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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
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vendedora, lo gue vuinera igualmenic a doctrina de las citadas
respluciones. ¢} Porque se trata de ostipulaciones obligacionaics o
personales ontre las partes, carenies de trascendencia real mmmobiliaria,
que no pucden tener acceso al Registro. segun resulla de 1a legislacion
hipoicearia (articelos 1-1.% 2 v 98 de Ia Loy Hipotecaria y 51, regla sexia,
del Replamento Hipolccaria) v de la funcién registral consisiente en
scleecionar los pactos de trascendencia real, scgun reiterada doctrina de
W Direccion General de los Repistros vy del Notariadoe v del urti-
culo 1257 del Codigo Civil. d) Porque ta inseripeidn en el Registro de
la varinda gama dc pactos obligacionales, al ampare de la unidad
cstructural del ncgocio, suponc parlir de que en ol Registro de la
Propicdad sc inscriben negocios onsu conjunto, cuando el negocio opera
como causa o titufo inscribible, pero no coma obicte de la inscripeian
Gue os la transmisidn o la constilucidn v vicisitudes del derccho real
mmobiliario. de cuyva naturaleza no pariicipan las obligaciones indemni-
zalorias. salvo que oslén garantizadas por 1o vig adecuada {articulo {05
de o Ley Hipoiccaria), pucs, en otro caso, aparte de dosconocer la
“sericdad que debe presidir ¢f conlenido de los asicalos registrales™ y el
va citado articulo 1.237 del Codigo Civil, se produce confusionismo
para tereeros respeclo 2 la cficacia obligacional de los pactos, obsiacali-
zando con cllo la crculacign de los bicncs inmmucbles, contra ¢l
articulo 27 de la Ley Hipotecaria v los principios que inspiran dicha
legislacion. ¢ Porguc implican interpretacion erednea del articulo 175,
regla sexta, ded Reglamento Hipowecario, cuyo texlo ne pucde dar
amparo regisiral o situaciones que son meramentie obligacionales. f)
Porque los pdrrafos tercere 2 ocwavo de la cldusula tercera y el
apartado b) de la cldusula segunda de la cscritura vulneran el arti-
cuto 10 de fa Ley do Defensa de los Consumidores de 19 de julio de
1984, especialmente en jos ndmeros 2.°, 3%, 4%, 5.9y 89 de la letra )
de su apartado 1. 4l trawsrse de escritura incluida en el supucsio del
apartado 2 v s} ser un preecple detcrminante de nulidad de pleno
derecho de las cldusulas correspondicntes, gue enira en ¢ ambito de la
funcién registral calificadora conforme al articulo 18 de Ia Ley Hipote-
carta. 4.° Porque ¢l pacto de imputacion de pagos previsto en ¢l parrafo
scgunde de o cldusula tercera es de cardcter obligacional o personal y
carece de trascendencia real inmobiliaria. 5.° Porgue el pacto de no
indemnizar al comprador las instalaciones fijas realizadas por el mismo,

_aparie de ser un pacto personal u obligacional relativo sélo al comprador

~

¥ 1o & los lerceros poscedores, vulnera el articulo 327 de fa Compila-
cidn, aplicable por analogia. 6.° Porque la intcrpretacién restrictiva del
comiso y del pacto de “lex commissoria” procede cspecialmente en
Dereche Catalan dado que la “tradicién juridica catalana” a que se
refiere el articulo 1 de la Compilacion asi lo revela, por lo que resulta
inadecuada la amplitud de supucstos y de efectos que se prelende on la
escritura en relacién con of pacto de la “lex commissoria”. 7.° Por no
acompanarse la canta de page del impuesto de transmisiones patrimonia-
les para su archivo en ¢f Registro conforme al articulo 51 del Regia-
mentd Hipoteeario, regla- 13.2 8.° Por no acompanarse la déclaracion del
impucsio municipal de Plusvalia o de incremento del valor de los
wrrenos conforme al articulo 361 del Real Decreto Legislativo 78171986,
de 18 de abril. Defectos subsanables medianic el olorgamiento de la
correspondiente escritura de subsanacién en gue se haga la adapiacion
del contrato a la normativa legal resultante de lo expuesto, y los defectos
7.° y 8% mediante la aportacidn de las rospecyivas carta de pago y
declaracién de plusvalia. Contra la presenie nota de calificacion cabe

