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presenie Resolucién que, por lo demds. no puede sino relterar en su
iategridad la doctrina va manifestada por esic Centro duuvctivo
{vid. Resoluciones de 5, 6 vy 7 de febrero de 1990, que por cierto se
pronunciaron con ocasidn de cxpedieates planicados ante el mismo
Nolario v ¢l mismo Registrador que suscitan et que ahora se dehate) en
¢} sentido do confirmar la validez de la cstipulaciodn gue extiende a la
obiigacion de abono de intereses por of aplazamiento del pago del precio
la cobertara inherente a la condicidn resolutoria explicita del articulo
1.304 del Codigo Civil. :

2, En cuanio al scgundo de Jos defectos de fa nota, debe rechazarse
ta confusidn v contradiceidn apuniada por el Registrador, toda vez que
se hallan perfoctamente definidos on todos sus aspectos v deslindados
cntre sk —con todas las consccuencias juridicas imherentes— of precio al
contado, ¢l precio aplazado v la obligacion de intereses, por cuanto on
la cscritura calificada expresamente sc establece que «el precio de
conladeo de esta venta se fiza en 2.973.600 pesetas, de las cuales. 403.736
pesctas se declaran recibidas con anterionidad, y of resto, de 2.569.864
pesctas, incrementado con ol interds anual del 12 por 100, que fa
voluntad negocial comstiluye como una sola obligacion integrante de la
contrapresiacion bisica del comprador, se aplaza, para ser satisfecho por
¢éste en. 132 plazos mensuales, los dias | do cada mes. desde el | de
agosto de 1989 al 1 de julio del afo 2000, ambos inclusive, de un
imiporic unitario de 35,150 pesctas cada uno de cllos, excepto el dltimo,
quc ¢s de 35.239 pesctase, y, ademds, s incorpora a la escritura un
cuadro de amortizacion firmado por ambas partes, en el quc sc
cspecifica, siguiondo ef sistema francds, la compesicion de cada una de
las cuotas constantes, esto es, qué parte de las mismas corresponde a
amoruzacion de capital ¥ cudl a abono de imereses, sin que lo que en
cada ano ha de abonarse por intereses exceda de una ancalidad de
intereses computada, mes a mes, sobre cf total del capital garantizado.

3. El tercero de los defectos de la nota, aungue se predica tanto de
ta clausula penal estipulada como de la cstipulacion -igualmente
incluida on el titulo calificado- en cuya virtud ¢l comprador habrd de
abonar, cn caso de resolucion, una determinada cantidad en concepto de
use v utitizacion del piso vendido, os impugnade exclusivamente en
cuanto se refiere a la ro inscripeion de ta cliusula penal, y concretados
a ¢sle ambite, ha de reiterarse la doctrina sentada por esta Dircccidn
Genceral, en las citadas Resoluciones de 5, 6 v 7 de febrero de 1990, que
concluven en la necestdad de fa constatacion regsiral de tales clausulas
~¢n los (érminos gue de tales resoluctongs resulla~ en coherencia con fas
cxigencias de clanidad y precision de los pronunciamientos regisirales y
de la necesaria cxpresion on el asiento de todos los pormenores del titulo
que definan la cxtensidn del derecho inserito. Unicamenie habrd de
anadirse, cn relacién con el extremo recogido on fa letra b) de este tereer
defecte, que os indudable —como afirma el Registrador y no se
contradice por el recurrente- la necesaria consignacion, en caso de
resolucion, tanto del precio abonado como de los intercses satisfechos,
pucs une y otros injcgean la contraprestacion del comprador que
cquilibra la ransmision dominical perseguida, v que, ciettamente, ¢l
1ititdo calificado no es suficientemente claro al respecta, pucs al
establecer que «el vendedor al consignar ¢l precio pagado on ¢l momento
de cjecutar la resolucion», naturaimente podrian entenderse excluidos
de la consignacion los inwereses hasta ¢f momento satisfechos. a pesar de
que las partes han quertdo en ¢sie contrato que icngam la misma
relevancia reselutoria que ¢ precio. .

Respecto de la preiendida vulneracian del articulo 10 de la Ley
de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984, ha de recordarse
la doctrina scntada por oste Centro directivo comforme a la cual los
medios de calificacion de que disponc ol Registrador {articuie 18 de la
Ley Hipotecaria) impiden a éste apreciar si [as concretas cstipulaciones
debatidas tienen cardcter abusive conforme a dicha Ley, vy, por otra
parle, no pucde identificarsc [come hace ol Regisirador al invocar el
articulo 10, fetra ¢}, ninmere 2, de esa Lcy} ta facultad discrecional de
resolucidn a que esin norma -asi como ¢l articulo 1236 del Cddigo
Civil- s¢ reficre con ka resolucién por impago al amparo del articulo
1.304 del Codigo Civil. } : ' .

3. Losdcfecios 4.9, 5.°% 7.° y 8.% de la nola no han sido impugnados

por ¢l recureenie, y en cuanto al recogido oo el namcero 6.°, ¢l propio

Presidente del Tribunal Superior de Catalufia —que s a quien en las
cuesfioncs que plantee ef Derecho Civil de Catalufa corresponde dictar
ia resolucion definitiva en ¢sos recursos— estima en cf 2uto apelade que
corresponde a fa Direccion General decidir en este caso porque, en rigor,
aunguc la nota del Registrador alude en su apovo a la tradicion juridica
calpiana. «la base de su argumentacién se fundamenta ¢n normas de
Derecho Cominn,  ~ . . '

Esta Dircccidon General ha acordado s'c'v.oéar ¢l auto apelado v la nota
del Registrador, en jos coxtremos recurridos. ¥ salve on cuanto al
apariado b} del defecto 3.° :

Lo gue. con’ dévoéuciézx del cxpediente original, comunice a V. E.
para su conocimionto ¥ demds clectos, ]
p dMadnd, 10 -de octubre de 1991.-El Dircctor general, Antonio Pau
carén. ) .

