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Resoluciones de 7 de septiembre de 1989 y 11 de mayo de 1990.
XIL Que el recurrente estd de acuerdo con los defectos 5.° y 6% de la
nota de calificacton. X1IEL  Que en el cuadro de amortizacién aparecen
unos «iestados» o «tachadurass que al no estar debidamente salvados,
y al no ser rebatido este extremo por ¢l recurrente, basta con citar ¢l
articulo 26 de la Ley Notarial.

\Z

E! Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna confirmé
la nota del Registrador fundindose en las alegaciones conienidas en
:inforg%% del mismo y en el auto de dicha Presidencia de 10 de enero

e 1990,

Vi

El Notario recurrente apeid el auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones, y aftadio: Que el articulo 434 del Reglamento Hipoteca-
rio debe limitarse a aquellas cldusulas 0 pactos que no desnaturalizan el
contrato ni rompe la unidad negocial. Que en varias de las escrituras
objeto de los recursos, el Registrador ha extendido dos notas de
calificacidn, con defectos distintos ¢n la segunda respecto a la primera,
que hace pensar en la aplicacion del anticulo 127 del Reglamento
Hipotecario. y, por otro lado, ha sido necesaria, a veces, hasta cuatro
presentaciones para que el sehor Registrador realizara la cahficacidn.
Que el problema de la consignacion seria mas logico que se planteara
una vez producida Ia resolucion. Que del texto de [a escritura se infiere
que cl precio,se integra por precio de contado ¢ intereses; y, por tanto,
no se contravienen tampoco en este punto las Resoluciones de 5,6y 7
de febrero de 1990, Que lo que hay que aclarar es si en la escritura se
establece un crédito o un préstamo que son figuras distintas, aunque al
Registrador parece que le da igual una u otra figura. Que de la lectura
del auto parece que el motive fundamental que determina la inadmisién
del recurso consiste en que no es admisible el pacio por cuya virtud el
vendedor, al ejercitar la faculiad resolutoria, puede directamente retener
la peny, y aunque en ¢l auto aparece que este tema no ha sido objeto de
discusi6n por esta parte, en ¢l escrito del recurso se dice que se aceplan
las Resoluciones antes citadas.

Fundamentos de derecheo

Vistos los articulos 1.504 del Codigo Civil, 18 de la Ley Hipotecaria,
10 de la Ley de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984 y
las Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de 1990y 8, 9,10, 11 y 14 de
octubre de 1991.

1. En este expediente se plantean una serie de cuestiones que ya
fueron resuelias en las Resoluciones citadas en los vistos, ¥ que en
cuante a los cuatro primeros defectos junto con ¢l 6,° pueden resumirse
en estos dos: a)  Si los inmtereses del precio aplazado pueden quedar o
no amparados bajo 14 cobertura del articulo 1.504 del Codigo Civil; y
b) Sies o no inscribible la cldusula penal incluida en la escritura
calificada.

2. En cuanto al primer punto no procede mds gue reiterar en su
integridad la doctrina manifestada por este centro directivo en las
Resoluciones indicadas, en el sentido de confirmar la validez de la
eslipulacién que extiende a la obligacion de abono de intereses por el
aplazamiento del pago del precio, Ia cobertura inherente a la condicion
resolutoria explicita del articuloe 1.504 del Cédigo Civil. Por otro lado,
se hallan perfectamente deslindados entre si —con todas las consecuen-
cigs juridicas inherentes— el precio al contado, el precio aplazado y la
obligacién de intereses {véase hecho I), que la voluniad negocial

constiuge como una sola obligacién integrante de la contraprestacion.

bésica del comprador, v se aplaza para ser satisfecho en 142 plazos
mensuales con un importe unitario igual por mensualidad excepto el
dhtimo, y ademds se incorpora a la escritura un cuadro de amortizacidn
firmado por ambas partes, en el que se especifica siguiendo ¢l sistema
francés, la composicién de cada una de las cuotas constantes, o sea la
paite que de las mismas corresponde a amortizacion de capital v de ésta
al abono de intereses, sin que lo que en cada afio ha de abonarse por
intereses exceda de una anualidad de los mismos, computados mes a
mes, sobre el total del capital garantizado. Por otra parte la norma del
articulo 151-2.% del Reglamento Notarial relativa al uso de guarismos en
letra ticne su excepcion en el propio precepto, al sefialar que no serd
necesarto cuando «constituyan referencias numéricas de las fechas v
datos de otros documentos», como sucede en este caso, €n que sE
testimonia e cuadro de amortizacion, y en cuanto a los meses aparecen
claramente reflejados en abreviaturas (1-jan-89, 1-jul-89, 1-aug-89, etc.)
en dicho cuadro sin posibilidad de confusionismo. No se enira en el
examen de 1a tachadura en el mencionado cuadro de los dos primeros
meses de aplazamiento —que habian vencido al autorizarse la escritura
calificada- al no haber sido objeto de impugnacién.