recurso gubernativo, ante ¢f Presidente del Tribunal Superior de Justicia -

de Cataluna, conforme a los articules 66 de la Loy Hipotecaria, 112 y
siguientes del Reglamento Hipolecario v disposicion adicional séplima
de la Ley Orgdnica del Poder Judicial, en el plazo y por los tramites que
resultan de los citados articulos” 112 y siguientes del Reglamenio
Hipotceario.—Los enmendados: “lnscripciéon”™ y  “Segunda™
valen.-Barcelona, 20 de abrit de 1990.-E! Regisirador.-Firmado, José
Manuct Garcia Garcian. :

m

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
conira la anterior calificacidn, y alegd: Que [a nota recurrida deniega la
inscripcion de una compravenia con precio aplazado vy condicion
reselutoria explicita por considerar el Registrdor que los intereses det
precio aplazado ne pucden guedar amparados bajo la cobertura -del

articujo 1,504 del Codigo Civil v que 1a cldusula penal inserta en élla no

cs inscribible, dada su naturaieza personal. Estas cuestiones han sido
resuchas por.la Direccion General de los Regisiros v del Notariado en
Resoluciones de 5, de 6 y de 7 de febrero de 1990, dictadas en recursos
promovidos por el mismo recurrente contra notas denegatorias del
mismo Registrador que fucron revocadas, y on base a escrituras de
idéntico contenido que las zhora demcgadas. 1. Cobertura de intere-
ses.~Que Jas Resoluciones cHadas establecen con joda claridad que la
proeccion del articulo 1.504 det Codigo Civil, se extiende también 3 los
intereses del precio, cuando asi se ha pactado. Que al respecto hay que
sehaiar: a)  El parrafo en cuestion no sc aparta ni un milimetro de lo
cstablecido ¢r el aniculo 59 del Reglamento Hipotecario, ¥ por mucha
literpretacion restrictiva que se e dé no aparece por ningin lado su
canculcacion. by La dewermination de inconstitucionalidad de dicho
preceple debe quedar sometida, en su caso, 3 insiancias judiciales, y este

defecto o5 nuevo ¥ no existia en 1a nota anterior, por o que s¢ considera
la necesidad de aplicar ¢l articulo 127 del citado Reglamento. 11, La
obligacion fnica integrada por precio al contado o imerés.—Quce no existe
contradiceidn entre of precio al contado ¢ intereses, pues 1o que sucede
o5 gue s configuran como una sola obligacidén integrante de la
contraprestacion basica del comprador. Que la contradiccion en el
cuadre de amottizacion no cxiste, y que ¢l cuadro de amorlizacidn
distinga las cantidades correspondicnics af precio € indereses en cada uno |
d¢ fos pagos periddicos. supong ¢l cumplimiente de lo establecido en las
Resoluciones citadas; fa concrecion de cada uno de los pagos periodicos,
a los efeclos del articule 1173 def Codigo Civit v finalmenfe a
informacien al comprador. Que tos preceptos det Codigo Civil v Ia Ley
Hipolecaria quce, scgin ¢l Registrador, se conculcan no tienen que ver
nada con ios intereses del precio aplazado v suponen ‘una confusion
cnwre ko hipoteca v la condicion resolutloria, cuando la distincidn entre
ambas deberia estar lo suficiememente clara, v, por Gitimo, no s ignora ia
doctrina jurisprudencial, pues fa apreciacion de qué tipo de incumplimiento
es grave cerresponde su apreciacion, a fos Tribunales de Justicia,
I3, La no inscribibilidad de 1a clausula penal fdefecio tercero, letra
a}].-Quc las Resoluciones eitadas son posteriores 4 la escritura califi-
cada, lucge no puede ésla vulnerar su docirina, Aquellas Resoluciones
declaran inscribibles ias clausulas penaics que suelen acompanar a las
previsiones resolutorias eapresas. Que al deudor lo que le puede
progucir confusion os ¢f contrato v no 1a inscripcion, que sélo produce
cfectos respecto de werceros y ¢m cuanlo a éstos lo gue pretende la
inscripcion de ks cldusula penal es que ¢l tereero sepa que, a o peor, no
hay subrogacion real de todo el precio en lugar de ia finca. Por otra
paric, ¢s indiferente que on ¢l Registro conste o no ¢l posible derecho del
vendedor a relener las cantidades en que consiste la pena. porque el
pacto soto produce cfecios cnire parics porque su constatacion registral
es la informocion 8 tereero que no se ve gfectado por dicho pacto,
porque scgun fas Resoluciones referidas para que s¢ opere fa reinscrip-
cign, on cualquicr case, ¢85 preciso proceder g da consignacion iotal del
precio, on los términos del articulo 175 del Reglamento Hipotecario y,
porque ca virlud de tode lo anrterior ¢s perfectamenie inscribible la
clausula penal. 1V, La consignacion del precio v de tos intereses
[defecto 3, letra b}].~Quc Ia cscritura calificada en ningan caso habla de
precio como un conceplo distinie gl de intereses, habla de precio de
contado ¥ de intereses. V. La falta de trascendencia real de 1a cléusula
penal {defecto 3, letra €L ~Que son inscribibles fas cldusulas penales due
acompaian a las previsiones résolulorias explicitas, segin las tan
referidas Resoluciones, VI Reiteracion de lo anterior [{efecto 3, letra
&)].-Que vale lo dicho ¢n el punto antes expueste. V1L Interpretacidn
errénea del articule 175 del Reglamento Hipotecario [defecto 3, letra
e)}.-Que dicho precepto no ticne nada que ver con la constatacion
registral de 1a clausula penal. VL La Ley de Defensa del Consumi-
dor,.—Quce scgin 1as Resoluciones de 16 de febrero y de 16 de marzo de
1990 ia apheaciéns de la citada parte del Regisirador supone una
inmisién on funciones jurisdiccionales, que la Constitucion reserva a los
Tribunales Ordinarios de Justicia. IX. E! Pacto de Imputacién de
pagos.—Que sc esid de acucrdo con cf Registrador. X, Mejoras.—Que se
1mcurre o una contradiceion, pucs st ¢l pacto s perspnal ¢ intrascen-
dente con respecto a terceros no sc inscribe v no se puede alegar que se
vulnera el articulo 327 de la Compilacion de Catalufia, pucs este regula -
la venta a carta de gracia o «cnpeyament» que es ung figura distinia a
la que se esiudia. X1, .La tradiciéa juridica catalana.~Que dicha
tradicitn s¢ caracteriza por la generosa autonomia que a la voluntad de

