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rio debe limitarse a aquellas clausulas o os gue no desnaturalizan ¢l
contrato ni rompe la unidad negocial. 5?1? en varias de las escrituras
objeto de los recursos ¢l Registrador ha extendido dos notas de
calificacion, con defectos distintos en la segunda resgecm a la primera,
que hace pensar en la aplicacién del articulo 127 del Reglamento
Hipotecario; v por otro lado ha sido nécesaria, 2 veces, hasta cuatro
presentaciones para que ¢l sefior Registrador realizara la calificacion,
Que el problema de la consignacién seria mas logico que se planteara una
vez producida la resolucion. Que del texto de la escritura se infiere que
¢l precio se integra por precie de coniado ¢ intereses, y por tanto no se
coniravienen tampoco en esie punto fas Resoluciones de 5, 6 y 7 de
febrero de 1990. Que Io que hay que aclarar ¢s 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 ¢l motivo fundamental que determina la inadmision
del recurso consiste en que no es admisible el pacto por cuya virtud ¢l
vendedor, al eiercitar la‘}acultad resolutoria, puede directamente retener
la pena, y aunque en el auto f)arece que este tema no ha sido objeto de
discusion por esta parte, en el escrito del recurso se dice que se aceptan
ias Resoluciones antes citadas.

Fundamentos de Derecho

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

1. En este expediente se plantean una serie de cuestiones que ya
fueron resucitas en las Resoluciones citadas en los vistos y que en cuanto
a los ;uatro primeros defectos junto con el sexto, pueden resumirse en
estos dos: .

a) Si los intereses del precio aplazado pueden quedar o no
amparados bajo la cobertura del articulo 1,504 del Cédigo Civil,
Si es o no inscribible la cldusula penal incluida en la escritura
calificada.

2. En cuanto al primer punto no procede mas que reilerar en su
integridad la doctrina manifestada por este centro directivo en las
Resoluciones indicadas, en el sentido de confirmar la validez de la
estipulacion que extiende a la obligacién de abono de intereses por el
aplazamiento del pago del precio, Ia cobertura inherente a la condicién
resolutoria explicita del articulo 1.504 del Cadige Civil. Por otro lado se
hallan perfectamente deslindados entre si —con todas las consecuencias
juridicas irtherentes- el precio al contado, el precio aplazado v la
obligacién de intereses {véase hecho I), que la voluntad negocial
constituye como una sola obligacion integrante de la contraprestacién
basica de! comprador, y se aplaza para ser satisfecho en 28 plazos
trimestrales con un importe unitario igual por trimestre, excepto el
ultimo, 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 composicién de cada una de las cuotas constantes, o sea la
parte que de las mismas corresponde a amortizacién de capital, v de ésta
al abono de intereses, sin que lo que en cada afo ha de abonarse por
intereses exceda de una anualidad de los mismos, computados {rimestre
a trimestre, 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 tiene su excepcidn en el propioc precepto, al sefialar
que no sera necesario cuando «constituyan referencias numéricas de las
fechas y datos de otros documentos», como sucede en este caso, en que
se testtmonia el cuadro de amortizacién, v en cuanfo a los meses
aparecen claramente reflejados en abreviaturas (1-Jul-89, 1-Oct-89, 1-
Jan-90, etc.) en dicho cuadro sin posibilidad de confusionismo.

3. Igualmente en relacion a la inscripeion de la clausula penal y de

fa estipulacion por Ia gque el comprador habia de abonar, en caso de
resolucion, una determinada cantidad en concepto de uso v utilizacién
del piso vendido, habrd que’estar a lo declarado en las Resoluciones
tantas veces mencionadas y que concluyen en resumen en la necesidad
de la constatacién registral de tales cldusulas -en los términos en que de
tales Resoluciones resulta~ en coherencia con las exigencias de claridad
y precision de los pronunciamientos tabulares v de la necesaria
expresion en el 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 a) del defecio
segundo —no recurrido- la consignacion, ¢n caso de resolucion, tanto del
precio abonado como de los intereses satisfechos, pues unc y olros
integran la contraprestacidn del comprador que equilibra 1a transmisién
dominical perseguida y sin poder hacer deduccion alguna.

4. Respecto 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 gue dispone el Registrador —articulo 18 de Ia
Ley Hipotecaria-, impiden a este apreciar si las concretas estipulaciones
debatidas tienen cardcter abusivo conforme a dicha Ley.

