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ITI. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

18884 RESOLUCION de 6 de julio de 1992 de lu Direccion

General de los Registros v del Noturiado, en ol recurso
gubernativo interpucsto por ol Netario de Barcelona, dan
José Vicente Martinez-Borso Lipez, contrya la negativa det
Registrador de la propiedad mimero 15 de dicha ciudad, a
inscribir una escritiira de compravenia.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona,
don José Vicente Martinez-Borso Lépez, contra la negativa del Registra-
dor dc Ia propiedad numero 15, de dicha ciudad a inscribir una escritura
de compraventa, pendiente de resolucion ante ese centro directivo en
virtud de apelacion del recurrente.

Hechos
I

El dia 13 de junio de 1989, mediante escritura pdblica autorizada por
¢! Notaric de Barcelona, don José Vicente Martinez-Borso Lépez, la
Caja de Pensiones para la Vejez y de Ahorros de Catalufia y Baleares
vendid a dofia Maria Teresa Viaplana Miralles un piso sito en
Barcelona, calle Urgell 268-270. En la referida escritura se pacta la
sigulente cldusula: «Segunda: El precio de contado de esta venta se fija
en 3.281.251 pesetas, de las cuales: a) 637.735 pesetas declaran los
-representantes de la Entidad vendedora haberias recibido antes de este
acto de la parte compradora, por lo que otorgan en su favor eficaz v total
carla de pago por dicha suma. b} La cantidad restante de 2.643.516
pesctas, incrementadas con ¢l interés anual del 12 per 100, que la
voluntad negocial constituye como una sola obligacion integrante de la
contraprestacion bdsica del comprador, se aplaza, para ser satisfecho por
€ste on ciento quince plazos mensuales, los dias | de cada mes, desde |
de julio de 1989 al | de enero de 1999, ambos inclusive, de importe
unitario de 38.787 pesetas cada uno de clios, excepto el dltimo, que es
de 38.758 pesetas. Dichas cuotas estdn calculadas segin el llamado
sistema francés, de acuerdo con el cuadro de amortizacion que me
entregan firmado por ambos partes v que dejo unidoe a la presente
escritura. Los pagos se hardn mediante cargos en la cuenta namero
1386-78 que Ja compradora mantiene cn la oficina 468 de la caja

vendedora, quien queda autorizada expresamente para ellos «Tercera:

La falta de pago a su vencimicnto de dos cualesquiera de los plazos
indicados, o del iltimo de cllos, tendra el caricter de condicion
resolutoria explicita a gue se reficren los articulos 1504 del Ceadigo Civil
v 1 de la Ley Hipotecaria, con los efectos que determina el articulo 39
de su Reglamento. La resolucion plena y automitica de Ia venta se
producird por la notificacion del vendedor al comprador, v por ¢l
transcurso def plazo de gracia de treinta dins. a contar desde ¢l siguicnte
a la notificacion, yue ¢sta misma debera conceder. El titulo inscribible
serd ¢l del vendedor. acompanado de los documentos que justifiquen ¢l
haberse practicado fa notificacion, el transcurso del plazo de gracia. v en
su caso, los justificantes de Ia comsignacién a que sc refiere el articulo
175 del Reglamento Notarial, Como cldusula penal, que forma parte de
la estructura misma de la condicion resolutoria paclada. ambas partes
establecen y la parte compradora consiente expresamente que en caso de
resolucion la vendedora retenga en su poder en concepto de pena por
mcumplimicnto, utilizacién de la finca vendida e indemnizacion por
darios y perjuicios, la mitad de las cantidades que la parte compradora
hubiese satisfecho hasta ¢l momento de Ia resolucién, sin gue en ningin
caso dicha indemnizacion pueda superar ¢l 20 por 100 del precio total
de fa finca vendida por cada ane transcurrido desde la firma del presente
contrato. Fl vendedor, al consignar el precio pagado. én el momento de
ejercitar la resolucion, pedra deducir directamente dichas cantidades por
entender que, en caso de ser aplicable of articulo 1134 del Cadigo Civit,
corrcsponderia al comprador selicitar judiciaimente la moderacion de Ia
pena, y no al vendedor perjudicado por su incumplimiento. Igualmente
quedardn en beneficio del vendeder, eo caso de reselucion. y sin derecha
andemnizacion, cuantas obras e instalacionys de caracier fijo hubieren
sido realizadas en la finca vendida por of comprador»s Ambas parles
estublecen, y el vendedor consicnte expresamente, que la condicion
resolutoria pactada quedard extinguidy por ef franscurso de sescnla

moeses a contar desde €] vencimiento del altimo plazo si antes no se
hubicse cjercitado ¢l derecho a resolucion, v no conste cn el Registro de
la Propiedad asiento de prérroga convencional del plazo, o de ejercicio
por ef vendedor de 1as acciones que e correspondan por razon de esta
venta. pudiendo cancelarse en la forma prevista en el articulo 355 del
Reglamento Hipotecario.