- los particalares concede, sin mas limites que el derecho natural v las

normas imperativas. Que cn materia de censos es donde la posibilidad
del comiso s¢ aprecia mds claramente. X1 La falta de presentacion de
caras de pago.-Quc los defecios 7.° y 8.° de la nota no se recurren.

1Y

El Registrador, en defensa de su nota informd: 1. La legalidad
formal dec la nota calificadora del Registrador.—-Que en esie caso es
aplicable o cstabiccido en ¢l anticulo 108 del Reglamiento Hipotecario.
Il Que cxiste una contradiccién en la escritura calificada con la
doctrina de las Resoluciones de 3, de 6 vy de 7 de febrero de 1990
HI.  Que del contenido del titule resulta que el precio aplazado esta
configurade como un préstamo o crédito, ¥ pruchba de cllo es el cuadro
de amortizacién que sc incorpora a la eseritura; asi. pues, junto-a la
compraventa oxisle un préstamo o créditc por razon del aplazamiento
¥ s¢ han pactado unos intereses por razén del mismo y no cabe inscribir
la condicton resolutoria nada mas que respecto al precio aplazado dé la
compraveniz v no respecto al precio del crédito que son los intereses,
POFQUC S¢ CSEAra anie un comise no permitido en el caso del préstamo.
Ng pucde identificarse en gencral un elemento esencial que es 1a causa
del negocio juridico ¥ un'elemento accidental gue es ¢l plazo del negocio.
Quic ol pacio de «lex commissorian no cabe aplicarlo por analogia; las
Resoluciones de 24 - de marzo v de 16 de septiembre de 1987 fueron
ternyinantes ¢n pro de ia inlerpictacion estricta del comise, conforme 2
los articulos 42.% 1.859 y 1.§84 def Cadigo Civil. IV, Que en fa venta
en condicidn resolutoria hay que ver uma figura primitiva, porque
concede ab acrecdor wuna garantia que facilmenie excede de la cobertura
ded orédiio, ¥ ande esta siuacitn, y por oiros inconvenientes, lo légico



BOE nam. 302

Miércoles 18 diciembre 1991

T 40901

cs manicner 1a f'gura dentro de sus propios iimites, en lugar de ampharia
con mtcrpremcxones extensivas. De la excepcionaiidad de garantias de
¢ste tipo habla por si sola la Ley de Ventas a Plazos de Bienes Mucbles
de }7 de julio de 1965, en el articulo 19, Por tanto, el cardcter restrictivo
de I aplicacign del articulo 1.504 del Cddigo Civil no s6lo se refiere a
ia no apilicacion del impago de intereses del pacto de comiso, sino
también & la improcedencia de unificar, respecto a terceros. los efectos
de la cldusula penal y de la indemnizacion por uso con los del pacto de
comiso, V. Que la unificacion del precio e intereses en una sola
obligacion supone una confusién entre los conceptos del precio de venla
¢ intereses del precio aplazade, pues una prestacion accesoria como los
intereses no puede nuaca ser ia causa del negocio, gue s un elemento
principal. La referida configuracién como una sola obligacion con el
precio suponc una contradiceidon con ¢l cuadro de amortizacion vy,
ademds, un fraude de ley (articulos 1.859 v 1.884 del Codigo Civil),
debiéndose tener en cucnia los preceplos que se senalan en ia nota
calificadora vulnerados por la citada unificacion; con la cita de los