5. El defecto quinto de la nota no ha sido impugnado, y €n cuanto
al recogido en el niimero 6 es el propio Presidente danTribunal Superior

de Catalufia -que es a quien en las cuestiones que plantea ¢l Derecho
Civil de esta Comunidad Auténoma corresponde dictar la resolucién
definitiva en estos recursos-el que estima en el auto apelado que
corresponde a la Direccion 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 fundamenta en normas de
Derecho comiiny

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

Madrid, 10 de julio de 1992.-El Director general, Antonio Pau
Pedron.

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

RESOLUCION de 13 de julic de 1992, de la Direccidn
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
g’ubemativo interpuesto por el Notario de Barcelona don

osé Vicente Martinez-Borso Lopez, contra la negativa del
Registrador de la Propiedad niimero 15 de dicha ciudad a

inscribir una escritura de compravenia.

19551

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona
don José Vicente Martinez-Borso Lopez, contra la negativa del Registra-
dor de Ia Propiedad nimero 15, de dicha ciudad, a inscribir una
escritura de compraventa.

Hechos
1

Eil dia 21 de diciembre de 1989, mediante escritura piblica autori-
zada por el Notario de Barcelona don José Vicente Martinez-Borso
Lépez, ia Caja de Pensiones para la Vejez y de Ahorros de Catalufia y
Baleares vendi6 a don Luis Bolet Pascual v a dofia Maria del Pilar Sant
Balaguer, por el precio y condiciones que en dicho documemto se
establecen, la finca que en el mismo se describe. En la referida escritura
se pacta la siguiente cldusula:

«Segunda: El precio al contado de esta venta se fija en 4.429.000
pesetas, al gue hay que afadir los intereses por aplazamiento, de las
cuales:

a) La cantidad de 3.173.304 peseias declaran los representantes de
la Entidad vendedora haberlas recibido antes de este acto de la parte
compradora, por lo que otorgan en su favor eficaz y total carta de pago
por dicha suma. :

b) Y el resio, de 1.255.696 pesetas, incrementado con ¢l interés
anual del 12 por 100, que la voluntad negocial constituye como una sola
obligacién integrante de la contraprestacion basica del comprador, se
aplaza para ser satisfecho por éste en 11 plazos mensuales, los dias | de
los meses de enero, abril, julio v octubre, desde el 1 de encro de 1990
al 1 de julio del afo 1992, ambos inclusive, de importe unitario de
135,772 pesetas cada uno de ellos, excepto el ultimo, que es de 135.718
pesetas. Ademas en cada uno de los plazos convenidos la Entidad
vendedora repercutird en el IGTE, que corresponda, Dichas cuotas estdn
calculadas segin el llamado sistema francés, de acuerdo con ¢l cuadro
de amortizacion que me entregan, firmado por ambas paries, y que dejo
unido a la presente escritura, Los pagos se hardn mediante cargos en la
cuenta nimero 4494-89, que la compradora mantiene en la oficina 822
de la Caja vendedora, quien queda autorizada expresamente para ello»

«Tercera: La falta de pago a su vencimiento de dos cualesquiera de
los plazos indicados, o del altimo de ellos, tendrd el cardcter de
condicion resolutoria explicita a-que se refieren los articulos 1.504 del
Codigo Civil v 11 de la Ley Hipotecaria, con los efectos que determina
¢l articulo 59 de su Reglamento. Ambas partes establecen de forma
expresa, ratificando y confirmando la norma de imputacion de pagos del
articulo 1.173 del Cadigo Civil, que cualquier cantidad que se satisfaga
en cada unc de los plazos se 1mputard primero a Ia cobertura de los
intereses y en segundo lugar al precio de contado, por lo que no podrid
enenderse nunca pagado éste sin estar previamente cubiertos aquéllos.
La resolucién piena y automética de la venta se producird por la
notificacién del vendedor al comprador, y por el transcurso del plazo de
gracia de treinta dias, a contar desde el siguiente a Ia notificacion, que
ésta misma deberd conceder. El titulo inscribible serd el del vendedor,
acompanado de los documentos que justifiquen el haberse practicado la
notificacién, el transcurso del plazo de gracia y, en su caso, los
justificantes de la_consignacién a que se refiere el articulo 175 del
Reglamento Notarial. Los contratanies pactan, que en caso de resolu-
cion, el comprador deberd pagar la cantidad de 22.619 pesetas mensuales