3. lgualmente, en relacién a Ia inscripcion de la clausula penal y de
la estipulacion por la que el comprador habia de abonar, en caso de
resolucion, una determinada cantidad en concepto de uso y utilizacién
de! piso vendido, habrd que estar a lo declarado en Ias Resoluciones

tantas veces mencionadas vy que concluyen, en resumen, en Ia necesidad

de 1a constatacién registral de tales clausulas —en los términos en que de
tales Resoluciones resulta~- en coherencia con las exigencias de claridad
y precision de los pronunciamientos tabulares y de la necesaria
expresion en el asiento de todos los pormenores del titulo que definan
la ¢xtensién del asiento inscrito. Unicamente habrd que indicar en
relacion con el extremo recogido en el apartado a) del defecto segundo

—no recurrido~ la consignacion, en caso de resolucién, tanto del precio

abonado como de los intereses satisfechos, pues uno y otros infegran la
contraprestacion del comprador que equilibra la transmisidn dominical
perseguida y sin poder hacer deduccién alguna,

4 TRespecio de la pretendida vulneracion del articulo 10 de la Ley
de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984, ha de recordarse
la doctrina sentada por este centro directivo, conforme a la cual los
medios de calificacion de que dispone el Registrador —aﬂicqio 18 dela
Ley Hipotecaria- impiden a éste apreciar si las concretas estipulaciones
debatidas tienen caracter abusivo conforme a dicha Ley.

5. El defecto 5.° de la nota no ha sido impugnado y en cuanto_al
recogido en el nimero & ¢s €l propio Presidente del Tribunal Superior
de Catalufa —que cs a quien en las cuestiones que plantea el Derecho
Civil de esta Comunidad Auténoma corresponde dictar Ia resolucidn
definitiva en estos recursos- el que estima en el auto apelado que
corresponde a la Direccion General decidir en este caso porque, en figor
aunque la nota del Registrador alude a un apoyo ¢n la tradicion juridica
calalana «la base de su argumentacién se fundamenta en normas de
Derecho comimm.

Esta Direccion General ha acordado revocar el anto apelado y la nota
del Registrador en los extremos recurridos y en la forma indicada.

Madrid, 9 de julioc de 1992.-FEl Director general, Antonio Pau
Pedron.

Excmo. St. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia.

RESOLUCION de 13 de julio de 1992, de la Direccion
General de los Registras y del Notariado, en el recurso
gubernative interpuesto por el Notario de Barcelona, don
José Vicente Martinez-Borse Lopez, contra la negativa del
Registrador de la Propiedad nimero 15 de dicha ciudad a
scribir una escritura de compraventa.
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En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona
don José Vicente Martinez-Borso Lopez, contra la negativa del Registra-
dor de la Propiedad nimero 15, de dicha ciudad, a inscribir una
cscritura de compraventa.

Hechos
i

El dia 26 de julic de 1989, mediante escritura piblica autorizada por
el Notario de Barcelona don José Vicente Martinez-Borso Lopez, la Caja
de Pensiones para la Vejez y de Ahorros de Catalufia y Baleares vendid
a don Miguel Ojeda Navarro y dofia Maria Dolores Ciurana Arbos, por
¢l precio y condiciones que en diche decumento se establecen, la finca

_que en el mismo se describe, En la referida escritura se pacta la siguiente

clausula:

«Segunda: El precio al contado de esta venta se fija en 4.590.000
pesetas, al que hay que anadir los intereses para aplazamientos, de las
cuales:

a) La cantidad de 2.090.000 pesetas las entrega la parte compradora
a la vendedora en este acto, mediante cheque contra €l Banco Santander.
La parte vendedora otorga a favor de los compradores, tolal y eficaz
carta de pago por dicha cantidad, sin perjuicio de lo establecido en el
articulo 1.170 del Codigo Civil. L

b} Y el resto, de 2.500.000 pesetas, incrementado con el interés
anual det 12 por 100, que la voluntad negocial constituye como una sola
obligacion integrante de la contraprestacion bdsica del comprador, se
aplaza para ser satisfecho por éste en 144 plazos mensuales, los dias 1
de cada mes, desde el | de septiembre de 1989 al | de agosto del ano
2001, ambos inclusive, de importe unitario de 32.835 pesetas cada uno
de ellos, excepto el iltimo, que es de 32.998 pesetas. Dichas cuotas estdn
calculadas segin el llamado sistema francés, de acuerdo con el cuadro
de amortizacion que me entregan, firmado por ambas partes, y que dejo
unido a la presente escritura. Los pagos se hardn mediante cargos en la
cuenta namero 2727-14, que la compradora mantiene en la oficina 811
de la Caja vendedora, quien queda autorizada expresamente para ello»

«Tercera: La falta de pago a2 su vencimiento de dos cualesquiera de
los plazos indicados, o del dltimo de ellos, tendrd el cardcter de
condicion resolutoria explicita a que se refieren los articulos 1.504 del
Cédigo Civil y 1 de la Ley Hipotecaria, con los efectos que determina
el articulo 39 de su Reglamento. Ambas partes establecen de forma
cupresa, ratificando y confirmando 1a norma de imputacion de pagos del
articulo £.173 del Céadigo Civil. que cualquier cantidad que se satisfaga
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en cada uno de fos plazos se imputard primero a la coberiura de los
intereses y en segundo tugar al precio de contado, por o que no podra
entenderse nunca pagado €ste sin eslar previamente cubiertos aquéllos.
La resolucion plena y aytomdtica de, la venta se producird por la
notificacion del vendedor al comprador, y por el transcurso del plazo de
gracia de treinta dias, a contar desde el siguiente a la notificacidn, que
¢sta misma deberd conceder. El titulo inscribible sera el del vendedor,

