconocimignto de
los articuias 1.966-3% v 1.916 del Codigo Civil ¥ de los articulos 12,
14, 11ée v 137 de la Loy Hipoteearia, ia vulneracion de fa ingerpreiacion
restrictiva del pato de “lex commissoria™ y de los articutos 1.859 v
1.884 del Cédige Civil, asi come de ia doctrina jurisprudeacial del
articule 1.504 del Cédige Civil, que exige para Iz aplicacion de diche
precepto ¢f incumplimicato de ko obligacion principal v no de las
accesorias y, ademas, un incumplimicnlo grave vy obstativo: preceptos
legales que no pueden ser afectados por la autonomia de la voluntad
{artfcuio 1,233 del Cadigo Civil). 3.° Porque la obligacion de indemni-
zacion por uso v la clausula penal que se cstipulan en tos pdrrafos
quinto, sexto y séptimo de la cldusula iercera de la escritura no son
inscribibles: a) Por vulnerar la doctring de las resoluciones de la
Direccion General de los Registros v del Notariado de 5, de 6 yde 7 de
febrero de 1990, en cuasto que se prevé la exclusien directa de ciertas
cantidades ¢n caso de resolucion del contrato, incluso-por la via
extrajudicial, lo que os improcedente v podria dar lugar a una grave
inexactitud registral que induciria a confusion af deudor y a tos terceros
{articulos 1-3.° v 38 de ta Ley Hipotecaria). by Porgue en ¢l parrafo
séplimo de la clausuia tercera se alude exclusivamente a la consignacion
dc la cantidad del precio y no de los intereses percibidos por la