mismos no se trata de confundir la ipoteca y la condicion resolutoria,

sino de resaliar o} principio general de fa Ley Hipotecaria de que no
afcetan a terceros prestaciones periddicas mads alld de cinco afios.
VI Quc la consignacion ha de ser dc todas las cantidades recibidas por
- ¢l vendedor y no solamenic del precie, como dice la escritura, pues si
s¢ entiende que ¢l pacto de “lex commissoria” se extiende no sdlo al
precio, sing también a los interescs, logicamenie se habria de concluir
que ¢l efecto de la consignacion gue producird también respecto de los
intcreses percibidos por el precio. VI Que la referencia en la nota
‘caltficadora del cardcter restrictivo del articulo 59 del Reglamento
Hipotcecario obedece a la existencia de una sentencia del Tribunal
Supremo de 19 de julio de 1989, que no pudo ser citada en las
Resoluciones de 5, de 6 v de 7 de febrero de 1990, en ia que exige que
¢l comprador, una vez notificado, consicnta o se ailanc para proceder
por_la via extrajudicial, y, en caso contrario, se procederd por la via
Judicial. VI, Que si el articule 59 del chiamemo Hipotccario no se
It hace una inlcrpretacion esmﬁa cs mconsmumonai por imptlicar
indeflension para el comprador y privacion de sus derechos sin acedir 8
fos Tribunales. Que 1a Consiitucion es una norma de aplicacion directa,
por [o que las normas anieriores a cifa que no se acomoden a la misma
han de entenderse de acucrdo con los principios constitucionales, pues
en olro casd estarian derogadas por la propia Constitucién. 1X. Que
tanto la jurisprudencia del Tribunal Supremo como ia doctrina de la
Dircecion General de los Registros y del Notariado han venido
maneniendo una interpretacion estricta del articulo 1.504 del Cedlgo
Civil, en cuanto que s6lo pucde garantizarse con la “lex commissoria”
ia obligacién principal del pago del precio v no las accesorias ¢
accidentales (intereses) ¥ en cuanto que ¢l incumplimiento del compra-
dor sca grave y obstativo que revele ung voluntad deliberadamente
rebelde al cumplimicnie, Que cn los dnicos aspectos que cabe una
interpretacion extensiva del referido precepio es en aguelios pactos que
suavizan ¢f drastico efecto resolutorio automatico del pacio comisorio,
Que la cldusula penal ticne caracier personal, y el recurrente no ha
hecho ninguna argumentacion en conira. Que no se puede alegar la
doctrina de fas Resoluciones de 5, de 6 y de 7 de febrero de 1990, cuando
s¢ sciafa en la nota calificadora la existencia de un pacio de indemniza-
cion por uso, ademds de Ia cldusula penal. Que no se planted en relacién
con los ¢asos de dichas Resoluciones. X1, Que ¢l contenido sustantivo
del Registro de Ia Propiedad es el régimen do protecciones y facultades
cn orden a la accion real v a aquellas otras acciones que por ley puedan
afectar 2 lerceros © pucdan constituir carga sobre una finca v, por tanto,
¢l Registro no protege tos derechos personales. Que son de destacar las
Resoluciones de | de abril de 1981, de 29 de dicicmbre de 1982, de 20
de marzo de 1987, de 4 de julio de 1984. yde 5, 6 y 7 de febrero de 1990.
X1 Que la cldusula penal cs invalida por mfnnglr varios apartados
del articulo 10 de la Ley de Defensa de los Consumidores, pucs estamos
ante una cliusula estrictamente penal, gue va mas alla de la indemniza-
cien del dafo. En estc punto cabe destacar la Resolucion de 7 de
septicmbee de 1988 y tampoce hay que olvidar la de i1 de mavo
de 1990, X1iL- Que el articulo 175, regla 6.7, del Reglamento Hipoteca-
ric alude g fas deducciones que en su £aso procedan, pero a0 tiencn por
qué referirse a deducciones derivadas de una eldusela penal personal o
de un pacto de indemnizacién por uso. En realidad, las deduccioncs en
caso _de resolucion de venta con precio aplazade garantizado con
condicidn resolutoria serdn las siguienies: a)  Si no cxiston terceros,
caben lodas las deducciones derivadas def contrato (cldusulas penales y
pactos de indemnizacion por uso. si asi lo decreta ol Juez). b} Si existen
terceros, no debe producirse ninguna deduccién por cliusula penal y por
tndemnizacién por uso, ni siquicra en ¢aso de resolucion judicial. En
esie caso las deducciones son las derivadas de la «poscsion» y de la
Hquidacion resubtanie de tal situacion, Por tanto, no cabe consignar en
o Regisiro de la Propicdad ¢l pacto de indemnizacion por use y 1a
cliusula penal con la clausulz de gque sc deducirian las cantidades
derivadas de cllas, cn base al articalo 175 del Reglamento Hipotecario,
como hace la escritura calificada. X1V, Que ka imputacion de pagos
ticne un cardeter persoaal o3 un. defecto contra el gue no se recurre,
siendo firme la nola calificadora en esie respecto. XV. Que hay un
principio general en Derecho Catalan que se pucde extracr del articulo
327 de I3 Compilacion, pero también del articulo 301 de la misma. en