acompanado de los documentos que justifiquen el haberse practicado la |

notificacion, el transcurso del plazo de gracia y. en su caso, los
justificantes de la consignacion a gue se refiere ¢l articulo 175 del
Reglamento Notarial dos contratantes pactan, que en caso de resolucion,
¢l comprador debera pagar Ia cantidad de 16.418 pesetas mensuales por
cada mes o fraccion del mismo, desde hoy hasta que se devuelva al
vendedor la cosa objeto del contrato, en concepto de uso y utilizacion
del piso vendido. Las partes atribuyen a este pacilo el caricter de
determinacion de los frutos de la cosa vendida, que serd objelo de
deduccion, en su caso, a los efectos del articulo 175 del Reglamento
Hipotecario. Como clausula penal, gue forma parle de la estructura
misma de la condicién resolutoria pactada, ambas partes establecen, y
la parte compradora consiente cxpresamente, que en caso de resolucion
la vendedora retenga en su poder, en concepto de pena por incumpli-
micnio, es decir, cldusula penal liquidadora del dafo y estrictamente
penal, Ia mitad de las cantidades que la parte compradora hubicse
satisfecho hasta €l momento de la resolucion, sin que en ningin caso
dicha cantidad, junto con la cantidad pagada en concepto de frutos,
pucda superar el 20 por 100 de] precio total de la finca vendida por cada
ano transcurrido desde la firma del presente contrate. El vendedor, al
consignar el precio pagado, cn ¢l momento de ejercitar la resolucion,
podra deducir directamente dichas cantidades. por entender que, en caso
de ser aplicable el articulo 1.154 del Codigo Civil, corresponderia al
comprador solicitar judicialmente la moderacion de la pena, y no al
vendedor perjudicado por su incumplimiento. Ignalmente guedard en
bencficio del vendedor, en caso de resolucién, y sin derecho a indemni-
zacion, cuantas obras e instalaciones de caracter fijo hubieren sido
realizadas en la finca vendida por el comprador.»

Ii

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad
numero 15 de los de Barcelona fue calificada con fa siguiente nota: «Por
haber caducado ¢l anterior asicnto de presentacion, después de tres
presentaciones sucesivas, se ha presentado nuevamente el documento y
s¢ procede a nueva calificacion conforme al articulo 108 del Reglamento
Hipotecario. Examinada la escritura y puesto de manifiesto al presen-
tani¢ que cf precedente titulo puede scr susceptible de inscripeién parcial
conforme al articulo 434 del Reglamento Hipbtecario, apta por no
reahizar tal operacidn y, en cambio, solicita, expresamente y por escrito,
por nota al margen del asiento del Diario, gque se extienda nota de
calificacidn. Se ha advertido repetidamente al presentante de su respon-
sabilidad ante una decision que excluya de los bencficios de la garantia
registral al documento presentado, conforme a los articulos 1,718, 1.720
¥ 1.726 del Codigo Civil. No obstanie, insisti¢ en dicha solicitud y se
exticnde la nota en estos términos: No practicada la inscripcion de la
precedente escritura, conforme a los articulos 18 v 37 de la Ley
Hipotecaria, por los siguicntes defectos: 1.°  Porque la resolucion plena
y automatica de la venta y la reinscripeion a favor del vendedor no ¢s
inscribible por las sipuientes razones: a) Porque tal Resolucion vy
Feinscripeion infringe o viola las Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y dei Notariade de 5, 6 y 7 de febrero de 1990, que
exigen, on todo case (no, en su caso, como dice la escritura) la previa
o simultdnca consignacion global de las cantidades que hubicra perci-
bido ¢l vendedor del comprador, por virtud del contrato resuelto.
b} Porque la escritura se refiere, exclusivamente, a la consignacion del
“precio pagado” para nada a los intereses percibidos. lo que vulnera vy
viola fa doctrina de las citadas Resoluciones de la Direccion (eneral de
los Registros y del Notariado de 5, 6 v 7 de febrero de 1990, que exigen
“a consignacion global™ previa o simultanea, de las cantidades que ¢l
vendedor hubiera recihido del comprador en virtud del contrato resuelto
{ars. 1.124 y 1.295 del Codigo Civil). ¢} Porque la mentada escritura
contraviene las referidas Resoluciones, las cuales imponen que “debe
constar auténticamente” ¥ “se reflejen con exactitud en la inscripcion las
fechas de todos los vencimientos mensuales y las cantidades que en cada
vencimiento corresponden a principal y a intereses”™ va que ¢l cuadro de
amorlizacién que se incorpora a la misma no cumple los requisitos del
articulo 25 de Ia Ley del Notariado ni del articulo |51 de su Reglamento.

pues los dias, anos —estos Gltimos, ademas incompletos— v cantidades -

aparccen solo expresados em guarismos, a pesar de afectar al valor o
precio dol contralo ~muy concretamente a su resolucion— vy, también
porque fos meses de los vencumientos, ademas de incompletos, no
vienen expresados en lengua castellana ni autondmica. &)  Porque Ia
Sentencig del Tribunal Supremo de 19 de julio de 1989, dice “es claro
que la sancion del articulo 59 del Reglamento Hipoteeario es excepeio-
nal y debe interpretarse con senudo restrictiveo, por lo que sioel
compradeor notificado. no conswente ni se allana a la resolucién, solo
proceds declarar €sta por via judicial”. ¢y Este procedimiento de
resolucidén por una mera notificacion provocaria que el articulo 59 det