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Cormuni-
dad Autonoma de Cataiuda,

30282 RESOLUCION de {1 de ocrubre de 1991, de la Direccion’
General de los Registros v del Noiariado on of vecrirso
gubernative interpuesta par of Notarlo de Barcclona, don
José Vicente Martinez-Borso, comra la negativa del Regis-
trador do fa Propicdad, mismera 7 de Barcefona, a inseribiv
Mg escritura de contpraventfa. en virtud de apelacion del

FECH n';! CHIC.

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cagluna remite a
esta Direceion General ¢f recurso gubernativo interpuesto por el Notario
de Barcelona, don José Vicente Martinez-Borso, contra 1a negativa del
Regsstrador de [a Propiedad, namere 7 de Barcelona, a inscrbir una
escriturg de compraventa, pendiente de resolucion ante este Centro

Directive, en, virtud do apelacién del recurrente.

HecHos
i

El dia 4 de julio de 1989, mediante escritura piblica autorizada por
don José Vicente Martinez-Borso, Notaric de Barcelona, la Caja de
Pensiones para la Vejez v de Ahorros de Cataluaa v Baleares vendié a
don Francisco Martorell Cavallé y dona Valentina Moreno Borondo,
por o precio y demas condiciones que en diche documemo se
cstablecen, fa finca que en ¢l mismo se describe. En la expresada
escritura s¢ pactan las siguientes clausulas: «Segunda: El precio de esta
venta se fija en 2.402.000 pesetas. de las cuales: A) 422,957 pesetas
declaran los representantes de [a Entidad vendedora haberlas recibide
anies de este acto de Ia parte compradora, por lo que otorgan en su favor
cficaz y'total carta de pago por dicha suma. By ¥ el resto de 1.979.043
pesctas, incrementado con el interés anual del 12 por 100, que da
voluntad negocial constituye como una sola obligacion integrante de la
contraprestacion bdsica del comprador, se aplaza, para ser satisfecho por
¢éste en 120 plazos mensuales, los dias | de cada mes, desde [ de agosto
de 1989 at 1 de julio de 1999, ambos inctusive, de importe unitaric de
28.393 pesetas cada uno de ellos, excepto o dltimo, que es de 28.514
pesclas. Dichas cuotas estdn caleuladas segin of llamado sistema francés,
de acucrdo con ef cuadro de amébriizacion gue me entregan firmado por
ambas partes ¥ que dejo unido a la presenie escritura. Los pagos se hardn
moedianic cargos on fa cuenta ndmerg 27386-37 que el comprador
mantiene en la oficina 822 de fa Caja vendedora, quien queda
nulorizada cxpresamente para cffo. Tercera: La falta de pago a su
vencinuento de dos cualesquiera de los plazos indicados, o del dliimo
de cllos, tendra ol cardcter de condicion rosolutoria explicita a que se
reficren los articutos 1.504 del Codigo Civil y 11 de'la Ley Hipotecaria,
con los cfectos que determina ef articulo 59 de su Replamento. La

‘resolucion plesia v automadtica de la vents se producird por la notificn-

cidn det vendedor al comprador, ¥ por el transcurso del plazo de gracia
de treinta dias, a contar desde of siguiente a la notificacién, que ésta
misma deberd conceder. El titulo inseribible serd ef del vendedor,
acompanado de los documentos que justifiquen haberse practicado la
notificacion ¢ transcurso del plazo de gracia, y. en su caso, los
justificantes de la consignacion a que se refiere ef articelo 175 det
Reglamento MNotarial. Como cldusula penal, que forma parie de la
estructurs misma de la condicién resolutoria pactada, ambas partes
ostablecen v la parte compradora consienie expresamente que en caso de
resolucidn, la vendedora retenga en su poder. en concepto de pena por
incumplimiento, utilizacion de Ia finca vendida ¢ indemnizacién por
danos y perjuicios. la mitad de las cantidades que la parte compradora
hubicse satisfecho hasta el momento de I3 resolucidn, sin que en ningdn
caso dicha indemnizacion pueda superar el 20 por 100 dei precio total
dela finca vendida por cada ano transcurrido desde s firma del preseste
contrate, Bl vendedor, al consignar ¢f precio pagado, en el momento de
ciercitar la tesolecidn, podrd deducir directamente dichas caatidades.
por cniender que, en <aso de ser aplicable el articule 1,134 del Codigo
Civil. correspenderia al comprador solicitar judicialmente la modera-
cion de Ja pena. ¥ no al vendedor perjudicado por su incumplimiento.
feuaimente guedardn en beneficio del vendedor, en caso de resolucion,
v sin derecho a indemnizacidn, cuantas obras e instalaciongs de cardcter
fijo hubicren sidd realizadas en la finca vendida por e comprador.
Ambas pares establecen, y ¢l vendedor consienic expresamente. que fa
condicion resoluloria pactada quedard extinguida por ef transcurso de
sescnta meses a contar desde ¢f vencimiento del Glimo plazo. st antes
a0 se hubiesé glercitado ¢ derecho de resolucidn, y no conste en el
Registro de la Propiedad asicnto de prorroga convencional del plaze, o
de ciercicto por el vendedor de las acciones que le correspondan por
razon de esta venta, pudicndo cancelarse ¢n Ia forma prevista en ¢
articulo 355 dcl Reglamento Hipotecarion.