¢t sentido de quecuando se resuelve el derecho del comprador o def .
ducno atil, hay que indemnizarse las obras ¢ instalaciones realizadas por
cf mismo. Este principio se debe aplicar también a Ia venta con

condicién resolutoria, pues se da fa rmsma «ratiop que en la venta 2
carta de gracia. Que en cuanto al defecto 6. de la nota hay que seqalar
que I tradicion juridica caialana es un elemento fundamental de
vilalizacién del Derecho Cataldn, se §ua receroce toda la doctrina, y es
de interds destacar que eb anticule 1.7 de la Compilacion tiene en cuenta
:squclla «ro s&lo para micrprctar ¢ integrar la Compilacidn, sino ambién
para “las otras normas™»: o sca, que cuando tenga aplicacién el Derecho
Civil como derecho supletorio, al entrar en Catalufa, ha de tener en
cuenta la tamizacion que resulta de la aludida tradicién. Asi, pues. hay
una serie de elementos que conforman la tradicién juridica catalana, que
Hevan a la interpretacion restrictiva del pacto de la lex commissorian
en Catalufia, en contra det criterio extensivo de Iz escritura objeto del
recurse: 4} El Derecho Romano Justiniano. b) El comiso es de
intcrpretacion todavia mas excepcional en Catalufia en viriud de su
tradicion juridica. ¢) La oposicion de fa doctrina catalana sobre el
pacio de «lex commissoria» en Cataluda, d)  El principio de equivalen-
cin_de prestaciones y la consiguienite idea de precio justo y rescision-por
lesion en Cawaluna. e) Eb criteric resirictive de Ea resolucion de
conua%os ¢n Derecho Catalan. -

- v
. El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia confirmo
la now del Registrador funddndose 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 3, 6 y 7 de febrero de 1990, v, por tltimo,
cn los razonamicnios expuestos por el Registrador en su informe v los

argumentos recogidos en el auto de esta Presidencia de 10 de enero
de 1990 : : N

Vi

El Notario recurrente apelé el auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones, y afadid: Que el auto no estd motivado en cuanto a la
inadmision de que los intereses del precio aplazado en una compraventa
de inmucbics, cuando se da 2 1a falia de pago ol cardcter de condicion
reselujoria estan cubiertos por of articulo 1,504 det Cédigo Civil. Que la
inadmision del recurso en cuanto a que las clausulas penales que sugien
acompaiar a las previsiones resolutorias expresas deben hacerse constar
en la inseripeion estd motivada, pero sc refiere a cuestiones que no se
han planteadoe en ¢l recurso. Que cf recurrente no funda parte alguna de
su tecurso en ol derecho cataldn, sino que intenta demosiear que la
tradicion juridica catalana es contraria al sentido en que el Registrador
la entiende y que el articulo 327 de ta Compilacién no tiene. nada que
ver con las cucstiones debatidas.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1.256 y 1.504 del Codigo Civil, 18 de la Ley
Hipotecaria, 10 de la Ley de Defensa de los Consumidores de 19 de
encrd de 1984 v ias Resoluciones de 5, 6 v 7 de febrero de 1990