Reglamento Hipotecario sea “inconstitucional” o de “muy dudosa
constituctonalidad™ (art. 24 de la Constitucion), segun doctrina reciente
de destacados tratadistas, debido a la indefension que puede producir.
va que el Registrador, con facultades cuasi judiciales decide la resolu-
citn, oyendo a una sola de las partes (el vendedor), lo que puede suponer
una cxiralimitacion de la competencia de dicho Registrador, pucs al ser
dicha resolucion una cuestién contenciosa, corresponde su solucidn al
Poder Judicial al que no se le pucden sustraer eslos supuestos, COmMo s
deduce claramente de la Sentencia del Tribunal Supremo antes citada.
fy Porque al expresarse en la cscritura que “caso de ser aplicable el
articulo 1.154 del Cédigo Civil, corresponderia al comprador solicitar
judicialmente la moderacion de Ia pena y no al vendedor perjudicado
por su incumplmiento™, esto no es inscribible porque implica una
inversién de la posicién procesal de las partes, al establecerse que el que
debia figurar como demandado {el comprador) figure como demandante
v ¢l demandante que es el vendedor o “perjudicado™ aparezca como
demandado, pacto que contraviene las normas de derecho procesal que
son de derecho necesario. g} Porgue la escritura al referirse al titulo
inscribible, dice: **...y, en su caso, los justificantes de la consignacion a
que se refiere el articulo 175 del Reglamento Notarial”, ¢l cual se refiere
a una cosa tan diferente o distinta de la consignacion, como es la
determinacion de cargas o gravamenes gue pesen sobre los bienes
inmucbless. Quizd la escritura con esta referencia legal ha queride
remitirse al articulo 173, regla 6.2 del Reglamento Hipotecario {no
notarial), que ¢ alude a la consignacién del valor de los inmuebles o ¢l
importe de los plazos de los bienes inmucbles, sujelos a condiciones
resolutorias. Es de observar que tal referencia posiblemente equivocada
s¢ encuentra en doce escrituras presentadas -cn [as que fa parte
vendedora es fa misma Entidad e idéntico ¢l funcionario autorizante- y
de las que también se ha pedido nota de calificacion, lo que indica que
tal modelo es yniforme para todas ellas y propio de la contratacidon ¢n
masa, lo que es abjeto de 1a Ley de Consumidores. 2.° Porgue la
obligacién de indemmizar por el uso y utilizacion de la finca y clausula
penal, contenida en la cldusula “tercera™ de la escritura, no puede tener
acceso al Repistror a)  Porgue al prever que la escritura de deduccidn
directa de 1a indemnizacion por el use y utilizacion de la finca y por la
clausula penal, al consignar ¢l “precio pagado”, en €l momenio de
cjercitar la resolucion, contravienen las Resoluciones de 5, 6 v 7 de
febrero de 1990, que exigen la “consignacidn global” de todas las
cantidades percibidas, sin deduccion de ninguna clase. by Porque al
Registro solo acceden los derechos reales sobre inmuebles (art, 1-1.°, 2
v 98 de fa Ley Hipotecaria, v 7, 9 y 51-6.° de su Reglamento), por la cual
no pucden tener acceso al mismo la indemnizacion por uso y la clausula
penal que es obligacion entre las partes sin trascendencia real inmobilia-
ria, scgln multiples Resoluciones de la Direccién General de los
Registros y del Notariado. Por cso reiterada jurisprudencia de la
Direccién General de los Registros y del Notariado, dice que ¢l
Registrador en su funcién calificadora estd “obligado a un examen
minucioso del titule, para depurarlo, de aquellos elementos carentes de
los requisitos estruciurales necesarios para modalizar ef derecho de
propiedad... y ello, a2 pesar de cstar conectados a otros de indudabie
caracter real”, por eso intentar que accedan al Registro pactos de
caracter persenal, como los citados, implica pretender que el Registro en
Espana sca de mera transcripcion de todo el negocio juridico, cuande,
cn base a la funcién calificadora, en un Registro de inscripcién o mero
extracto de dicho contrato, lo que tiene contenido real o cfectos erga
mnes. ¢ Porque lo contenido en la cldusula tercera v of apartado b)
de la scgunda, infTingen o contravienen la ley de Defensa de los
Consumnidores de 19 de julio de 1984, especialmente sus ndmeros 2.°,
3.9 4% 5°y 8.°de fa letra ¢) del apartado | del articulo 10, debiéndose
aplicar a esta escritura el apantado 2 de dicho precepto. 3.7 Porgue al
configurarse en el documento que el precto, incrementado con los
interescs, “por voluntad ncgocial, constituyen una sela obligacion™, se
vulneran preceptos fundamentales del sistema juridico. como el articulo
1.966-3.°, asi como el 1.916, ambos del Cadige Civil, asi como articilos
basicos de la Ley Hipotecaria. como el 12, el 144 e incluso los articulos
116 y 157, Asimisme se infringe el articulo 1.884 del Codigo Civit y la
Doctnna de la Jurisprudencia que dan un cardcter restrictivo 2 la
interpretacion del articulo 1.504 del Codige Civil, exigiendo un incum-
plimiento de la obligacion principal, grave v obstativo. 4.°  Porgue al
oxpresdrse en la escritura que ¢f precio, incrementado con los intereses,
“por voluntad negocial, constituye una sola obligacion™, esto implica
intentar vonfundir o aiterar el contenido de fos conceptos basicos del
sistema juridico, ¢l precio y los interescs, pues son concepios muy
diferentes y supone una contradiccion con el cuadro de amortizacion
que se deja unido a la escritura, Ambos conceptos son distintos (precio
¢ intereses), pues cada uno ticne su régimen Juridico y su causa. siendo
cl primero ef “precio de la finca™ y el segundo el “precio del dincro
aplazado™. Con esto se olvida que las jeves que cstablecen csios
conceptos basicos del sistema juridico no pueden resultar afectadas por
la autonomia de la voluntad de las partes, va que lo prohibe el articuia
1.235 del Codigo Civil. 5. Porgue se vuinera el articulo 327 de Ia
Compilacion del Derecho Civil de Cataluna. aplicable por analogia, puus
¢l pacio de no wmdemnizar al comprador cuantas obras e instalaciones de
caracter fijo hubleren sido realizadas en 1z finca vendida por of
comprador, no puede tener acceso al Registro, por su varacter persaoad
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y pOr ser un pacio que no puede afectar a terceros poscedores. 6.°
Porque, en virtud de la “tradicién juridica catalana™ a gue s¢ refiere el
articulo 1 de la Compilacién, en Catalufia procede interpretar, de forma
restrictiva, ¢l comiso y ¢l pacto de “lex commisoria”, lo gue hace
rmpropio la amplitud, tante de supuestos. comao de efectos, gque preiende
dar la escritura calificada. 7.°  Porque ¢l pacto de imputacion de pagos
a que se refiere ol pérrafo segundo de [z cldusula tercera. por ser un pacto
de cardcter personal, carece de trascendencia real inmobiliaria. Se puede
conseguir fa “inscripcién parcial” del documento. con el consentimiento
a que se refiere el articulo 434 del Reglamento Hipotecario, No procede
tomar anotacion preventiva de suspension que tampoco se ha sohicitado.
Extendida esta nota, solo cabe, la subsanacién de los defectos o
promover, contra ¢lla, si se estima procedente. regurso gubernative el
cual se tramitard conforme lo dispucsto en los articulos 66 de la Ley
Hipotecaria y 112 y siguientes de su Reglamento, siendo en primera
instancia ante el Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia
de Cutalufia, v en alzada, si procede, ante la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en los plazos scialados por dichos preceptos.
Barcelona, 12 de noviembre de 1990. El Registrador. Fdo. Félix
Martinez Cimiano»s.