It

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad,
‘nuimero 7, de Barcelona. fue cafificada con la siguiente nota: «Presen-
tado nuevamenic ol precedente documento, habicndo caducado el
anterior asiento de presentacion 2.993 del Diario 20 y solicitada nota de
calificacion por la presentante, segin nota al margen del asiento de
presentacion numero 1685 del Diario 2, se extiende ésta en los
siguienies términos: Suspendida la inscripcién del precedente docu:
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menio en base a los principios hipotecarios de legalidad del articulo 18
de o Ley Hipotecania y de legitimacion o de presuncidn de exactitugd de
los articulos 1.3, de In Ley Hipotecaria v 38 de la Ley Hipotecaria v
concordantes. por lo siguiente: 1.%) Porque siendo el articulo 39 del
Reglamento Hipotecario un precepto oxcepcional. o8 de mlerpretacion
Festrictiva, por 1o que »no ey inseribible fa forma o precedimicato para
obtener Iz resolficion v reinscripeion a favor del vendedor en basc ala
miera netificacion al comprador, lo que, ademas. haria inconstitacional
¢l precepio {articslo 24 de la Constitucidn}. ni tampoco cabe su
ampliacién at supuesto del impage de intereses, lo que no autoriza ni ¢l
citado urticulo 59 i el articulo 1 de fa Ley Hipotecaria. 271 Porgue la
configuracion que se hace en la escritura respecto a los iniereses como
uha sola obligacion on unidn del precio. aparie de suponer usa
confusion entre la obligacion principal de pago del precio¥ta obligacion
accesoeria del pago de intereses. implica una contradicoion con ¢l cuadro
dec amortizacion gue sc incorpora a la escritura. con muitiples repercu-
siones pegalivas dosde ol punto de vista juridico. como sor la infraccidn
o desconocimicite de los articalos 1.966.3.° v 1.916 del Codigo Civil v
Jde los articulos 12, 114, 116 v 157 de la Ley Hipotecaria. 1a vulneracion
de tn interpretacion restrictiva del pacto de “lex commissoria”™ y de jos
articulos 1.859 v 1884 dol Codigo Civil. asi comeo de la doctrina
jurtsprudencial del articulo 1.504 det Cadigo Civil, que exige para la
aplicacion de dicho precepto el incumphimienio de 1a obligacion
principal y no de las accesorias y, adernds. un incumplimiento grave y
obstativo: preceplos legaies que no pueden scr afectados por la autono:
mia de Ia volumiad {articulo 1.255 del Codigo Civil). 3.°) Parque la
obligacién de indemnizacion por uso v la clausula penal que se estipulan
cn los pdarrafos quinlo. scxto y séptimo de la clausula tercera de la
escritura no son inscribibles: a) Por vulncrar la doctrina de las resolu-
ciones de ia Direceiton General de los Registros v 4ol Notariado de 3, 6
v 7 de febrero de 1990, en cuanto que s¢ preve Ja exclusion directa de
ciertas cantiddes en caso de resolucidn del contrato incluso por la via
extrajudicial, lo que s improcedente ¥ podria dar jugar a una grave
incxactiiud rc%islral que induciria a confusion al deudor v a los terceros
{articulos 1.3.% 'y 38 de la Ley Hipotecaria). b) Porque en ¢l parmaic
séptimo de la clausula tercera, se alude exclusivamente a la consignacion
de la cantidad del precio vy po de los intercses percibidos por la
vendedora, lo gue vulnera igualmenic la doctring de las citadas
resoluciones. ¢ Porque se trata de cstipulaciones. obligacionales o
personales entre las partes, carentes de trascendencia real snmobiliarnia,
gue no pucden lener acceso al Registro, segin resulta de la icgislacion
hipotecaria {articulos 1,1.° 2 y 98 de la Ley Hipotccaria y 51 regla 6.2
del Reglamento Hipotecario) v de la funcion registral consistente en
sclegcionar los pactos de trascendencia real. segin reiterada doctrina de
. ta Direccion General de los Registros v del Notariado y del arnticulo
1.257 del Codigo Civil. d) Porgue la inscripcion en ¢l Registro de la
variada gama de pactos obligacionales al amparo de {a unidad esiructu-
ral del negocio, supone partir de que on ¢f Registro de ia Propiedad sc
inscriben negocios en su conjunto, cuando ¢l negocio opera como causa
o tilulo inscribibie, pero no como objeto de la inscripcion que es la
transmisién ¢ la constitucién v vicisitudes del derecho real inmobiliario,
de cuya naturaleza no participan las obligaciones indcmnizatorias, salvo

que csién. garantizadas por Ja via adecuada (articule 105 de 1a Ley |

_ Hipotegaria) pues, on olre caso, aparte de desconocer la “seriedad que
debe presidir el contenido de los asientos regisirales™ v of va citado
articulo 1.237 del Codigo Civil, se produce confusionismo para 1erceros
respecto a da eficacia obligacional de los pacios, obstaculizando con cllo
fa circulacion de los bienes inmuebles, conira ¢l anicule 27 de la Ley
Hipotecaria y los principios que inspiran dicha legislacion, ¢) Porque

implican interpretacion crrénea del articulo 175 regla 6. del Regla--

mcnio Hipotecario, cuyo texto no pucde dar amparo registral a
sifuaciones gque son meramente obligacionales. ) Porque los parrafos
tereero & octavo de la clausula tercera y el apantado b) de la cliusela
segunda de la esciitsroa, vulneran e articulo 10 de la Ley de Defensa de los
Consemidores de 19 de julio de 1984, especialmente en los numeros
22,35 4.7 5%9v 8. de la leira ¢y de su apartado {, al iratarse de escritura
incluida en el supuesto del apartado 2 y al ser un precepto determinante
de nulidad de pleno dereche de tas clausulas correspondientes, que entra
er of ambito de 1z funcion registral catificadora conforme al articulo 18
de la Ley Hipotecaria. 4.%) Pergue ¢l pucto de no indemnizar al
comprador las instalaciones fijas realizadas por el mismo, aparnte de ser
un pacio personal v obligacional relative sole al comprador ¥ no a los
tereeros poseedores, valnera ef articulo 327 de la Compilacion, aplicable
por analogia. 5.% Porgue la interpreiacidn restrictiva del comiso v del
pacte de “Lex commissuria’ procede especiaimente en Derecho (atalan
dado quetla “tradicion juridica catalana™ a que sc refiere el articulo ) de
Ja Compilacidn asi lo revela, por lo gque resulta madecuada la amplitud
de supuesios v de efectos gue sc pretende en ba escriturs en refacion con
¢l pacto de o “lex commissoria”. Defectos subsanables medianie ¢l
olorgamicnio de ia correspondiente escritura de subsanacion en gue se
hapa t adaptacion del contrato a la normaiiva fegal resultante de lo
expuesto. Contra la presente nota de calificacion cabe recurso guherma-
tivo, ante ¢f Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluha,
conforme a los articulos 66 de la Ley Hipotecara. 142 v siguientes del
Replamentor Hipowcario v disposiaién adicional sépuma de ia bLey
Orgdnica del Poder Judicial. en el plazo y por los tramites gue resolian

de los citados artivulos 112 ysiguientes del Reglamento Hipotecario. Los
enmeendados: “lnscripeion™ y “scgunda™ valen. Barcelona, 20 de abril de
1950 -E1 Registrador. José Manuct Garcia Garcian,