i. El primero de los defectos de fa nota plantea dos cuestiones, la
de la suficiencia o insuficiencia de la notificacion al comprador como
procediniicato para obtener 14 resolucion de la venta v su consiguicnte
reinscripeion a favor del vendedor. ¥y Ia relativa a fa posibilidad de
exiender fa cobertura de la condicidn resolutoria expresa a fa obligacion
de pago de inlcrescs come consecuencia del aplazamiento del pago de
parle del precio. Mas como ¢l concurrente, lo mismo en su escrilo de
interposicion que en el de apelacion, se imita a impugnar ¢l criterio del
Registrador cn este alilmo aspecto. a2 €l deberd circunscribirse la
presente resotucion que, por lo demds, no puede sino reiterar en Sy
integridad 1o doctrina va maanifestada por este Centro  directivo
{vid. Resoluciongs de 5. 6 v 7 de febrero de 1990, que por cierto se
pronunciaron ¢on ogasion de expedientes plantcados ante ef mismo
Notario v ¢l mismo Registrador que suscitan ¢l que ahora se debate) en
¢l sentido de confirmar la validez de la estiputaciodn que cxtiende a ia
Oiﬂlngl{)n de.abwono de intereses por ¢ aplazamiento del pago del precio
la cobertura inhcrenic a la cnadu:mn resolutona explicita del articulo
1.504 dei Codigo Civil.

2. En cuanto al scgundo de fos defectos de la nota, debe rechazarse
la confusion y contradiccién apuntada por el Registrador, toda vez que
se hallan perfectamente definidos on todos sus aspectos y deslindades
cnlre si —con todas fas consccuencias juridicas inherentes— el precio al
contado, el precio aplazado v 1a obligacion de intereses. por cuanio en
fa cseritura calificada expresamente se establece que «el precio de
contado dec esta venta se fija en 21.660.000 pesetas. de las cuales.
11.£23.831 pescias se declaran recibidas con anterioridad, y el resto, de
10.5356.169 pesctas; incrementade con el interés anual del 12 por 100,
guc la veluniad negocial constituye como una sola obligacién integrante
dec la contraprestacion bdsica del comprador. se aplaza. para ser
satisfecho por ¢ste on 69 plazos mensuales, 1os dias | de cada mes, desde
el | de agosto de 198% al § de abril de 1995, ambos inclusive, de un
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ymporte unisario de 223,160 pesetas cada uno de ellos, excepto ¢f dltimo,
gque os de 223,179 pesciase. vy, ademds, sc incorpora a-la escritura un
cuadro de amortizacion firmado por ambas partes, en ¢l gue se
especifica, siguiendo el sisiema franeds, 1a composicién de cada una de
las cuotas constanics. osto es. qué parte de las mismas corresponde a
amortizacién de capital 4 cudl a abeno de intereses, sin que lo que en
cadn zfo ha de abonarse por intereses exceda de una anualidad de
intereses computada, mes & moes, sobre ¢f total del capital garantizado.

El 1ercero de los defectos de la nota, aunque se predica tanto de
Ia cliusula penal estipulada como de ls estipulacidn ~igualmente
incluida en ol titulo calificado- on cuva virtud ¢l comprador habrd de
abonar. ¢n caso de resolucion, una determinada cantidad en conceplo de
uso y utilizacion del piso vendido, s impugnado exclusivamente en
cuanio s¢ refiere a la no inscripcién. de la cldusula penal, y concretados
a cste ambiie, ha de reiterarse la doctrina sentada por esta Direccion
General, en las citadas Resoluciones de 5. 6 v 7 de febrero de 1990, que
concluyen en la necesidad de ia constatacion registral de tales clausulas
—on los érminos que de wales resoluciones resulta- en coherencia con las
cxigencias de claridad v precision de los pronunciamicntos regisirales vy
de Ia nocesaria expresion en of asiento de todos los pormenores det titulo
que definan la extension del derecho 'inserito. Unicamente habrd de
anadirse, en relacion con el extremo recogido on la letra b) de este 1ereer
defecto, que cs indudable —como afirma ¢l Registrador v no s
contradice por ¢l recurrente— la necesaria consignacion, en caso de
resofucién, lante del precio abonado como de los intereses satisfechos,
pUCS UNo Yy oiros mtcgran la connapxesiacmﬂ del comprador que
cquilibra Iz transmisién dominical perscguida, y que, ciertamente, el
titule calificado no es suficicntemente claro "al respecio, pues al
cstablecer que «of vendedor al consignar el precio pagado en el montento
de cjccutar la rcso!acmm; naturaimente podrian enteaderse excluidos
de 1z consignacién los interescs hasta el momento satisfechos, a pesar de
que las paries han querido er co$le contrate que tengan la misma
relevancia resolutoria que el precio.