IH

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernative
contra la anterior calificacién, y alego: 1. Que 1a nota recurrida deniega
la inscripcién: de una compraventa con precio aplazado vy condicidn
resolutoria explicita, por considerarse por ¢l Registrador que los
intereses del precio aplazado no pueden quedar amparados bajo la
cobertura del articulo 1.504 del Cédigo Civil, vy porque considera que la
cldusula penal inserta en ella no es inscribible, dada su naturaleza
personal. H, - Que la doctrina sentada por fa Direccién General de los
Registros v del Notariado en las Resoluctones de 5, 6 ¥ 7 de febrero de
1990 se opone a lo contenido en los defectos une, tres y cuatro de la nota
de calificacion. HI,  Que al defecto segundo de fa nota de calificacion
s¢ opone: a)  La doctrina de las citadas Resoluciones; vy b)  Se acepta
la tesis de dichas Resoluciones en cuanto a la consignacion total del
precio, a los efectos de reinscripeion del dominio a favor del vendedor.
Pero, a los efectos que agui interesan, la justa ponderacién de los
intereses en juego séio exige la constancia registral, por lo que a la
cliusuia penal se refiere del pdrrafo cuarto de la cliusula tercera de la
escritura. Y,  Que no existen los defectos quinto y séptimeo, puesto que
csti perfectamente claro que sc trata 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 que si
hay alguna tradicion es justamente Ia inversa, por lo que la alegacion de
1al defecto no pasa de ser un intento para limitar las instancias del
recurso, gue va el Exemo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de
Justicia de Catalufia desestimé en cuanto a 1al pretension en anto de
fecha 15 de octubre de 1990,

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, mforma:
a) - Que como cuestiones previas, hay que sefialar: 1.° El presentante
del documento no ha dado su conformidad a Ia inscripcion parcial del
mismo. 2.° La entidad vendedora no ha interpuesto ningin recurso
contra Ia nota de calificacidn, por el contrario, en muchas escrituras
autorizadas por otros Notarios en que actuaba la misma Caja, como
vendedora, los presentantes dieron su conformidad en la inscripeion de
la escritura, sin constancia alguna de la clausula penal; y 3° El
recurrenie ha dejado pasar el momento procesal oportune para refutar
bastantes de los argumenios de la nota de calificacion {arts, 113, 121
y 122 del Reglamento Hipotecario). b)  Que en cuanto a los defectos de
la nota de calificacion hay que significar: 1. La escritura vulnera la
doctring de 1as Resoluciones de 5, 6 v 7 de febrero de 1990, en cuanto
a la obligacidn de consignacidn previa o simultdnea. Que Ja cscritura
calificada es de un modelo diferente al que provoco las citadas
Resoluciones. La cuesiion es muy importante para el funcionamicnte
del Registro de la Propiedad. v se ha de impedir 1a inscripeion de dicho
piarrafo en virtud de lo establecido en los articulos |, pirrafo 3 v 38 de
la Ley Hipotecaria, pues en case contrario se provocaria una «apariencia
Juridicaw, incumpliéndose con ¢llo Ia Resolucion de 4 de julio de 1984
il Que la escritura al hablar de consignar ¢l precio, solamente viola la
doctrina de las Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de 1990 que exigen
consignacion de todas las cantidades recibidas por el vendedor.
. Que el cuadro de amortizacion infringe la doctrina de las Resolu-
ciones aneriormente citadas, puesto que los dias y afos aparecen s6lo
expresados en guarismos, a pesar de afectar al valor o precie del
conirato, los ahos estdn incompletos v los meses de los vencimientos,
ademds de incompletos no vienen expresados en lengua castellana m
autondmica (art. 25 de la Ley del Notariado v 51 del Reglamento
~Notarial), IV, Que, segin la escritura, los intereses lo son por razon del
préstamo. Teniendo en cuenta lo establecido en el articule 18 de la Ley
Hipotecaria, del contenide del titulo resulta que el precio aplazado esta
~onfigurado como un préstamo o crédito con intereses y, por tanto, no
speden garantizarse con condicion resolutoria sencillamenie porgue
saria un supuesto de pacto de comiso en ¢l préstamo jo que no esta