E1 Notario autorizante del documento interpuso recurse gubernativo
contra la anterior catificacion, ¥ alegd: Gue fa nota recurfidda denicga la
inseripcidn de una compraventa con precio aplazado v condicion
resohtoria cxplicila por considerar of Registrador que los micreses del
precio aplazade no pucden quedar amparados bajo la cobertura del
articulo 1,504 det Codigo Civil v que Ta cldusula penal inserta en clla no
es inscribible. dada su nawuralcza personal. Estas cuestiones han sido
resuchas por fa Direccion General de los Registros del Notariado cn
Resotuciones de 3.6 y 7 de febrero dr 1990, dictadas eon recursas
promovidos por ¢l mismo recurrenie contra notas dencgatorias del
imismo Reaistrador que fucron scvocadas, y cn base a escrituras de
iWdéntico contenido que las ahora dencgadas. 1. Cobertura de intereses:
Que las Resoluciones citadas establecen con toda claridad que fa
proteceidn del articule 1.504 det Codigo Civil, se exticnde tambicn a los
micreses del precio, cuande asi se ha pactado. Que al respeclo hay que
sefialar; a) El parrafo on cuestion no sc aparta ni un milimetro de lo
establecido en ol articulo 39 det Reglamento Hipotecario, y por mucha
fnlerpretacion restrictiva que s¢ le dé no aparcce por ningun lado su
conculcacion. b) La determinacién de inconstituctonalidad de dicho
precepto debe guedar somoetida. on su caso, a instancias judiciales, y oste
defecio es nucvo y no cxistia cn la nota anterior, por lo que se considera
ia necesidad de aphicar- ¢l articulo 127 del citade Reglamento. I1. La
obiigacién anica integrada por precio al contado e intercs: Que no existe
contradiceion catre cl precio al contado e intereses, pucs Jo que sucede
es_ que se configuran como unia sola obligacion integrante de la
contraprestacion. basica del comprador. Que la comradiccion en el
cuadre do amortizacién no cxiste, v que el cuadro de amortizacién
distinga las cantidades correspondicnies al precio e intereses en cada uno
dc los pagos periddicos, supone ¢f cumplimiento de fo establecido en las
Resoluciones citadas, la concrecion de cada uno de los pagos periddicos,
a los ecfectos del articule 1,173 del Codigo Civil y finalmente a
informacicn al comprador. Que los precepios del Codigo Civil y la Ley
Hipoiecaria que, scgin ¢l Registrador, se conculcan no tienen que ver .
nada con los interescs del precio aplazado v suponen una confusion
entre la hipoteca y la condicion resolntoria, cuando Ja distincion entre
ambas dcberia estar lo suficicntemente clara. v, por ultimo, no se ignora
1a doctrina jurisprudencial. pues la apreciacion de gud tipo de incumpli-
miicnio es grave correspondd su apreciacion a los Tribunales de Justicia.
11l. La no inscribibilidad de la clausula penal {(Defecto 3. letra a) Que
Ias Resolucioncs citadas son posicriores a ka escritura calificada, fuego
no pucde ¢sta vuinerar su doctrina. Aquellas Resoluciones declaran
inscribibles las eldusulas penales que suclen acompanar a las previsiones
resolutorias expresas. Que al deudor lo gue fe puede producir confusion
s ¢l contrato v no la inscripeidn, que solo produce efectos respecto de
tereeros y ont cuanio a 6stos 1o que pretende la inscripeidn de fa cliusula
penal os que el terecio scpa que, a Jo peor. no hay subrogacion real de
todo ¢l precio on lugar de la finca. Por ofra parte, os indiferenic que en
¢t Registro conste o no cl posible dereche del vendedor a retener las
cantidades en que consiste 1 pena, porguc el pacto sglo produce efectos
enire parics porque su constalacion registral es la informacién a tercero
guc no se ve afectado por dicho pacto. porque segdn las Resoluciones
referidas para que s¢ opere la reinscripeidn, en cualquier caso, es preciso
proceder a la consignacion total del precio, en los términos del articulo
175 dei Reglamento Hipotecario y, porque en virtud de todo lo anterior,
es perfectamente inscribible la clausula penal, IV, La consignacién del
precio ¥ de los intereses (Defecto 3, leira b): Que la escritura. calificada
cn ningin caso habla dc precio como un concepto distinto al de
intereses. habla -de precio de comtado y de intereses. V. La falta de
transcendencia realb de la clausula penal {(Defecto 3, letea ok Que son
inscribibles las cldusulas penales que acompanan a las previsiones
resolutorias  explicitas, segin “las 1an  referidas  Resoluciones.
Vi, Reiteracidn de o anterior (Defecto 3, Ietra d): Que vale lo dicho en
¢l punto antes expucsta. VIL Interpretacion erronca del articulo 175 del
Reglamenio Hipotecario (Defecto 3. letra ¢ Que dichy precepto no
ticne nada que.ver con Ja constaiacion regisiral de la clausula penal
YHI. La Lev de Defensa del Consumidor: Que segun las Resolucionss
de 16 de febrero v 16 de marzo de 1990, 1z aplicacitn de 1a citada por
parte del Registrador sppone una inmision en funciones jurisdiccionales.
que la Constitucion reserva a tos Tribunabes Ordinarios de Justicia,
1X. FI pacto de impetacion de pagos! Que se estd de acuerdo con el
Registrador. X, Mejoras: Que se incurre ca una contradiccion, pues st
¢l pacio ¢s personal ¢ intrascendente con fespecty a 1€rceros no se
imscribe v no se pucde alegar que se vuinera ¢f articulo 327 de
Compslacian de Cataluiia, pues éste regula la vemta a carta de gracia ¢
«empenyamen» que cs una figura distimia a la que se estudia. X1 La
wadicion juridica eatalana: Que dicha tradicion s¢ caracieriza por la
generosa autonommia que a la voluntad de los particulares concede, sin
mis Hmites que ¢ dereche natural v las normas imperativas. Queen
materia de censos es donde la posibilidad del comise sc aprocia mas
claramente.