4. Respecto de ia prefendida vuineracion del articulo 10 de la Ley
de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984, ha de recordarse
ia doctrina sentadg por este Centro directivo conforme a la cual los
medios de calificacién de que dispone el Registrador (articulo 18 de la
Ley Hipotecaria) impiden a éste apreciar si las concretas estipulaciones
debatidas ticnen cardcier abusive conforme a dicha Ley, y, por olra
parte, no puede identificarse [como hace ¢l Registrador al invocar ¢l
articuto 10, letra ), ndmero 2, de esa 1oy la faculiad discrecional de
resolucién a_que esta norma -~asi como ¢l articulo 1.256 del Cédigo
Civil- se reficre con la resolucion por :mpago al amparo del articulo
1.504 del Codigo Civil,

5. . Losdefectos 4.°%, 5%, 7.y 8.7 de [a nota no han sido 1mpugnac€cs
por ol recurrente, y cn caamo al recogido en ¢l namero 6.° , ¢l propio
Presidente del Tri ibunal Superior de Cataluiia —que es a quien en las
cuestiones que plantee ¢l Derecho Civil de Catalufia corresponde dictar
la resolucién definitiva on esos recursos- estima en el auto apclado que
corresponde a la Dircecion General decidir en esic caso porque, en rigor,
aunque la rota det Registrador alude cn su apoye a la tradicion juridica
cataiana, «la base de-su argumentacion se fundamenta en normas de
Derecho Comiiny.

Esta Dircccion Gerieral ha acordado revocar el auto apelado y la nota
del Registrador, en los exiremos. recurridos, v salvo en cuante al
apartado b) del defecto 3.°

Lo que, con devolucién del expcdieme original, comunico a V. E.
para su conocimicpo g demis efectos.
P dM’adr:d, 9 de ociubre de 1991.-El Director general, Antonio Pau
cdromn.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de 12 Comuni-
dad Autonoma de Calaluna.

RESOLUCION de 10 de ectubve de 1991, de la Bireccicn
General de los Registros v del Notariado, en el securso
gubernativo interpuesto por of Notarie de Barcolona don
José Vicente Martinez-Borse, contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad winnero 7 de Barcelona a inscribir
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e escrilura de compraventa, on virtud de apelacion del

recurrente.

En el recurso guberpativo interpuesio por ¢l Notario de Barcelona
don Jos¢ Vicenit Marlinez-Borso contra la negativa del Registrador de
la Propicdad nimero 7 de Barcclona a inscribir una escritura de
compraveata, en virtud de apelacion del recurrente.

HEecuos

H

El dia 26 de julio de 1985, mediante escritura poblica sutorizada por
don José Vicenie Martinez-Borso, Notaric de Barcelona, la Caja de

Pensiones para la Vejez ¥ de Ahorros de Catalufa v Balearés vendio a
don Arcadio Atonso Ferndndez v dofa Joscfa Hidalge Dominguerz, por
¢l precie v demis condiciones que en dicho documento sc cstablecen, ia
finca que on ol mismo s¢_describe. En la expresada escritura se pactan
las siguientes cldusulas: «Scgunda:r El precio de contado de esta venta se
fiya en 2.973.600 pescias, al gue hay que afodir Jos interescs por
aplazamicente, de las cuules: a) 403.736 pesetas declaran los representan-
tos de a Entidad vendedora haberias recibido antes de osic acto de la
paric compradora, por lo que otorgan ¢n su favor cficaz v totakcaria de
pago por dicha suma. b} Y of resto, de 2.569.864 pesetas, incrementado
con ¢l interés anual del 12 por 100, gue In voluntad negocial constituye
como una soln obligacion m!cg:umc de la contraprestacion basica del
comprador. s¢ aplaza parg ser satisfecho por ésie en 132 plazos
mensuaies. los dias | de cada nes. desde 1 de agosto de 1989 al | de julio
del ano 2000, ambes inclusive, de importe unitario de 35,150 pesetas
cada uno de de clios, cxcepto el Gltimo. que es de 35.239 pesetas. Dichas
cuolas estdn calculadas segin ef Hamado sistena francds. de acucrdo con
¢l cuadro de amortizacion gue me entregan firmado por ambas partes
v que dejo unido a la presente escritura, Los pagos se hardn mediante
cargos on k1 cucnla nimers 1641-46 que of comprador mantiene en la
oficina 868 dc la Caja vendedora. quicn queda autorizada cxpresamente
para cflo. Tercera: La falta de pago a su vencimiento de dos cualesquiera
de los plazos indicados. o del ultimo de ellos, tendrd of cardcier de
condician resolutoria explicila a que se refieren los articufos 1.504 del
Cédigo Civil v 11 de la Ley Hipotecaria, con los cfecios que determina
¢l articulo 59 de su Reglamento. Ambas partes establecen de forma
expresd, ratificande vy confirmando Ia norma de imputacion de pagos def
articulo 1.173 del Codigo Civil, que cualquier cantidad que sc satisfaga
cn cada uno de los plazos se impulard primero a la cobertura de los
intereses v on scgundo iugar al precio de contado. por lo que no podra

_entenderse nunca pagado Sste sin cstar proviamente cubiertos aguéllos.