permitido por fa legisfacion vigente (arts. 1.859 y 1,884 del Codigo Civil)
v las Resoluciones de 24 de mayo y 16 de septiembre fueron determinan-
tes en pro de la interpretacion estricta del comiso. Las Resoluciones
de 5. 6y 7 de febrero de 1990 tienen diferencias en los supuestos de
hecho con 1a escritura calificada y, por otro lado. en virtud del articulo
4-2 " del Cadigo Civik no se puede aphicar la analogia por ser una ley
excepeionai el pacto do comiso, V. Que ¢l comiso no s aplicable a los
infereses, a pesar d¢ que no se hubiera mencionado el préstamo. El
derecho de garantia moderno esta en la figura de hipoteca, que surge
frente al comiso, porgue en ella se satisfucen todos los intereses en juego,
con ta aplicacion del sobrante del crédito a los que tienen derecho a ello.
La mavor conflictividad juridica actual se produce precisamente a través
del pacto de lex Comisoria, gue supone un privilegio cxcepcional para
el vendedor. Que en cste punto hay que sedalar lo establecido cn la Ley
de Venta a Plazos de Bienes Mugebles de 17 de julio de 1963, articulo 19
y las Resoluciones de 20 de mayo, 23 v 26 de octubre de 1987 VI Que
¢l englobamiento en una sola obligacion de precio ¢ intereses supone una
contradiccion con lo yue senala ef cuadro de amortizacién v, ademas, un
fraude de ley, Que el recurrente nada dice sobre este punto en ol escrito
del recurso, VIL Que en lo referente al cardcter restriclivo o exeepeio-
nal del articulo 59 del Reglamento Hipotecario, cabe destacar la
Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de julio de 1989, v fa cldusula
tercera de 1a escritura calificada no son conformes con la interpretacion
que hace la citada Semtencia. VI Que hay gue entender gue si no se
hace al articulo 39 del Reglamento Hipotecario, dicha interpretacion
restricliva s ipconstitucional, por ianto a partir de la Constilucion ha
de ser muy cuidada la redaccion notarial de los contralos que tengan
pactos resclutorios explicitos. En este tema hay que destaear la Resolu-
cion de 28 de julio de 1988, IX.  Que el articulo 1.504 del Cédigo Civil
cs objcto de una interpretacion restrictiva por parte de la dootrina
jurisprudencial ¢a un doble sentido: a) Obligaciones que pueden
garantizarse con tal articulo: la obligacion pringipal del pago del precio
v no las obligaciones accesorias o accidentales {entre cllas, los intereses),
Sentencias del Tribunal Supremo de 29 de abril de 1904, 21 de mayo
de 1948, 17 dc jutio de 1950, 7 de julio de 1963, 8 de fcbrero de 1975
v 4 do mayo de 1982; vy Resoluciones de Ia Direccién General de los
Registros v del Notariado, de 17 de noviembre de 1978, 29 de diciembre
de 1982, 24 de marzo y 16 de septiembre de 1987; v by Exigencia por
el Tribunal Supremo de que el incumplimiento sea grave y obstativo v
revele una volumad deliberadamente rebelde (Sentencias citadas ante-
riormente v las de 21 de febrero v 4 de maro de 1986, 12 de mayo de
1938 y 2 de junio de 1989} X. Que los extremos de inversion de la
carga de la prueba en el articulo 1,154 del Cadigo Civil y consignacién,
en su caso, a los que se refieren los apartados f) v g) de la nota de
calificacidon, no han sido rebatidos por e recurrente. X1 Que en
cuanio a la clausula penal: a) Vulnera las Resoluciones de 5, 6 v 7 de
febrero de 1994, ) (Que es un pacto personal, sin transcendencia real
y por tanto, no inscribible. Las Resoluciones citadas no entran propia-
mente a examinar la naturaleza y configuracion juridica de la cldusula
penal, sino que reconocen que se trata de un pacto obligacional, Que en
¢l Registro 0o se mscribe el nc(eigocio. sino los derechos reales ly pactos de
trascendencta real, en virtud de negocio qQue sirve como litulo {ans. 1.9,
2% 51-6° y 98 de la Ley Hipotecaria ¥ 605 del Codigo Civil v
Resolucion de 5 de abril de 1990). Que la cldusula penal referida en la
escritura €§ un pacto meramente obligacional ¢ indemnizatorio, que
constifuye un mero «crédito escriturarios, sin que pueda afectar a
1erceras, como serian los titulares ulieriores de créditos hipotecarios o de
otros derechos reales, v tampoco debe tener prefercncia sobre otros
creditos escriturarios de fecha anterior, aunque no estén inscritos en el
Registro, a pesar de lo establecido en el articulo 32 de la Ley
Hipotecaria. Que la unica forma de garantizar una obligacion que tiene
que ser objeto de sentencia de condena s con el senalamiento de un
«quaniumy maximo a través de la hipoteca de seguridad. Que refor-
zando ¢l cardcter personal de la clausula penal y por tanto, no
inscribible, hay que citar: os aatos del Excmo, Presidente del Tribunal
Superior de Justicia de Calaluna de fechas 10 de enero v 15 de octubre
de 1990, las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Motariao de 29 de diciembre de 1982, 16 v 17 de sepliembre de 1987,
9 deencrode 1988 v 5, 6 v 7 de febrero de 1990, y en cuanio a la labor
del Registrador en la depuracién de lo personal respecto a o real, las de
1 de abril ¥ 25 de junio de 1981 y de julio de 1984, 20 de mayo de 1987;
¢y Que la cldusula penal es invilida por infringir varios apartados del
fundamental articulo 10 de la Lev de Defensa de los Consomidores. Que
se revela que las escrituras han sido redactadas unilateraimente por ja
parte compradora {contratacidn en masa} ¢n contra de lo declarado en
el auto del Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de
Catalufia de 15 de octubre de 1990, Que principalmente s¢ infringe el
namero 3 del apartado ¢} del articulo 10-1 y ¢l nomero 8 del citado
articulo 10). Que demosirada la infraccién de este precepto ¢s evidente
que la calificacion registral ha de comprender los preceptos de la referida
ley en virtud de fo establecido en el articulo 1§ de la Ley Hipotecaria v
101 de! Reglamento Hipotecario, en relacion con el articulo 10, apartado
4 de la Ley de Defensa de los Consumidores. En este punio hay que
destacar las Resoluciones de 7 de septiembre de 1989 v 11 de mayo de
19490, X1l Que el recurrente esta de acuerdo con los defectos 5% v 6.°
de la nota de cahficacion. XIIH. Jue al no haber sido rebatido por €l
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recurrente el pacto de imputacton de pagos, se pucde considerar mtacta
Ia nota de calificacién en cuanto a este extremo y apartado a) del defecto
mimero dos.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna confirmo
la nota del Registrador funddndose en las alegacioones contenidas en
mferm% del musmo vy en el auto de dicha Presidencia de 10 de enero
de 1990,