BOE num. 302

Miércoles 18 diciembre 1991

40907

v .

E! Registrador, en defensa de su nota, informo:
formal de 1a nota calificadora del Registrador: Que en este caso ¢s
aplicable-le establecido on el articuio 108 del Reglamento Hipotecario.
16, Que cxiste una coniradiccidn en la escritura calificada con la
doctrina de las Resoluciones 5, 6 v 7 de febrero de 1990, H. Que del
contenido del titule resuita que el precio aplazado cstd configurado
como un_ préstamo o crédito y prueba de elffo es ¢f cuadro de
amaortizacion quc se incorpora a la escritura; asi pues, junto 3 la
Cmnpa’a\ cnta exisie un préstamo o crédite por razon del aplazamiento

s s han pactado unaos intereses por razon del mismo vy no cabe inscribir
a condicion reselutoria nada mas quc respecto al precio aplazado de la
compravenia y no respecto al preaio del erédile que son los intereses.
porguc s¢ estaria anle un comiso no permitido on cof caso del préstamo.
Mo pucde identificarse en general un elemento esencial que ¢s la causa
del negocto juridico y un elemento accidental gque es ¢l plazo del negocio.
que ef pacto de «lex commissorta» no cabe aplicarlo por analogia: las
Resoluciones de 24 de marzo y 16 -de septicmbre de 1987 fueron
iemmmmcs &0 pro de la interpretacion estricta del comiso, conforme al
articuto 4.2.° ¥ 1.859 y 1.884 del Cédigo Civil. V. Que cn la venta en
condicién resolutoria ay que ver una figura primitiva, porque concede

al acrcedor ung gdranua que ficilmenie excede de la cobertura del

crédito v ante csta situacion, y por otros inconvenienies. lo logico es
mantener 1a figura dentro de sus propios limites, en lugar de ampliarla
con interpretaciones extensivas. De la extepﬂonafidad de garantias de
este lipo habla por sf sola la Ley de Vientas a plazos de bienes mugebles,
de 17 de julic de 1963, en cl articulo 19. Por tanto, el cardcter restrictivo
de la apheacion del articulo 1.504 del Odigo Civil, no solo st reficre a
1a no aplicacion del impago de intereses del pacto de comiso, sing
tmbién a ka improcedengcia de unificar, respecto a terceros los cfectos
de la cldusula penal y de I indemnizacion por uso con los del pacto de
comiso, Y. Que la unificacion del precio e interescs en una sola
obligacion supone una confusion entre los conceptos de precio de venia
e intereses del precie aplazado, pues una prestacion accesoria como los
intereses no pucde nunca ser la causa del negocio, que ¢s un clemento
principal. La reforida configuracion como una sola obligacidn con el
precio supone una condradiccion con el cuadro de amortizacién v,
ademis, un fraude de Jey (articulos 1.859 v 1.884 del Codigo Civil)
debicndose tener en cuenta los preceptos gue se senalan ¢n la nota
calificadora vulncrades por la cilada unificacion: con la cita de los
mismes no se trata de confundir fa hipoteca y la condicién resolutotia,
sing de resaltar el principio general de 1a Ley Hlpo!f-mna dc que no
afeela a terceros prestaciones periddicas mds alkd de cinco anos. V1 Que
la consignacién ha de ser de todas las cantidades recibidas por ¢l
vendedur y no solamente del precio, como dice la cscritura. pues si se
enticnde que ¢l pactode wlex commissorias se extiende no sélo al precio,
sino lambién a los intereses, logicamente se habria de concluir que ef
cfecte de la consigracidn que producird también respecio de los
intereses percibidas por el precio. VIL Que la referencia en la nota
cafificadora del caricter restrictivo del articule 39 del Reglamento
Hipolwcario ohedece a2 la existencia de una Sentencia del Tribunal
Supremo ‘de 19 de julic de 1989, que no pudo ser citada on las
Resoluciones de™5, 6 v 7 de febrero de 1990, on la que exige que el
comprador, una vez notificado consienta o se allane para proceder por
cxtrajudicial. v, en caso coatrario. s¢ procederd por la via judicial,
VIH. Que si af articulo 59 del Reglamento Hipotecario no sc le hace una
interpretacién estricta es inconstitucional, por implicar indefensién para
ct comprador ¥ privacién de sus derechos sin acudir 2 los Tribunales.
Que la Constitucion es una nerma de aplicacion directa. por fo que las
normgs anleriores a cfla que no se acomoden o fa misma han de
entenderse de avuerdo con fos principios constilucionales, pucs en otro
caso estarian derogadas por lapropa Constitucion. X, Que tanto i
jurisprudencia del Tribunal Supremo come la docirina de 1a Direccion
General de los Registros ¥ del Notariade han venido manteniendo una
inler ;)acmcmn estricta del articule 1.504 def Cadigo Civil, en cuanto que
solo puede garaniizarse con [ «lox commissoriar la obligacion principal
del pago del precio v ne las accesorias o accidentales {intersses) y en
cuanto gue of incumplimienta del compmdor sex grave vy obstativo que
rovele una voluntad deliberadamente rebelde al cumplimicato, Que en
los unicos aspeclos que cabe una mierprelacidon extensiva del reterido
precepto os on aquelios pacios que Suavizan ¢l dristico efecto resolutorio
v automitice det pacto comisorio. X. Que la cliusula penal tienc
caracter personal, v el recurrente no ha hecho ninguna argumeniacion en
contra. Que no se puede alegar ia doctrina de las Resoluciones de 5, 6
v 7 de fcbrero de 1990, cuando se senala en la nota calificadora la
_onistencur de un pacto de mdemnizacidn por uso. ademads de la clausula
penal. Que no se planted en relacidn con los casos de dichas Resolucio-
nes. X1 Que of contenido sustantivo det Registro de la Propiedad es el
régimien de prolecciones v facultades on orden a la accion real v a
aqucllas otras acciones que por iev puedan afeciar a terceros o puedan
constiuir carga sobre una finca v. por tanto. ¢t Registro no protege los
durechos personales. Que os de destacar las Reseluciones de 1 de abnil
de 1981, 29 de diciembre de 1982 20 de marzo de 1987, 4 de julio
de 1984, 3. 6 v 7 de febrero de 1990, X1 Que la clausula penal os
invilida por infringir varios apartados del aniicuie 10 de Ia Ley de