I

Presentada la anlertor escritura on el Registro de la Propiedad
numero 15 de fos de Barcelona fue calificada con la siguiente nota: «Por
haber vaducado ¢l anterior asicnto de presentacion, después de tres
prosentaciones sucesivas, se ha presentado nuevamente ¢l documento y
sc procede a nueva calificacion conforme al articulo 108 del Reglamento
Hipotecario. Examinada la escritura y puesto de manifiesto al presen-
1ante que el precedente titulo puede ser susceptible de inscripeion parcial
conforme al articulo 434 dcl Reglamento Hipotecario, opta por no
realizar tal operacion v, en cambio, solicita, expresamente y por escrito,
por nota al margen del asiento del Diarie, que se extienda nota de

~calificacion. Se ha advertido repetidamente al presentante de su respon-

sabilidad ante una decision que excluya de los beneficios de la garantia
registral al documento presentado, conforme a los articulos 1718, 1726
y 1726 del Codigo Civil. No obsiante, insistio en dicha solicitud y se
exitende la nota en estos términos: No practicada la inscripeion de la
precedente escritura, conforme a los articulos 18 v 37 de la Ley
Hipotecaria, por los siguientes defectos: 1.° Porgue la resolucion plena

automdtica de la venta y la reinscripcion a favor del vendedor no es
mnscribible por las siguientes razones: a} Porgue 1al Resolucion vy
reinscripcion infringe o viola las Resoluciones de la Direccion General
de los Registros ¥ del Notaciado de 5, 6 v 7 de febrero de 1990, que
exigen, en todo caso {no, en su caso, como dice la escritura) la previa
o stmultdnea consignacion global de las cantidades que hubiera pero-
bido cf vendedor del comprador, por virtud del contrato resuelto.
b} Porque la escritura se refierc, exclusivamente, a la consignacion del
“precio pagado” y para nada a los intereses percibidos, lo que vulnera
y viola la doctrina de las citadas Resoluciones de la Direccién Gengeral
de los Registros y del Notariado de 5, 6 vy 7 de febrero de 1990, que
exigen “la consignacion global™ previa o simultinea, de las cantidades
quc el vendedor hubiera recibido del comprador en virtud del contrato
resuclto {articulos 1124 y 1295 del Codigo Civil). ¢)  Porquc la mentada
cscrifura contraviene las referidas Resoluciones las cuales imponen que
“debe constar auténticamente” y *“se reflejen con exactitud en la
inscripeion las fechas de todos los vencimienlos mensuales v las
cantidades yue cn cada vencimienio corresponden a principal y a
intereses” va que el cuadro de amortizacion que se incorpora a la misma
no cumple los requisitos del articulo 25 de 1a Ley del Notariado ni del
articuio 151 de su Reglamento, pues los dias, anos -estos Gltimos.
ademas incompletos- v cantidades aparecen solo expresados cn guaris-
mos, a pesar de afectar at valor o precio del contralo —muy concreta-
mente a su resclucidn- v, también porgue los meses de los vencimien-
tos, ademas de incompletos, no vienca cxpresados en lengua castellana
i aulonomica. Y, por cuanto, “los testados” o “tachaduras™ operadas
cn ¢l mismo cuadro contravienen lo dispuesto en o articuio 26 de la Loy
del Notariado, ya que al no estar salvadas inducen a error, para cumplir
lo antes expuesto cn las tan repetidas Resoluciones. d) Porgue la
Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de julio de 1989, dice “es claro
gue la sancion del articulo 39 del Reglamento Hipotecario es excepcio-
nal y debe interpretarse con sentido restrictivo, por lo que siocl
comprador notilicado no consiente ni se allana a la resolucion, solo
procede declarar ¢sta por via judicial™. ¢) Este procedimiento do
resolucion por una mera notificacion provocaria que el articulo 39 dci
Reglamento Hipotecario sea “inconstitucional™ o de “muy dudosa
constitucionalidad™ (articulo 24 de la Constitucion), segin doctrina
reciente de destacados tratadistas, debido a [a indefension que puede
producir, ya que el Registrador, con facultades cuasi judiciales decide la
resolucion, oyendo a una sofa de las partes {ef vendedor), lo que puede
suponer una extralimitacion de la competencia de dicho Registrador,
pucs al ser dicha resolucion una cuestion conlenciosd. corresporde su
sofucion al Poder Judicial al que no se fc pucden sustraer ostos
supuestos, como se deduce claramente de la Sentencia del Tribunal
Supremo ames citada, ) Porgue al expresarse en Lo csorilurg que “cuso
de oser aplicabie ol articule 1154 del Cadigo Civil, corresponderia al
comprador solicitar judicialmoente i modoranen de la pena y no &l
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vendedor perjudicado por su incumplimiento”, esto no es inscribible
porgue implica una inversion de la posicion procesal de las partes, al
establecerse gue el que debia figurar como demandade {el comprador)
figurc como demandante y ¢l demandante que es el vendedor o
“perjudicado™ aparezca como demandado, paclo que contraviene las
normas de derecho procesal que son de derecho necesano. gy Porgue
la escritura al referivse al titulo inscribible, dice: ..y, ¢n su caso, os
justificantes. de {a consignacidén a guc se refiere ¢l articulo 175 del
Reglarnento Notarial, el cual se refiere a una cosa tan diferente ¢ distinla
de la consignacion, como s la determinacion de cargas o gravamenes
que pesen sobre los bienes inmuebles™. Quizd la escritura con osta