Vi

El Notario recurrente apeld el auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones, y anadio: Que el articulo 434 del Reglamento Hipoteca-
rio debe limifarse a aguelias cldusulas o pactos gue no desnaturalizan el
contrato ni rompe la unidad negocial. Que en varias de las escrituras
objeto de los recursos, el Registrador ha extendido dos notas de
calificacion, con defectos distintos en 1a segunda rcspecto a la primera,
quc hace pensar en la aplicacion del articulo 127 del Reglamento
Hipotecario; y, por otro lade, ha sido necesaria, a veces, hasta cuatro
prescntaciongs para que el Sr. Registrador realizara la calificacion. Que
el probiema de la consignaci6én seria mads 16gico que se planteara una vez
producida la resolucion. Que del texto de la escritura se infiere que el
precio se integra por precio de contado e intereses; y, por lanto No se
contravienen tampoco en este punto fas Resoluciones de 5, 6 v 7 de
febrero de 1990. Que lo que hay que aclarar es si en la escritura se
cstablece un crédito o un préstamo gue son figuras distintas, aunque al
Registrador parece que le da igual una u otra figura. Que de la lectura
del auto parece que el motivo fundamental que determing la inadmisién
del recurso consiste en ‘que no es admisible el pacto por cuya virtud el
vendedor, al ejercitar la facultad resolutoria, puede directamente retener
la pena, y aungue en ¢l auto parece que este tema no ha sido objeto de
discusiOn por esta parte, en el escrito del recurso se dice que se aceptan
las Resoluciones gntes citadas.

Fundamentios de Derecho

Vistos los articulos 1.504 del Cadigo Civil, 18 de la Ley Hipotecaria,
10 de Ia Ley de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984 y
las Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de 1990, v 8, 9,10, {1y ld de
cctabre de 1991,

1. En este expediente se¢ plantean una serie de cucstiones que ya

fueron resucltas en las Resoluciones citadas en los Vistos, v que en
cuante a los cualro primeros defectos junto con ¢l sexto pueden
resumirse en estos dos: a).  Si los intereses del precio aplazado pueden
quedar o no amparados bajo [a cobertura del articulo 1.504 del Cédigo
Civil; vy b) Si es 0o no inscribible Ia cliusula penal incluida en la
escritura calificada.
. En cuanto al primer punto no procede mds que reiterar ¢n su
integridad la doctrina manifestada por este Centro Directivo en las
Resolyciones indicadas, en el sentido de confirmar la validez de Ia
estipulacién que extiende a la obligacion de abono de intereses por cf
aplazamiento del pago del precio, Ia cobertura inherente a la condicion
resolutoria explicita del articulo 1.504 del Codigo Civil. Por otro lado,
se hallan perfectamente deslindados entre si —con fodas las consecuen-
clas juridicas inherentes- el precio al contado, el precio aplazado v la
obligacién de intereses {véase Hecho I), que la voluntad negocial
constituye como una sola obligacién integrantc de la contraprestacion
basica del comprador, y se aplaza para ser satisfecho en 144 plazos
mensuales con un importe unitario igual por mensualidad excepto el
altimo, y ademas se incorpora a la escritura un cuadro de amortizacién
firmado por ambas partes, en el que se especifica siguiendo el sistema
francés, la composicion de cada una de las cuotas constantes, o sea, la
parte gue de las mismas corresponde a amortizacion de capital y de ésta
al abono de intereses, sin que Jo gue en cada afic ha de abonarse por
mtereses exceda de una anualidad de los mismos, computados mes a
mes, sobre ¢l total del capital garantizado. Por otra parte la norma del
articulo 151-2.° del Reglamento Notarial relativa al uso de guarismos en
letra tiene su excepcion en el propio precepto, al senalar que no serd
necesanio cuando «constituyan referencias numéricas de las fechas y
datos de otros documentos», como sucede en este caso, en que se
testimonia el cuadro de amortizacién, y en cuanto a los meses aparecen
claramente reflejados en abreviaturas (1-sep-89, 1-o0ct-89, 1-nov-89, eic.)
en dicho cuadro sin posibilidad de confusionismo,