la via

[. La legalidad

Defensa de los Consumidores, pues estamos ante una clausula westricta-

mente penale, que va mas alla de la indemnizacion del daro. En este

punto cabe destacar Ia Resolucién de 7 de septiembre de 1988 v tampoco |
hay que olvidar la de 11 de mayo de 1990, X1 Que ¢l articalo 175

regla 6. del Reglamento Hipetecario alude a las deducciones que ¢n su -
caso procedar, pero no tiencn por gué referirse a deducciones derivadas
de una cliusula penal personal o de gn pacto de indemnizacidn por uso.
En realidad, las deducciones en caso de resolucion de venta con precio
aplazado garantizado con condicion resoluteria, serdn las siguientes:
a) 5i no cxisten terceros. caben todas ias deducciones derivadas del
contrato {clausulas penales y pactos de indemnizacion por uso, si asi lo

decreta el Juezy B) Sioexisten terceros, no debe producirse ninguna
deduccidn por ckiusula penal v por indemnizacion por uso, ni skquiera
en caso de resolucion judicial. En este case las deducciones son las
derivadas de la eposesion» y de la lzquzdaczon eesuitante de tal situacidn,
Por tanto, no cabe cgnsignar ea ¢l Registro de la Propiedad ¢l pacto de
indemnizacion por uso y la cldusula penal con la clausula de que se
deducirian las cantidades derivadas de cllas. en base al articule 175 del
Reglamemto Hipotecario, como hace la escrizura calificada. XIV. Quela
impitacion de pagos liene un cardcter personal ¢s un defecto contra ¢l
quc no se recurre. siendo firme 1z nota calificadora en este respecto.
XV. Que hay un principio general en Derecho Catalin que se puede
extracr del articulo 327 de fa Compilacion, pero también del articulo 301
de la misma, en el sentido de que cuando se resuclve el derecho del
comprador o Jdel.duedo Giil, hay que indemnizarse las obras ¢ instalacio-
nes realizadas por cf misimo. Este principio se debe aplicar también a la
venta con condicién resolutoria, pues se da la misma «ration qucen la

-venla a carta de gracia. Que en cuanto ab defecto 6 de Ia nota hay que

sefiatar quc la tradicién juridica catalana cs un clemento fundamental de
vitalizacidn.gdel Derecho Cataldn, §C§Liﬂ reconece toda la' doctrina, v cs
de inerds destacar que of articulo 1.9 de la Cempilacion tienc en cua._nm
aquélla «no sélo para interprelar e integrar la Compilacionw, sino
también para «las otras normase; o sca que cuando tenga aplicacion el
Derecho Civid como derecho supletorm. al entrar en Cataduna. ha de
tener cn cucnta s tamizacion que resulta de la aludida tradicidn. Asi
puvs, hay una scrie de clomentos quc conforman la tradicién juridica
catafana, que llevan a la interpretacion restrictiva del pacto de 1o «lex
commussoria» en Catalufa, cn contra del criterio extensivo de la
escritura objeto del recurso: a) EF Derecho Romano Justiniano. by El
Comiso es de inferpretacion todavia mas -:\q,p{.tom% en Caialufa cn
virtud de su tradicion juridica. ¢) La oposicion de la doctrina catalana
sobre ef pacio de «lex commissoriar en Cataluna, d) El principio de
equivaleneia dc presiaciones y la consiguiente idea de precio juste vy
mscmon por lysién cn Catalunia, ¢ El criterio restrictivo de la resolu-
cidr de contratos en Derecho Catalan.

v

‘Ef Pressdente del Tnibunal Supremo de Justicia de Catalufia confirmd
la noa delf Registrador fundindosc on las Resoluciones de 24 de marzo
y 16 dc noviembre de 1987 cn gue la cscritura obieto de recurso se -
apone a las Resoluciones 3. 6 v 7 de febrero de 1990; y. por dltimo en
los razonamicnios cxpucstos por el Registrador en sy informe v los
grgutlggglos recogidos on el auto de csta Presidencia de 10 de enero

o

Vi

El Notario fccurrmte apeld el auto presidencial. manteniéndose en
sus alcgaciones, ¥ atadid: Que ¢l auio no esta motivado en cuanto a la
inadmision de que los inwereses del precio aplazado ¢n una compra-
venta de inmuebles, cuando se da a Ia falta de paeo el cardcier de
condicién resofutoria estan cublertos por el articulo 1.304 det Codige
Civil. Que Ia inadmision del recurse en cuanto a que las cliusulas
penales que suclen acompanar a las previsiones resolutorias expresas
deben hacerse constar en la inscriprion, ostd motivada, pero so refiere a
curstivnes que no sc han planteado on of recurse. Que ¢f recurrente no
funda parte alguna de su recurse on o Derecho Cataldn. sino que intenta
“demostrar gue 13 tradicién juridica cawlana cs costearia af sentido en
que o Registradoer la enticade v que of articulo 327 de la Compilacion
o tene nada gue ver coa las cuestiongs debatidas.