La resolucidn plena y auwtomdtica de la venta se producira por la
aatificacion del vendedor al comprador v por el transcurso del plazo de
geacia de ircinta dias, & contar desde ef srgmcme a la notificacion, guc
csta misma deberd conceder. El titulo inscribibie scra ef det vendedor,
acompaiado de los documentos qur: justifiquen haberse practicado la
notificacion on ¢l transcurso del plazo de gracta ¥, on su caso, los
sustificanles de la consignacion a que se refiere ¢f articulo 175 del
chl‘uncmo Motarial. Los contratantes pactan: que, ¢n caso de resolu-
cién, el comprador deberi pagar |a cantidad de 17.575 pesetas mensualés
por cada mes o fraccion del mismo. desde hoy hasia que se devuelva al
vendedor lz cosa objeto del contrato, en concepio de uso y uvtilizacién
def piso wvendido. Las pdrtes atribuyen a este pacto ¢l cardcter de
determitiacion de los frutos de la cosa vendida, que scrd objeto de
deduccion, en su caso, a los cfectos del articulo 173 del- Reglamento
Hipolecario. Como clausula penal que forma parte de la escritura
misma de la condicién resélutoria pactada; ambas paries establecen v la
paric compradora consicnle cxpresamenic que, en caso de resofucion. la
vendedora refenga on su poder, on concepio de pona por incumphi-
micnto, s decin, cldusula pcna! liguidadora dcel dafo y cstrictamente
penal, la mitad de las camidades que la parte compradora hubicse
satisfecho hasia of momento de 1o resolucion. sin gue en ninkin caso
dicha cantidad, junio con la cantidad pagada en concepto de frutos,
pucda supcrar ¢f 20 por 100 del precio total de la finca vendida por cada
afio transcurrido desde la firma del presemie contrato. Ei vendedor. al
consignar ol precie pagado, en ¢l momento de gjercitar la resolucidn
podra deducit directanente dichas cantidades. por entender gue, en caso
de ser aplicable ef articulo 1.154 del Cédige Civil, corresponderia al
comprador solicitar judicialmente la moderacién de 1a pena, ¥y no al
vendedor perjudicado por su incumplimiento. Igualmente quedardn en
beneficio del vendedor, en caso de resolucion, y sin derecho 2 indemni-
Zacion, cuanlas obras e instalaciones de caracter fijo hubieren sido
realizadas en fa'finca vendida por ¢l comprador.»

. 1)

Presentada ia anlerior escritura on el Registro de la Propicdad
nimero 7 de Barcelona fue calificada con la siguienic nota; «Presentado
nucvamente ¢l precedente documento, habicndo caducado ¢f antenior
asiento de presentacion 388 v soliciiada nota de calificacién por la
prescniandc, segun nota al margen del asiento de presentacion nuamero
1.683 dcl Diario 21, se extiende ésta en los siguienies términos:
Suspendida la inscripcion del precedente documento en cuanto a l2 parte
vadicante en la demarcacion de cste Registro on base a los principios
hipolecarios de legalidad del articulo 18 de la Ley Hlpotecana v de
legitimacion o de presuncion de exactitud de los aruculos 1-3.° de la' Ley
Hzpmccaraa ¥ 38 de la Ley Hipotecaria y concordantes, por lo siguiente:

° Porque siendo et articuio §9 del Reglamento Hipotecario un preceplo
e\ccpc&ona! es de inierprelacton restricliva. por lo que no es inscribible
la forma o procedimicnio para oblener 1a resolucion y reinscripcion a
favor del vendeder en basc a Ia mera notificacion al comprador, io que,
ademis. haria insconstitucional el precepto (articulo 24 de la Constitu-
cién). ni tampoco cabe su amphiacidn al supuesto del impago de
intereses. fo Gue ro autoriza ni el citado articulo 39 ni el articule 11 de
la Ley Hipolecaria. 2.° Porque la configuracion gue se hace en la