referencia legal ha querido remitirse al articulo 175, regls 6.7 del
Reglamento Hiptecario {no notarial), Que si alude a 1a consignacion del
valor de fos inmucbles o el importe de los plazos de bienes inmuebles,
sujctos a condiciones resolutorias. Es de observar que tal referencia
posiblemente equivocada se encuentra en doge escrituras presentadas
—-cn las que la parte vendedora es la misma Entidad e idéntico el
tuncionario autorizante~ y de las que también se ha pedido nota dc
calificacién, lo gue indica que tal modelo es uniforme para todas ellas
vy propio de la contratacién cn masa, lo gue es objeto de la Ley de
Consumidores. 2.°  Porgue la cliusula penal, contenida en ta claosula
“tercera™ de la oscritura, no puede tener acceso al Registro: a)  Porgue
al prever la escritura la deduccion directa de la indemnizacién por el uso
y wilizacién de 1a finca y por Ia clausula penal, al consignar el “precio
pagado”, en el momento de ejercitar la resolucion, contravienen las
Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de 1990, que exigen 1a *“consignacién
global™ de todas las cantidades percibidas, sin deduccién de ninguna
clase. by Porque al Registro sdlo acceden los derechos reales sobre
inmucbles (articule 1-1.%, 2 v 98 de la Ley Hipotecaria, y 7, 9 v 51-6.°
de su Reglamento), por 1a cual no pueden icner acceso al mismo la
indemnizacion por uso v la cldusula penal que es obligacién entre las
partes sin trascendencia real inmobiliaria, segun miltiples Resoluciones
de la Direccion General de los Registros y del Notariado. Por eso
retterada jurisprudencia de la Direccidn General de los Registros v del
Notariado, dice que ¢l Registrador en su funcién calificadora estd
“obligado a un examen minucioso del titulo para depurarto de aguellos
elementos carentes de los requisitos estructurales necesarios para moda-
lizar el derecho de propiedad... v ello, a pesar de estar conectados a otros
de indudable cardcter real™ por eso intentar gue accedan al Registro
pactos de caracter personal, como los citados, implica pretender gue el
Registro en Espafa sea de mera 1ranscripcién de tode el negocio
juridico, cuando, en base a la funcion calificadora, es un Registro de
mscripeion o mero extracto de dicho contrato, lo que tiene contenido
real o efectos erga omnes. ¢} Porque lo contenido en Ia clausula tercera
y-cl apartado b) de la segunda infringen o contravicnen la Ley de
Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984, especialmente sus
niimeros 2.9 3° 4°5°y 8.9 de la letra ¢) del apartado 1 del articulo
10. debiéndose aplicar a esta escritura ¢l apartado 2 de dicho precepto
3. Porque al configurarse en el documento que el precio, incrementado
con los intereses, “por voluntad negocial, constituyen una sola obliga-
cion”, se vulneran preceptos fundamentales del sistema juridico, como
cl articulo 1966-3.°, asi como ¢l 1916, ambos del Cédigo Civil, asi come
articulos basicos de 1a Ley Hipotecaria, como el 12, el 144 e incluso los
articulos 116 y 157, Asimismo se infringe el articulo 1884 del Cddigo
Civil y 1a Doctrina de la Jurisprudencia que dan un cardcter restrictivo
a la interpretacidén del articulo 1504 del Codigo Civil, exigiendo un
incumplimiento de la obligacién principal, grave y obstative. 4.° Porque
al expresarse en la escritura que ¢l precio, mcrementado con los
intereses, “‘por voluntad negocial, constituye una sola obligacion™, esto
implica intentar confundir o alterar et contenido de los conceptos
basicos del sisterna juridico, el precio y los intereses, pues son conceptos
muy diferentes y suponé una contradiccién con el cuadro de amortiza-
cién que se deja unido a la escritura. Ambos conceptos son distintos
{precio e intereses), pues cada uno Uene su régimen juridico v su causa,
stendo €l primero el “precio de la finca” v el segundo el “precio del
dinero aplazado™, Con esto se olvida que las leyes que establecen estos
conceptos basicos del sistema juridico, no pueden resultar afectadas por
la autonomia de la voluntad de las partes, ya que lo prohibe el articulo
1255 del Cédigo Civil. 5.° Porque se vulnera el articulo 327 de la
Compilacién del Derecho Civil de Catalua, aplicable por analogia, pues
¢l pacio de no indemnizar al comprador cuantas obras € instalaciones de
cardcter fijo hubieren sido realizadas en la finca vendida por el
comprador, no puede tener acceso al Registro, por su cardcter Eersonai
¥ PoOr ser un pacto que no puede afectar a terceros poseedores. 6.° Porque
en virtud de Ia “tradicién juridica catalana™ a que se refiere el articulo
1 de la Compilacidon, en Catalufia procede interpretar. de forma
restrictiva, el comiso y el pacto de “lex commisoria®, o que hace
impropio la amplitud, tanto dé supuestos, como de efectos, que pretende
dar la escritura calificada. 7.° Parque el pacto de imputacion de pagos
& que se refiere el pdrrafo segundo de 1a clausula tercera, por ser un pacto
de cdracter personal, carece de trascendencia real inmobiliaria. Se puede
conseguir la “inscripcidn parcial” del documento, con el consentimiento
a que se refier el articulo 434 del Reglamento Hipotecario. No procede
1omar anotacidn preventiva de suspension que tampoco se ha solicitado.
Extendida esta nota, solo cabe, la subsanacion de los defectos o
promover, contra ella, si se estima procedente. recurso gubernativo el