—

FUNDAMENTOS DE DERECHC

Vistos los articulos 12536 v 1.504 del Codigo Civil, 18 de lo Ley
Hipotecaria. 10 de fa Ley de Defensa do los Consumidores de 19 de
cncro de 1984 ¥ as Resoluciones de 3, 6 v 7 de tebrero de 19900

{. EI primero de los delectos de ta nota plantea dos cuestiones. la
d; ta suficicneia o insuficiencia de [a notificacion al comprador como
procedinucenio para obtener ia resolucion de la venia v su consiguiente
reinscripeion a faver del vendedor, v la relativa a [x posibilidad de
cxdcender la cobertura de ia condicidn resolutoria expresa a 12 obligacion
de. page de intereses como consecuencia del aplazamiento del pago de

.parie del precio. Mas como of reeurrente, lo-mismae ¢n s eserite de

interpasicién que en ef de apelacion. se lim:a a impugnar el eriterio del
Registrador en este wltimo aspecio, a €1 deberd cucunsenbirse fa
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presente resolucién que, por lo demds, no puede sing reifcrar on sy
wntegridad la docirina ya manifestada por este Centro direclive (vid.
Resoluciones de 5. 6 y 7 de febrero de 1995, que por ciero se
pronunciaron con ocasion de expedientes planieados ante ¢f mismo
Notarie v ¢l mismo Registrador duc suscilan el que ahora se debate) en
¢l sentido de confirmar la validez de la estipulacion que esticnde a la
obiigacian de abono de intereses pgr e aplazamiento del pago del precio:
la coberiura inherente a la condicién resolutoria explicita del anticulo
1.504 del Codigo Civil,

2. En cuanto al scgundo de los defectos de la nota, debe rechazarse
la confusién v contradiccién apuntada por el Regisirador, toda vez que
s¢ hallan perfectamente definidos on todeos sus aspecios v deslindados
entre si —con 1odas las consccuencias juridicas imherentes- ¢f precio al
comade. ¢l precie aplazado y 1a obligacion de inlercses.por Cuanlo en
in escritura calificada expresamiente se cstablece que «el precio de
contado de csta venla se fyja en 2.402.000 pesetas, de las cuales 422,957
pescias sc declaran recibidas con onleriondad, ¥ ef resto de 1.979.043
peseias, incrementado con ¢f interds anual del 12 por 103 que 13
voluniad negocial constituve como una sola obligacién integranic de ia

_coniraprestacion basica del comprador, sc aplaza. para ser satisfecho por.
¢sic on 120 plazos mensuales. fos dias 1 de cada mes, desde el [ de .
agosto de 1989 al 1 de jolio de 1999, ambos inclusive, de un importe,

unitario de 28.3973 pesetas cada uno de cllos, oxceépio el GHimo que es
dc 28.514 pesetase, v ademds,™se incorpors a la-escrisura an cuadro de
amortizacién firmado por ambas partes, en el que se especifica,
siguicndo e sistema franeés, 1a compesicion de cada una de las cuotas
constantes, esto es, qué parte de las mismas corresponde a amortizacidn
de capital y cudl a abono de intereses, sin que 1o que ¢n cada ano ha de
abonarse por interescs exceda de una anualidad de intereses computada,
mes a mes, sobre of tolal del capital garantizado.

1. Eliercero de los defestos de la nota aungue se predica tanto de
la clausula penal estipulada como de la estpulacion -iguaimente
incluida on el tituio calificado- 8 cuya virtud -el comprador habrd de
abonar, en caso de resolucton, una determinada cantidad en concepio de
uso v wilizacién del pise vendido, es impugnado exciusivamente ¢n
cuanto se refiere a ta no inscripcion de la cliusula penal. ¥ concretados
a ostc ambito, ha de reiterarse la doctrina sentada por esta Direccidn
General, en las citadas Resoluciones de 5. 6 v 7 de febrero de 1990, gue
concluyen en la neoesidad de la constatacion registral de tales clausulas
—cn los 1érminos que de tales resoluciones resulta= en coherencia con las
exigencias de clanidad y precision de Jos pronunciamicnios registrales v
de la necesaria expresién en ol asienio de 1odos los pormenorces del titulo
que definan la extension del derecho inscrito. Unicamente habrd de
anadirse, on relacion con ¢l extremo recogido on la letra b) de este tercer
defecto. que es indudable "-como afirma ¢} Registrador y no sc
contradice por el recurrenie— la nccesarta consignacidn, en caso de
resotucion, 1anto del precio abonadé como de los intereses satisfechos,
pues uno y olros integran la contraprestacion del comprador que
cquilibra la transmisién dominical perseguida; v 'que, ciertamente, el
tituio calificado no es suficicnicemente claro ai respeclo, pues al
estabiecer que «el vendedor al consignar el precio pagado en ¢l momento
de ejecular fa resolucidnwe, naturalmente podrian enienderse excluidos
de la consignacién los intereses hasta ¢l memento satisfechos, a pesar de
que Ias partes han gquerido ¢n cste conirato guc lengan 2 misma
relevanciy resolutaria que el precio.. :

4. 'Respecto de la pretendida vulneracion del articuto 16 de la Ley
de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984, ha de recordarse
la dectrina sentada por este Cenlro directivo conforme 2 1a cual los
medios de calificacion de que dispone ef Regisirador (articalo 18 de la
Ley Hipotecaria) impiden a éste apreciar si las concretas estipulaciones
debatidas tienen cardcter abusive conforme a diche Ley; ¥y, por otra
parie, no puede identificarse [como hace el Registrador al invocar el
articulo 10 letra ¢} nimero 2 de esa Ley] la facullad discrecional de
resolucién a que-esta norma -asi como el articulo 1,256 del Codigo
Civil- se refiere con Iz resofuciGn por impago al amparo dei articulo
1.504 del Cadigo Ciwvil,

5. El defecto 4 de la Nota no ha sido impugnado por el recurrente:
v en cuanto al recogido en el namero 5, el propio Presidente del Tribunal
Supcrior de Catalufia ~que es a quien cn las cuesliones que planice cf
Dereche Civil de Catalufa corresponde dictar la resclucion definitiva en
esos recursos— ostima en e Auto apelado que corresponde a la Direccion
General decidir en oste caso porque. en rigor. aunque la Nota del
Registrador afude on su apoyo & fa tradicién juridica catalana, «la base
de su argumentacion se fundamenta en normas de Derecho Cominn.