} por cada mes o fraccion del mismo, desde hoy hasta que se devuelva al

vendedor la ¢osa objeto del contrato, en concepto de uso y utilizacion
del piso vendido. Las partes atribuyen a este pacto el caricter de
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determinacion de los frutos de la cosa vendida, que serd objeto de
deducci6n, en su caso, a los efectos del articulo 175 del Reglamento
Hipotecario. Como clausula penal, que forma parte de la estructura
misma de la condicién resolutoria pactada, ambas partes establecen, y
Ia parte compradora consiente expresamente, que en caso de resolucion
" 1a vendedora retenga en su peder, en concepto de pena por incumpli-
" miento, es decir, cldusula penal hiquidadora del dafo y estrictamente
. penal, fa mitad de las cantidades-que la parte compradora hubiese
satisfecho hasta el momento de la resolucion, sin que en ningin caso
dicha indemnizacion pueda superar el 20 por 100 del precio total de fa
finca vendida por cada afio transcurrido desde la firma del presente
contrato. El vendedor, al consignar ¢l precio pagado, en el momento de
‘ejercitar la resolucidn, podrd deducir directamente dichas cantidades,
por entender gue, en caso de ser aplicable el articulo 1,154 del Codigo
Civil, corresponderia al comprador sclicitar judicialmente fa_modera-
¢i6n de la pena, y no al vendedor perjudicado por su incumplimiento,
Igualmente quedard en beneficio del vendedor, en caso de resolucion, y
sin derecho a indemnizacion, cuantas obras e instalaciones de caricter
fijo hubieren sido realizadas en la finca vendida por el comprador.

/ I

-Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad
‘nimero 15 de los de Barcelona fue calificada con Ia siguiente nota; «Por
haber caducado el anterior asienioc de presentacion, después de dos

- presentaciones sucesivas, se ha presentado nuevamente el documento y
.. se procede a nueva calificacién conforme al articulo 108 del Reglamento
-Hipotecario. Examinada la ¢scritura y puesto de manifiesto al presen-
tante que el precedente titulo puede ser susceptible de inscripcion parcial
tonforme al articulo 434 del Reglamento Hipotecario, opta pof no
" realizar tal operacién y, en cambio, solicita, expresamente y por escrito,
por nota al margen del asiento del Diario, que se extienda nota de
- _calificacion. Se ha advertido repetidamente al presentante de su respon-
‘sabilidad ante una decisién que excluya de los beneficios de la garantia

- fegistral al documento presentado, conforme a los articulos 1.718, 1,720
y 1.726 del Codigo Civil. No obstante, insistio en dicha solicitud y se
extiende ia nota en estos términos: No practicada la inscripcion de la
%recedemg escritura, conforme a los articulos 18 y 37 de la Ley
ipotecaria, por los siguientes defectos: 1.° Porque la resolucién plena
automdtica de la venta vy 1a reinscripcidn a favor del vendedor no es
inscribible por las siguientes razones: a) Porgue tal Resolucidn y
reinscripcidn infringe o viola las Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 5, 6 y 7 de febrero de 1990, que
exigen, en todo caso (no, en su caso, como dice la escritura) 1a previa
o simultinea consignacion global de las cantidades que hubiera perci-
bido el vendedor del comprador, por virtud del contrato resuelto.
b} Porque la escritura se refiere, exclusivamente, a Ia consignacion del
“precio Sado" y para nada a los intereses percibidos, lo que vulnera
y viola 1a doctrina de las citadas Resoluciones de la Direccion General

- de_los Registros v del Notariado de 5, 6 y 7 de febrero de 1990, que
exigen “la consignacion global” previa o simultinea, de las cantidades

" que el vendedor hubiera recibido del comprador en virtud del contrato
resuchto (arts. 1.124 y 1.295 del Codigo Civil). ¢} Porque la mentada
escritura contraviene las referidas Resoluciones, las cuales imponen que
“debe constar auténticamente”™ y “se reflejen con exactitud en la
inscripcién las fechas de todos los vencimientos mensuales y las
cantidades que en cada vencimiento corresponden a principal y a
intereses” ya que el cuadro de amortizacion cllue se incorpora a la misma
ne cumple los requisitos del articulo 25 de la Ley del Notariado ni del
articulo 151 de su Reglamento, pues los dias, afios —estos dltimos,
ademas mcomdpietos— y cantidades aparecen sélo expresados en guaris-
mos, a pesar de afectar al valor o precio del contrate —muy concreta-
-mente a su resolucidon- y, también porque los meses de los vencimien-
- tos, ademds de incompletos, no vienen expresados en lengua castellana
-pi autonémica. d) Porque la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de
ulio de 1989, dice “es claro que la sancién del articulo 59 del
Reglamento Hipotecario es excepcional y debe interpretarse con sentido
restrictivo, por o que si ¢l comprador notificado, no consiente ni se
allana a la resolucién, sélo procede declarar ésta por via judicial”.
€} _Este procedimiento de resolucion por una mera notificacion provo-
caria que ¢l articulo 39 del Reglamento Hipotecario sea “inconstitucio-
nal” o de “muy dudosa constitucionatidad” (art. 24 de la Constitucién),
segin doctrina reciente de destacados tratadistas, debido a la indefen-
si6n que puede producir, ya que el Registrador, con facultades cuasi
_judiciales decide la resolucién, oyendo a una sola de las partes (el
vendedor), lo que puede suponer una extralimitacién de la competencia
de dicho Registrador, pues al ser dicha resolucién una cuestién