cual se tramitara conforme lo dispuesto cn los articulos 66 de la Ley
Hipotecania v 112 y siguientes de su Reglamento, siendo en primera
instancia cnic el excelentisimo sefnor Presidente del Tribunal Supenior de
Justicia de Cataluna, v en alzada, si procede, ante la Direccion General
de loy Registros v del Notariado, en los plazos senalados por dichos
preceptos.~Barcelona. 2 de noviembre de 1990.-E1 Registra-
dor.~Fdo.-Félix Martinez Cimiano.»

i

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacion, v alego: 1. Que Ia nota recurnida denicga
la inscripcion de una compraventa con precio aplazado y condicidn
resolutoria explicita, por considerarse por ¢l Registrador que los
intercses del precio aplazade no pueden guedar amparados bajo la
cobertura del articulo 1504 del Codigo Civil, y porque considera que la
clausula penal mserta en ela no eos inscribible, dada su naturaleza
personal. I Que la doctrina sentada por la Direccion General de los
Registros v del Notario en las Resoluciones de 5, & y 7 de febrero de
1990 se opone a lo contenido en los defectos uno, tres y cuatre de la nota
de calificacion. L Que al defecto segundo de 1a nota de calificacion
sc opone: a)  La doctripa de las citadas Resoluciones; y b)  Se acepts
la tesis de dichas Resoluciones en cuanto a la consignacién total del
precio, a los efeclos de reinscripeion del dominio a favor del vendedor.
Pero, a los efectos que aqui interesan, la justa ponderacidn de los
intereses ¢n juego s6io exige la consiancia registral, por lo que a la
cldusuia penal se refiere del parrafo cuarto de %a cldusula tercera de la
escritura. IV, Que no existe ¢l defecto quinto, puesto que estd
perfectamente claro que se traia de pactos interpartes y, por tanto, no
tiene por qué reflejarse en el Registro, reflejo que nadie ha solicitado
expresamente. V., Que tampoco existe el defecto sexto, puesto gue si
hay alguna tradicion es justamente la inversa, por lo que 1a alegacidn de
tal defecto no pasa de ser un intento para limitar las instancias del
recurso, que ya el excelentisimo sefior Presidente dél Tribunal Superior
de lusticia de Catalufia desestimoé en cuanto a tal pretension en auto de
fecha 15 de octubre de 1990,

1v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informé:
A} Que como cuestiones previas, hay que sedalar: 1.°  El presentante
del documento no ha dado su conformidad a la inscripcion parciat del
mismo. 2.° La Eatidad vendedora no ha interpuesto ningin recurso
contra la nota de calificacion, por el contrario, en muchas escrituras
autorizadas por ofros Notarios en que actuaba la misma Caja, como
vendedora, los presentantes dieron su conformidad en la inscripcion de
la escritura, sin constancia alpuna de la cldusula penal; vy 3.9 EI
recurrente ha dejado pasar el momento procesal oportuno para refutar
bastantes de los argumentos de la nota de calificacion (articulos 113, 121
y 122 del Reglamento Hipotecario). B)  Que en cuanio a los defecios de
la nota de calificacién hay que significar: 1. La escritura vulnera la
doctrina de las Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de 1990, en cuanto
a la obligacién de consignacion previa o simuitinea. Que la escritura
calificada es de un modelo diferente al que provocé las citadas
Resoluciones. [.a cuestion es muy importante para el funcionamiento
del Regisiro de la Propiedad, vy se ha de impedir la inscripcidn de dicho
pdrrafo en virtud de lo establecido en los articulos 1, parrafo 3y 38 de
la Ley Hipotecaria, pues en caso contrario se provocaria una «apariencia
juridicay, incumphiéndose con eilo Ia Resolucidn de 4 de julio de 1984
II.  Que la escritura al hablar de consignar el precio solamente viola la
doctrina de las Resoluciones de 3, 6 y 7 de febrero de 1990 que exigen
consignacién de todas las cantidades recibidas por el vendedor
[11.  Que ¢l cuadro de amortizacién infringe 1a doctrina de las Resolu-
ciones anteriormente citadas, puesio que los dias y_anos aparecen sélo
expresados en guarismos a pesar de afectar al valor o precio del contrato,
los afips estan incompleios y los meses de los vencimientos, ademsis de
incompletos no vienen expresados en lengua castellana ni autondémica
{articulo 25 de la Ley del Notariado y 51 del Reglamento Notarial).
IV. Que, segun la escritura, los intereses lo son por razdn del préstamo.
Teniendo en cuenia lo establecido en el articulo 18 de la Ley Hipoteca-
ria, del contenido del titulo resulta que el precio aplazado estd
configurado como un préstamo o crédito con intereses y, por tanto, nc
pueden parantizarse con condicién resolutoria sencillamente porque
seria un supuesto de pacio de comiso en el préstamo 1o que no esld
permitido por Ia legislacion vigente {articulos 1859 v 1884 del Codige
Civil} y 1as Resoluciones de 24 de mayo y 16 de septiembre fueror
terminantes en pro de la interpretacidn estricia del comiso, La:
Resoluciones de 5, 6 v 7 de febrero de 1990 tienen diferencias en lor
supuestos de hecho con la escritura calificada v, por otro lado, en virtug
del articulo 4-2.% del Codige Civil no se puede aplicar la analogia por so
una ley excepcional ¢l pacto de comuse. V. Que el comise no ¢
aplicable a los intereses, a pesar de que no se hubiera mencionado e
préstamo. El derecho de garantia moderno estd en la figura de hipotera