Esta Direccion General ha acordado revocar ef Auto apelado 3 Ia
Nota del Registrador, cn los extremos recurridos. ¥ -salvo en cuanto al
apartado b} del defecto 3.

Lo que. con devolucion del expediente original comunico a V. E.
para su conocimiento v demas cfecios,

Madrid, (! de oclubse de 199].-Ei Dirccior general, Antonio Pau
Pedron.

Excmo. Sr. Presidente det Tribunal Superior de Justicia de 1a Comuni-
dad Auténoma de Cawalusa.

30283  RESOLUCION de 8 dv noviembre de 1991, de In Direccidn
Genergd de fos Regisiras v odel Notaviado, on of recurso
giherngriva interpesto por of Procwrador de los Tribunales
o Jogaqun Moral Aranda, en pombie de (a sindicatura de
la quiehra e la Entidad mprcamil «Pistas y Olbiras,
Sociedad Andnimar, contra la negaiiva del Registrador de

fa FPropicdad de Avanmomte g practicar ung anolacion”

picvermiva de naa demande incidental del juicio de grichra.

Excmo. S En ¢l recarso gubernative inlerpucsto por ¢f Procurador
de fos Tribunales don Joacum Morzel Aranda. en nombre de la
sindicatura de la quichra de la Entidad mercantil «Pistas y Obras,
Socicdad Andnimas. contra la negativa det Regisirador de la Propiedad
de Avamonle 2 practicar una anolacion prevenuva de una demanda
incidental del juicio de quichra.

Heclios
I

Ei dia 3 de marro de 1986, <l Juzgado de Primera Instancia namero
3 de los dc Madnid dicté auto por of gue declare en cstado de quiebra
necesaria a la Secicdad mercantil «Pistas ¥ Qbras, Socicdad Angniman,
fifande cl dia 19 de octubre de 1985 como fecha de retroaccion. La Junta
general de acreedores, celebinda el dia 28 de abrif de 1988, designd’ la
sindicatura de la quicbra, v 6sta. por oscato de 17 de abril de 1989,
autorizada pov ¢ Comisario. formuld demanda incidenial ante dicho
Juzgado Trente a o Sociedad qucbrada. la totalidad de sus acreedores
conocidos, fa Entidad mercantil «lsla Canela. Socicdad AnOniman
{coma titular registral de fincas que pudicran resultar afectadas por la

retroaccitn) v contra cualquier olra persona que pueda considerarse -

perjudicada por Ja preiension que se solicita, a fin de que s¢€ dicte
sentencia por la que se declare quc los efectos de ta quicbra necesaria de
«Pistas y Obras. Socicdad Anonimas, se retfotraen a Ja del dia 13 de
octubre de 1983, y si a cllo no hubicre lugar, a la foecha anterior 2 la
prosentacion de solicilud de quiclra necesaria que resulie de'la prueba
que se practique, y sohicité. al amparo de lo dispucsto por ia Ley
Hipotcearia, se acordase la anotacion preventiva de la demanda inciden-
181 sobre wra finca propicdad de la Socicdad guebrada, que habia sido
transmitida a «isla Cancla, Sociedad Andnimay. dentro del periodo de
retrpaccion que por la demanda se pretende fijar, i

El Juzgado de Primeva Instancia nimero § de los de Madrid, por
providencia dc 27 de abril de 31989, wvo por formulada la refenida
demanda vy ordend la anotacidn de la demanda cn el Repistro de ia
Propicdad de Ayamonte, expidiendo por duplicade mandamiento al
scior Registrador del citado Registro para que se llevase a efetto fo

ordenado on ¢l mismo.

i H

T B ] PR _ -

Prescentado el anterior mandamiento en el*Registro de Iz Propiedad
de Avamonte, fue calificade con 1a siguiente nota: Denegada la anota-
cion ordenada en of precedent mandamiento por los siguicntes defec-
los: 1) Fakta de idemiificacion det Jucz que la nrdena (arifculos 9-6.% de
la Loy Hipotecaria ¥ 51-11 de su Reglamento). 2) No se inserta ol
particular de la pravidencia respectiva, ni consta su firmeza (articulo
165 del citado Reglamento). 3) No s susceptible de anotacion Ia
demanda cuyo exclusive objeto o8 la consiancia registral de fa retroac-
cidn de los clectos de vna quicbra, ni procederia extenderla sobre fincas
quc no figuran inscritas a faver del quebrado tarticulos 42-10, 20-2 y 17
de ln Ley Hipotecaria v Resolucion de la Direccién General de 24 de
enero de 1979). Los cfccies de los apartados 1) 'y 2) se califican (como)
digo de subsanables y los dei 3) insubsanables.~Ayamonte, &736 Junio
de 1989.-E1 Registrador {fivma ilegiblel.-Firmado: Sabvador Gaerrero
Toledo.

1H

E! Procurador de los Tribunales don Joaquin Moral Aranda wter-
puso recurso gubernativo contra la antesior cahificacion. y alegdr A) Que
s¢ denicga 12 anctacion ordenada por no constar 2 firmeza de la
providencia on la que aquélla se ordena. invocindose ¢f articulo 165 _d_ci
Reglamento Hipotecario, pere & pesar de fa lieralidad de la expresion
«firmen de dicho precepto. exisien supugstos, come el gue s¢ contempla,
que no s preceptivo que aparczca dicha expresion. pucsio gue la
providencii €8 ciecutiva desde ¢ momente en ¢l que se dicta. Que on
el momento actual, la ejccutividad de la providenvia de referencia se
encucnira oxciuida del citade articulo. En cfecto. csto se deduce de la
madificacion introducida por la Lev 3471984 de 6 de agosto, en ja Lev
Procesat en los arvculos 376 ¥ 377 Por tante, Ia denegacion en cuanlo
a esie punlo ¢s contraria a las disposiciones legales; v B) Que también
s¢ denicg la Snotacion por no ser susceplible de dar Jugar @ ella fa
demanda cuvo exclusivo objete o la consiancta registral de la retroac-
cidn de tos clectos de une Quiebra, ni proceds extenderla sobre fincas
qu¢ no fperen inscritas a {Bvor de! quebrado. En este punio hay que
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