- contenciosa, corresponde su solucién al Poder Judicial al que no se le
geueden_suszracr‘estos supuestos, como s¢ deduce claramente de la
niencia del Tribunal Supremo antes cjtada, fY Porque al expresarse

en la escritura que “caso de ser aplicable e} articulo 1.154 del Cédigo

_ Civil, corresponderia al comprador solicitar judicialmente la modera-
_¢idn e la pena y no al vendedor perjudicado- por su incumplimiento”,
ésto no es inscribible porque implica una inversién de la posicion
procesal de las partes, al establecerse que ¢l que debia fipurar 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 cferef_:ha
necesario. g) Porque la escritura al referirse al titulo inscribible, dice:
*.y, en su caso, los justificantes de la consignacién a que se refiere el
articulo 175 del Reglamento Notarial”, el cual se refiere a una cosa tan
diferente o distinta-de la consignacién, como es la determinacién de
cargas o gravamenes que pesen sobre los bienes inmuebles». Quizd la
escritura con esta referencia legal ha querido remitirse al articulo 175,
regla 62 del Reglamento Hipotecario (no notarial), que si alude a la
consignacion del valor de los inmuebles o el importe de los plazos de los
bienes inmuebles, sujetos a condiciones resolutorias. Es de observar que
tal referencia posiblemente equivocada se encuentra en doce escrituras
presentadas —en las que la parte vendedora es la misma Entidad e
idéntico el funcionario autorizante— y de las que también se ha pedido
nota de calificacion, lo que indica que tal modelo es uniforme para todas
ellas y propio de la contratacién en masa, lo que es objeto de la Ley de
Consumidores. 2.9 Porque la obligacion-de indemnizar por el uso y
utilizacion de la finca y cliusula penal, contenida en la cliusula
“tercera” de la escritura, no puede tener acceso al Registro: a)  Porque
al prever la escritura la deduccidn directa’de la indemnizaciéa por el uso
y utilizacion de la finca y por la cldusula penal, al consignar el “precio
pagado”, en el momento de ejercitar la resolucién, contravienen las
Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de 1990, que exigen la “consignacion
global” de todas las cantidades percibidas, sin deduccion de ninguna
clase. b} Porque al Registro s6lo acceden los derechos reales sobre
inmuebles {art. 1-1.%, 2 v 98 de la Ley Hipotecaria, y 7, 9 { 51-6.% de su
Reglamento), por la cual no pueden tener acceso al mismo la indemniza-
cién por uso y la cldusula penal que es obligacién entre las partes sin
trascendencia real inmobiliaria, segin multiples Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado. Por eso reiterada
jurisprudencia de la Direccion General de los Registros y del Notariado,
dice que el Registrador en su funcién calificadora estd “cbligado a un
examen minuciosc del titulo, para depurarlo de aguellos elementos
carentes de Jos requisitos estructurales necesarios para modalizar ¢l
derecho de propiedad... v cllo, a pesar de estar conectados, a otros de
indudable caricter real”, por eso intentar que accedan al Registro pactos
de cardcter personal, como los citados, implica pretender que el Registro
en Espania sca de mera transcripeion de todo el negocio juridico, cuando,
en base a la funcidn calificadora, es un Registro de inscripcién o mero
extracto de dicho contrato, lo que tiene contenido real o efectos erga
omnes. ¢} Porque lo contenido en la clausula tercera y el apartado b)
de la segunda, infringen o contravienen la Ley de Defensa de los
Consumtidores de 19 de julio de 1984, especialmente sus nimeros 2.9,
3.5, 4.° 5.° y 8.° de 1a letra c) del apartado 1 del articulo 10, debiéndose
aplicar a esta escritura el apartado 2 de dicho precepto. 3.° Porque al
configurarse en el documenio que el precio, incrementado con los
intereses, “por voluntad negocial, constituyen una sola obligacién™, se
vulneran preceptos fundamentales del sistema juridico, como el articulo
1.966-3.°, asi como ¢l 1.916, ambos del Codigo Civil, asi como articulos
bisicos de'la Ley Hipotecaria, como el 12, el 144 e incluso los articules