que surge frente al comiso, porque en ella se satisfacen todos lo

intereses en juego, con la aplicacion del sobrante del crédito a los qu
tienen derccho a ello. La mayor conflichividad juridica actual
produce, precisamente, a través del pacto de lex Comisoria, que supon:
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un privilegio excepcional para el vendedor. Que en este punto hay gue
senalar lo establecido en la Ley de Venta a Plazos de Bienes Mucbles de
E7 de julio de 1965, articulo 19 vy las Resoluciones d¢ 20 de mayo, 23
26 de octubre de 1987. VI Que el englobamiento ¢n una sola
oblagacnon de precio e intereses supone una contradiccién con fo que
sefala el cuadro de amortizacidn y, ademas, un fraude de ley. Que el
recurpentie nada dice sobre este punto en el escrito del recurso.
VII. Que en lo refercnte al cardcter restrictivo o excepcional del
articulo 39 del Reglamcnto Hipotecario, cabe destacar la Sentencia del
Tribunal Supremo de 19 de julic de 1989, vy la cldusula tercera de la
escritura caltficada no son conformes con la interpretacion que hace la
citada sentencia. Corolario de lo expuesto es que ¢l articulo 39 dul
Reglamento Hipotecario sin una interpretacion restrictiva ¢s inconstitu-
cional al suponer indefension para el comprador. VIII. Que cn el
cuadro de amortizacion aparecen unos «testados» o «achaduras» que al
no estar debidamente salvados, y al no ser rebatido este extremo por ¢l
recurrente, basta con citar el articulo 26 de la Ley Notarial. IX. Que
el articule 1504 del Cédigo Civil es objeto de una interpretagion
restrictiva por pane de la doctrina jurisprudencial en un doble seatido:
a) Obligaciones que pueden garantizarse con ial articulo: La obligacion
principal del pago del precic y no las obligaciones accesorias o
accidentales {entre cllas, los inlcreses), Sentencias del Tribunal Supremo
de 29 de abril de1904, 21 de mayo de 1948, 17 de julio de 1930. 7 de
julio de 1963, 8 de febrero de 1975 y 4 de mayo de 1982; y Resoluciones
de 1a Direccion General de los Registros v del Notariado, de 17 de
noviembre de 1978, 29 de diciembre de 1982, 24 de marzo y 16 de
sepiiembre de 1987, vy b)  Exigencia por el Tribunal Supreme de que ¢l
incumplimienta sea grave y obstativo y revele una voluntad deliberada-
mente rebelde (Sentencias citadas anteriormente y las de 21 de febrero
y 4 de marzo de 1986, 12 de mayo de 19388 v 2 de junio de 1939).
X. Que los extremos dei inversién de la carga de la prueba en el articulo
1154 det Codigo Civil y consignacion, en su caso, a tos que se reficren
los apartades ) y g) de la nota de calificacién, no han sido rebatidos por
el recurrente. XI. Que en cuanto a la cldusula penal; a) Vulnera las
Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de 1990; b) Que es un paclo
personal, sin trascendencia real y, por tanto, no inscnibible. Las
Resoluciones citadas no entran propiamente 4 examinar la naturaleza vy
configuracton juridica de la clivsula penal, sino que reconocen que se
trata de un pacto obligacional. Que en el Registro no se inscribe el
negocio, sino los derechos reales y pactos de trascendenc:a real, on
virtud de negocio que sirve como titulo {articulos 1.9, 2.°, 51-6.° y 98 de
la Ley Hipotecaria y 605 del Cédigo Civil vy Resolucion de § de abril de
1990). Que la cldusula penal referida en la escritura es un pacto
meramente obligacional e indemnizatorio, que constituye un mero
«crédito escriturariow, sin que pucda afectar a terceros, como senan los
titulares uleriores de créditos hipotecarios o de otros derechos reales. y
tampoco debe tener preferencia sobre otros créditos escriturarios de
fecha anterior, aungue no estén inscritos en ¢l Registro, a pesar de lo
establecido ¢n el articulo 32 de la Ley Hipotecaria. Que fa unica forma
de garantizar una obligacién que tiene que ser objeto de sentencia de
condena s con ¢l sefAalamiento de un «wquantum» maximo a través de
iz hipoteca de segundad Que reforzando el caricter personal de ia
clausula penal y, por tanto, no inscribible, hay que citar: Los autos del
excelentisimo Presuienle del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna
de fechas 10 de enero y 15 de octubre de 1990, las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 29 de diciembre
de 1982, 16 y 17 de septiembre de 1987, 19 de enero de 1988 v 5. 6 v
7 de febrero de 1990, y en cuanto a la labor del Registrador cn la
depuracion de lo pfrsonal respecto a lo real, las de | de abrit v 23 de
Jjunto de 1981 y de julio de 1984, 20 de mayo de 1987; ¢} Que la
cldusula penal ¢s invalida por infringir varios apartados del fundamental
articulo 10 de la Ley de Defensa de los Consumidores. Que se revela que
tas escrituras han sido redactadas unilateralmente por la parte compra-
dora {contratacién en masa) en countra de lo declarado en el auto del
excelentisimo sefior Presidente del Tribunal Superior de Justicia de
Catalufa de 15 de octubre de 1990. Que principalmente se infringe el
nimero 3 del apartado ¢} del articulo 10-1 y el numero & del citado
artimEo 10. Que demostrada la infraccion de este precepto es evidente
que la calificacion registral ha de comprender los preceptos de l1a referida
lev on virtud de lo establecido en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria v
101 del Reglamento Hipotecario, en relacién con ¢l articulo 10 apartado
4 de la Ley de Defensa de los Consumidores. En este punto hay que
destacar las Resoluciones de 7 de septiembre de 1989 y 11 de mavo de
199(3 XIL  Que el recurrente esta de acuerdo con los defectos 5.%
y 6.% de 1a nota de calificacion.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufa confirmo
la nota del Registrador funddndose en las alegaciones contenidas en
;dnfor;;?)ce del mismo v en cf awto de dicha Presidencia de 10 de cnero