3. Igualmente en relacion a la inscripcion de ka cldusula penal v de
la estipulacién por la que el comprador habia de abonar, en caso de
resolucién, una determinada cantidad en concepto de uso y utilizacién
del piso vendido, habra que estar a lo declarado en las Resoluciones
tanias veces mencionadas y que concluyen en resumen en la necesidad
de la constatacidn registral de tales cliusulas en los términos en que de
tales Resoluciones resulta~ en coherencia con las exigencias de claridad
y precision de los pronunciamientos tabulares y de la necesaria
expresion en el asiento de todos los pormenores del titulo que definan
la extension del asiento inscrite. Unicamente habrd que indicar en
relacion con ¢} extremo recogido en ¢l apartado a) del defecto segundo

—no recurrido- la consignacion. on caso de resolucidn, lanto del precio
abonado como de los intereses satisfechos. pucs uno y otros inlegran la
conlraprestacion del comprador que equilibra la transmisién dominical
perseguida y sin poder hacer deduccion alguna.

4. Respecto de 1a pretendida vulneracion del articulo 10 de la Ley
de Defensa de tos Consumidores de 19 de jul.a: de 1984, ha de recordarse
la doctrina sentada por este Centro Directivo, conforme a la cual los
medios de calificacion de que dispone el Registtador —art. 18 de la Ley
Hipolecaria-, impiden a ¢éste apreciar si las concretas estipulactones
debatidas tienen cardcter abusivo conforme a dicha Ley.

5. Los defectos 5.9 y 7.7 de la pota no han sido impugnados, y en
cuanto al recogido en €l numero 6 ¢s el propio Presidente del Tribunal
Superior de Catalufia —gue-es a gquien en las cuestiones gque planica ¢l
Derecho Civil de esta Comunidad Autdnoma corresponde dictar fa
resolucion definitiva en estos recursos— €l que estima en ¢l Atito apelado
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 argumentacién se¢ fundamenta on
normas de Derecho comany.

Esta Direccion General ha acordado revocar el auto apelado y 1a nota
del Registrador en los extremos recurnidos v en la forma indicada.

Lo que con devolucion del expediente original comunico a V. E.
para su conocimiento y demds efectos. .

Madrid, 13 de julio de [992.-E] Director general, Antonio Pau
Pedrén.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Supernior de Justicia de Catalufa,

RESOLUCION de 14 de julio de 1992, de la Direccion
General de los Registros v del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona don
José Vicente Mariinez-Borso Lopez contra la negativa del
Registrador de la Propiedad mimero 15 de dicha ciudad a
inscribir una escritura de compraventa.
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En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona
don José Vicente Martinez-Borso Lopez contra la negativa del Registra-
dor de la Propiedad nimero 15 de dicha ciudad a inscribir una escritura
de compraventa,

Hechos
H

El dia 6 de febrero de 1990, mediante escritura publica autorszada
por el Notario de Barcelona don José Vicente Martlinez-Borso Lopez, la
Caja de Pensiones para la Vejez v de Ahorros de Cataluiia y Baleares
vendid a don Antonio Jorba Brunet y a dofa Maria Pujol Calcagno, por
el precio y condiciones que en dicho documento se establecen, la finca
que ea!cl mismo se describe. En la referida escritura se pacta la siguiente
¢lausula:

«Segunda: El precio al contado de esta venta se fija en 4.615.000
pesx;:tas, al que hay que anadir los intereses por aplazamiento, de las
cuales:

a} 2.334.850 pesetas declaran los representantes de la Entidad
vendedora haberlas recibido antes de este acto de 1z parte compradora,
por lo que otorgan en su favor eficaz v total carta de pago por dicha
suma.

b) Y ¢l resto de 2.280.150 pesetas, incrementado con el interés
anual del 12 por 100, que la voluniad negocial constituye como una sola
obhigacion integrante de la contraprestacidn basica del comprador, se
aplaza, para scr satisfecho por éste en 22 plazos mensuales, los dias 1 de
los meses de enero, abril, julio y octubre, siendo el primero de ellos el
de enero de 1990 y el ultimo el de abril de 1995, de importe unitario de
143.073 pesetas cada uno de ellos, excepto el ditimo, que es de 143.088
pesetas. Dichas cuotas estin calcuiadas segun el Hamado sisiema francés,
de acuerdo con el cuadro de amortizacion que me entregan firmado por
ambas partes y gue dejo unido a la presente escritura. Los pagos se hardn
mediante cargos en la cuenta nimero [7456-48 que la compradora
marntiene en ka oficina 64 de la Caja vendedora. quien queda aatorizada
expresamente para ¢llon

«Tercera: La falta de pago a su vencimiento de dos cualesquiera de
los plazos indicados, o del dlumo de ellos, tendra el cardcier de
condicién resolutoria explicita a que se reficren los articulos 1.504 del
Cédigo Civil v 11 de la Ley Hipotecaria, con los efectos que determina
el articulo 59 de su Reglamento. Ambas paries establecen de forma
expresa, ratificando v confirmando la norma de imputacién de pagos del
articulo 1.173 del Cadigo Civil, que cualquier cantidad que se satisfaga
en cada uno de los plazos se imputara primero a la cobertura de los
intereses y en segundo lugar al precio de contado, por lo gue no podrd
entenderse nunca pagado €ste sin estar previamente cubiertos aquéllos.
La resolucién plena y automatica de la venta se producird por la
notificacién del vendedor al comprador. v por ¢l transcurso del plazo de