¢ B

Vi

El Notario recurrente apelé el auto presidencial, manteniéndose en
sus alcgaciones, y ahadio: Que el articulo 434 del Reglamento Hipeteca-

rio debe fimitarse a aquellas cldusulas o pactos gue no desnaturalizan ¢l
contrate ni rompe la unidad negocial. Que ¢n varias de las escrituras
objeto de los recursos, el Registrador ha extendide dos noias de
calificacion, con defeues distintos en la segunda respecto a la primera,
que huce pensar en la aplicacion del articulo 127 del Reglamento
Hipotecario; y, por otro lado, ha sido necesaria, a veces, hasla cuatro
presentaciones para que ef senor Regssuado* realizara la calificacion.
Que ¢l problema de la consignacion seria mas 16gico que sc planicara
una ver producida fa resolucién. Que del texto de la escritura se inflere
que el precio se integra por precio de contado e intereses; y, por tanto.
no s contravienen tampoco en este punto las Resoluciones de 5.6y%7
de febrero de 1990. Que lo que hay gue aclarar es s en fa escritura s
cstablece un crédito o un préstame que son figuras distintas, aunquc al
Registrador parece que le da igual una u otra figura. Que de la lectura
del auto parece que ¢l motive fundamental que determina la inadmision
del recurse consiste en que ne es admisible cf pacto por cuya virtud el
vendedor, al ejercitar la facultad resolutoria, puede directamente retener
ta pena, y aunque en el auto parece que ¢ste tema no ha sido objeto de
discusién por esta parte, en ¢l escrito del recurso se dice gue se aceptan
las Resoluciones antes citadas.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 1504 del Cadigo Civil, 18 de la Ley Hipotecaria,
10 de la Ley de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984 v
las Resoluciones de 5, 6 v 7 de febrero de 1990 v 8, 9, 10, 11 v 14 de
vctubre de 1991,

1. En este expediente s¢ plantean una senie de cuestiones gue ya
fueron resucltas en las Resoluciones citadas en 10% vistos, ¥ que en
cuanto a los cuatro primeros defectos junto con el 6.% pueden resumirse
cn cstos dos: a} S los intereses del precio aplazado pueden quedar o
ne amparados bajo la cobertura del articulo 1504 del Codigeo Civil; y
b St os 0 no inscribible la cldasula penal incluida cn fa escritura
calificada.

2. En {,u‘mm al primer punto no procede mas que reilerar ¢n su
integridad 1a dectrina manifestada por esie centro directive en ias
Resoluciones indicadas, en el sentido de confirmar la validez de la
estipulacion gue extiende a Ia abligacién de abono de intereses por ¢l
aplazamiento del pago del precio, la cobertura inherente a la condicion
resolutoria explicita del articalo 1504 del Cédigo Civil, Por otro lado, se

hallan perfectamente deslindados entre si —con todas las consecuencias
juridicas inherentes- ¢l precio al contado. el precio aplazado v la
obligacion de intereses (véase hecho 1), que la voluntad negoua!
constituye como una sola obligacion integrante de la contrapresiacion
basica del comprador, y se aplaza para ser satisfecho en 115 plazos
mensuales con un importe unitario igual por mensualidad excepto ci
altimo, v ademds se incorpora a la escritura un cuadro de amortizacion
firmado por ambas partes, en ¢l gue se especifica siguicado of sistema
francés, la composicidn de cada una de las cuotas constanies, o sea la
parte que de Jas mismas corresponde a amortizacion de capital y de ésla
al abono de intercses. sin que lo gue en cada afo ha de abonarse por
intereses eoxceda de una anuabidad de los mismos, computados mes a
mes, sobre ¢l wml del capital garantizado, Por otra parte la norma del
articulo 151-2.° del Reglamento Natarial relativa al uso de guarismos en
letra tiene su excepeion en ol propio precepto, al sehalar que no serd
necesario cuando «constituyan referencias numéricas de las fechas v
datos de otros documentos», como sucede en esic caso, en que se
testimonia ¢l cuadro de amortizacion, vy en cuanto a los meses aparecen
claramente reflejados en abrevialuras (l-jan G0, 1-fcb-90, l-mar-90, cic.)
en dicho cuadro sin posibilidad de confusionismo. No se entra en cl
cxamen de la tachadura en el mencionado cuadro de los dos primeros
meses de aplazamiento —que habian vencido al autorizarse la escritura
catificada~ al no haber sido objeto de impugnacidn.

3. Igvalmente, en relacidn a la inscripcion de la clausula penal y de
ta estipulacién por fa que el comprador habia de abonar, en caso de
resolucion, una determinada cantidad en concepto de uso y utilizacion
del piso vendido, habri que estar a lo declarado en las Resoluciones
tantas veces mencionadas ¥ gque concluyen, en resumen, ¢n la necesidad
de la constatacion registral de tales cldusulas —cn los érminos en gque de

aEes Resoluciones resulta- ¢n coherencia con las exigencias de claridad

prec;smﬂ de los pronunciamientos tabulares y de la necesaria
expnsmn en ¢l asiento de todos los pormenores del titulo que definan
la extension del asiento inscrito. Unicamente habrd que indicar en
relacion con el extremo recogido en el apartado aj del defecto segundo
—-no recurrido~ 1a consignacion, en caso de resolucidn, tanto del precio
abonado como de los intercses satisfechos, pues uno y otros integran la
contraprestacion del gpgmprador que equilibra la transmision dominical
perscguida vy sin poder hacer deduccion alguna.

4. Respecto de Iz preiendida vulneracion del articulo 10 de la Loy
de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984, ha de recordarse
1a doctrina sentada por este centro directivo, conforme a fa cual los
medios de calificacion de que dispone el Registrador -articulo 18 de la
Ley Hipotecania—, impiden & €ste apreciar si las concretas estipulaciones
debatidas tienen caraetcr abusivo conforme a dicha Ley.

% El defecto 5.9 de la nota no ha sido smpugmde, v en cuanto al
recogido on el nimers 6 es ¢l propio Presidente del Tribunal Superior
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de Cataluna -que ¢s a quien en las cuestiones que plantea el Dérecho
Civil de esta Comunidad Autdnoma corresponde dictar la resolucion
definitiva en estos recursos- el que estima en el auto apeladoe que
corresponde a la Direccidn General decidir en este caso porque, en rigor
aunque la nota del Registrador alude a un apoyo en la tradicion juridica
catalana «la base de su argumentacion se fundamentia en normas de
Derecho comdny.

Esta Direccidn General ha acordado revocar €l auio apelado y 1a nota
del Registrador en los extremos recurridos,

Lo que, con devolucidn del expediente original comunico a vuestra
excelencia para su conocimicnto y demas efectos.

Madrid, 6 de julio de 1992.-FEl Director general, Antonic Pau
Pedron.
Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufa.

18885  RESOLUCION de 7 de julio de 1992, de lg Direccicn
General de los Registros 'y del Notariado, en el recurso
f;rhernat:vo interpuesto por fa Procuradora de los Tribuna-
es dofia Enma MuRoz Ferndndez en nombre de «Labora
torios (wejero, Sociedad Andmimay, contra la negativa del
Registrador Mercantil de Leon, a [nscribir una escrititra de
adaptacion de Estatutos sociales.

En el recurso gubernativo interpuesto por la Procuradora de los
Tribunales dofa Enma Munioz Fernandez. en nombre de «Laboratorios
Ovcjero, Sociedad Andnima», contra la negativa del Regisirador Mer-
caa_lilé de Leon a inscribir una escritura de adaplacion de Estatutos
sociales,

Heches
1

El dia 6. de julio de 1994, sc celebra, en segunda convocatoria, la
Junta general extraordinaria de accionistas de «Laboratorios Ovelero,
Socicdad Andniman, con un porcentaie de accionisias, cntre prosentes v
representados, del 40,8208 por 100, dicha Junta fue convocada mediante
anuncio publicado en ¢l «Boletin Oficial del Registro Mercantil», de
fecha 20 de junio de 1991, y en el Diario «EJ Soi» de la misma fecha
En la referida Junta se procedio a deliberar sobre {os diversos asuntos
de orden del dia, aprobdndose, los mismos, por unanimidad. La
escritura de elevacion a pablico de los acucrdos sociales, fue otorgada el
dia 16 de julio de 1991, ante el Notario de Mansilla de fas Mulas, don
Jos¢ Domingucz de Juan.

H

Presentada la anterior escritura en ¢l Registro Mercantil de Ledn, fue
calificada con la siguiente nota: Presentado el precedente documento a
las trece horas y treinta minutos del dia 19 de julio de 1991, segan
asicnte 318, al folio F10 del diario 22 de cste Registro Mercanul de
Ledn. v visto ¢l presentado bajo el asiento 1,020 del mismo Diario, que
¢s acta notarial relativa a las Juntas de accionistas celebradas en primera
v segunda convogaloria, los dias 14 y |5 de junio de 1991, se denicga
la inscripcion de esta Escritura por los siguicnies defectos gue se reputan
insubsanables:

.Y Respecto de la convocatoria de la Junta, infraccion del articulo
97.1 de Ia Ley de Sociedades Andnimas, tanto en lo referente a no
observancia del plazo de quince dias. como en lo relativo al Diario én
que se publico el anuncio de la convocatoria, gue no es, notoriamenie,
uno de los de mayor circulacion en la Provincia de Leén.

2% Infraccién del articule 97.2 de dicha Ley, y articulo 144.1-b) de!
Reglamento del Registro Mercantil. por cuante en cf orden del dia o
rclacion de asuntos a tratar ¢n la Junta, no se consigné el cambio o
transformacion de las originarias acciones al portador en acciones
nominativas.

3Y Adoptarse, con independencia de la adaptacion de Estatutos a
la nueva fegalidad, ¢f acuerdo de modificacion estatutaria, consistente en
cl cambio de acciones al portador por acciones nominativas, en Junta
constituida sin el gudrum exigido estatutariamente para cllo.

4° Habiéndose destituido tres Administradores, de los seis que
componen ¢l Consejo de Administracion, en 1a Junia, irregularmente,
celebrada ¢l 15 de junio de 1991, no parece que haya podido cumplirse
vdlidamente ¢l requisito impuesto por ¢l articiffo 144, [-a) del Regla-
mento del Regisiro Mercantil,

~ Contra esta nota de calificacion puede interponerse recurso guberna-
tivo, mediante Escrito dirigido al Registrador, dentro del plazo de dos
meses. a contar desde esta fecha, conforme a lo prevenido en los
articulos 66 al 76. ambos inclusive, def ¢itado Reglamento del Registro
Mercantil. Leon, 31 de julio de 1992. El Registrador Mercantil. Firma
ilegible. Firmado: Jesis Alvarez Beltran.

i

_ La Procuradora de los Tribunales, dona Enma Musoz Ferndndez,
interpuso recurso de reforma contra la anterior calificacion y alegd: -

17 Que los plazos se han observado correclamente y no se ha
incurrido en la infraccion del articulo 97.1 de la Ley de Sociedades
Anonimas. va que cl error estd en una defectuosa contabilizacion de los
plasos, teniendo en cuenta que el cdmputo de los plazos que rige &s ¢l
de cargeter civil, no procesal ni administrative, han de computarse los
dias festivos comprendidos cn ¢l plazo prevenido en el invocado
articuto. Que. en cuanto a a segunda de las infracciones del citado
articulo, ¢s una mera apreciacion subjetiva, y para probarlo bastaria un
simple muestreo y prospeccion ¢n kioscos v expendedurias de prensa,
por la que sc llegaria a una copclusion tolaimente contradicioria a la
estimada por ¢l sepaor Registrador, v se ha preiendide dar el mayor
alcance posible a la noticia convecante, dada la dispersion geogrdfica en
guc reside el accionionariado de la Sociedad.

2% Que se disiente de la infraccion que se imputa, en cuanto a los
artcufos 97.2 de la Ley de Sociedades Anonimas y 144.1.b) del
Reglamento del Registro Mereantil, Que, en cuanto a este ditimo
precepio. s¢ han dado exacto cumplimiento on ¢l anuncio de la
convocatoria a todos los requisitos que el mismo exige. En ¢l orden del
dia. ¢l puno primero, en su apartado bl se hace expresa mencién de
Himitaciones a la transmisibilidad de acciones, que va precedido de la
mencion ded nueve texto estatutario” que, adenids de adaptarse a la
nucva normativa legal, incluye modificaciones como las mencionadas;
v. por tanto. resulia incongruente que se califique ncgativamente el
acuerdo por no hacer expresa mencion de acciones al portador, siende
los Estatutos un 1odo unilario gue s¢ ofrece, segiun preceptua la Ley, al
conocimicnio de todos los accionistas y con la antelacion debida. Que
en lo referente al articulo 144.1.b) decl Reglamento Mercantil, no tieng
refacion von ¢l defecto 2.7 de la calificacion.

3% Que se ha dado fiel cumplimicnto a lo preceptuado en el
articalo 163 de la Loy de Sociedades Anonimas, v, st bien ef articulo 23
de los Estatutos sociales establece un quéruin mayor que cf articulo 103
ey cierie que tal elevacién no ha tenido lugar por haber adecuadc
aquéllos a fa Disposicion Transiloria segunda de la propia Ley, por cuy:
causa y para su valides, habria de estar ratificado por la Junta genera
de accionistas a los propios efectos de adaptacién legal.

42 Que ¢l precepto del Reglamento invocado por ¢l Registrador
no resudta de aplicacion al caso, ni guarda relacion con el mismo.

v

El Registrador acordd mantener la calificacion en todos sus extre
mos. ¢ informad: Que anwes de entrar en los fundamentos juridicos de &
noia de cabificacion, hay que schalar que en la redaccién de 12 nota s
padecid error de aludir a los puntos 2.7 v 4.° de la misma, a los articulo
144.1b} v 144.la) como si fueran del Reglamento Mercantil, cuando e1
realidad lo son de la Ley de Sociedades Andnimas. Por tanto, s
manticne la nota, sustituyendo la referencia que en Ia misma s¢ hace @
citade Reglamento por Ia Ley de Sociedades Anénimas. Primero: Que
cn cuanto al primer defecto de 1a calificacién, han de quedar bien claro
los extremos siguicnies:

a} Que el computo de los plazos que rige es el civil

b} Que hay que tener en cuenta lo resenado en el articulo 5.1 de
Cadigo Civil

¢} Que segun ¢l articulo anierior, los dias se cumplen por complet
¢l dia 5 de julio. habilitando para celebrar, vilidamente, la Junta el di
6. pero ¢h primdra convocaloria v ao en segunda comao ocurrio. Que est
primer punio de fa nota de calificacion ha de resumirse en esic
érmines: No s¢ celebro Junma ¢n primera convocatoria, v aungue ¢
hubiera cclebrado, o habria sido con infraccién del articulo 97.1 de !
Ley, siendo sintomadtico ¢l hecho de celebrarse directamente en segund
para asi poder alegar ¢l cumplimiento del testimonio exigido por dich
preceplo. Por esto no es admisible como tiens declarado el Tribun
Supremo en Sentencia de 4 de julic de 1980, Que en lo referente a |
publicidad de la convocatoria, hay que tener en cuenta lo establecido ¢
¢l articulo 97.1 de'la vigente Ley de Sociedades Andnimas, es requisil
de la convocatoria para la valida constitucion de la Jumta, v que
Registrador, como controtador de la legalidad de los documentos gt
han de acceder a los libros registrales (articulo 6 del Reglamento d
Registro Mercantil) debe poder juzgar si el requisito de publicidad se t
camplido ¢ no, ¥ no puede proceder de un mode subjetivo, debe realiz
mucstreos en 1os puestos de venta de prensa. como asi lo hizo. 2.° v
dada la wrascendencia del primer defecto de 1a nota, es suficiente por
mismo para considerar gue la Junta fue nula: asi pues la defensa de
restantes defectos debe hacerse brevemente: a)  El articulo 144.1b) «
1a Ley de Socicdades Andnimas es bien claro al respecto. En la escritu
calificada se ha Hevado a cabo una importante modificacion estatutari
transformando las originarias actiones al portador en acciones nomin
tivas, y en ¢l orden del dia no se consignd con claridad 1a modificacic
de cardcter de las acciones, sino que se ubitizo la frase «limitaciones
transmisibilidad de las acciones» poco orientativa y gue puede @an
referivse @ su supresion como a su mantenimiento, requiriendo es