116 y 157. Asimismo se infringe el articulo 1.884 del Cédigo Civil y Ia

Doctrina de la Jurisprudencia que dan un cardcter restrictivo a la
interpretacidn del articulo 1.504 del Cadigo Civil, exigiendo un incum-
plimiento de la obligacién principal, grave y obstativo. 4.° Porque al
expresarse €n la escritura gue el precio, incrementado con los intereses,
“por voluntad negocial, constituye una sola obligacién”, esto implica
intentar confundir o alterar el contenido de los conceptos basicos del
sistema juridico, el precio y los intereses, pues son conceptds muy
diferentes v supone una contradiccién con el cuadro de amortizacion
que se deja unido a la escritura. Ambos conceptos son distintos (precio
¢ intereses), pues cada uno tiene su régimen juridico y su causa, siende
el primero el “precio de la finca” y el segundo el “precio del dinero
aplazado”. Con esto se olvida que las leyes que establecen estos
conceptos bésicos del sistema juridico rio pueden resultar afectadas por
1z autonomia de la voluntad de las partes, ya que lo prohibe el articulo
1.255 del igo Civil. 5.° Porque se vulnera ¢l articulo 327 de la
Compilacién del Derecho Civil de%ataiuﬁa, aplicable por analogia, pues
£l pacto de no indemnizar al comprador cuantas obras e instalaciones de
cardcter fijo hubieren sido realizadas en la finca vendida por el
comprador, no puede tener acceso al Registro, por su cardcter gersonal
¥ por ser un pacto que no puede afectar a terceros poseedores. 6.° Porque
en virtud de la “tradicién juridica catalana” a que se refiere el articulo
I de la Compilacién, en Catalufia procede interpretar, de forma
restrictiva, el comiso y el pacto de lex commisoria, lo que hace impropio
la amplitud, tanto de supuestos, como de efectos, que pretende dar Ia
escritura calificada. 7.° Porque el pacto de imputacién de pagos a que
se refiere el parrafo segundo de Ia cldusula tercera, por ser un pacto de
cardcter personal, carece de trascendencia real inmobiliaria. Se puede
conseguir la “inscripcidonyparcial” del documento, con el consentimiento
a que se refiere ¢l articulo 434 det Reglamento Hipotecario. No procede
tomar anotacién preventiva de suspension que tampoco se ha solicitado,
Extendida esta nota, sélo cabe, la subsanacion de los defectos o
promover, contra ella, si se ¢stima procedente, regurso gubernativo el
cual se tramitard conforme lo dispuesto en los articulos 66 de la Ley
Hipotecaria y 112 y siguientes de su Reglamento, siende en primera
instancia ante el Excmo. Sr, Presidente del Tribunal Superior de Justicia
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de Cataluiia, y en alzada, si procede, ante la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en los dplazos sefialados por dichos preceptos.
Barcelona, 12 de noviembre de 1990. EI Registrador, Fdo. Félix
Martinez Cimianow.

18

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacion, y alegd: I.  Que la nota recurrida deniega
la inscripeion de una compravenia con precio aplazado y condicion
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, y porque considera fue fa
cldusula penal inserta en ella no es inscribible, dada su naturaleza
personal, Hl. Que la doctrina sentada por la Direccion General de los
Registros v del Notariado en Ias Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de
1990 se opone a lo contenido en los defectos uno, tres v cuatro de la nota
de calificacién. IfI. Que al defecto segundo de la nota de calificacioén
se opone: a) . La doctrina de las citadas Resoluciones, y 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 aqui interesan, Ia justa ponderacién de los
intereses en jucgo s&o exige la constancia istral, por lo que a la
clausula penal se refiere del parrafo cuarto de la cldusula tercera de la
escritura. IV,  Que no existen los defectos quinto y séptimo, puesto que
estd perfectamente ¢laro que se trata de pacios interpartes y, por tanto,
no tiene por que reflejarse en el Registro, reflejo que nadie ha solicitado
expresamente. V. Que tampoco existe ¢l defecto sexto, puesto que si
hay al%tma tradicién es justamente la inversa por lo que Ja alegacién de
tal defecto no pasa de ser un intento para limitar las instancias del
recursg, que va el Excmo, Sr. Presidente del Tribunal Superior de
Justicia de Catalufia desestimé en cuanto a tal pretension en auto de
fecha 15 de octubre de 1990,

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informé:

A) Que como cuestiones previas, hay que sefialar: 1.° El presen-
tante del documento no ha dado su conformidad a la inscripcion parcial
del mismo. 2.° La Entidad vendedora no ha interpuesto ningén recurso
contra 1a nota de calificacion, por el contrario, en muchas escrituras
autorizadas por otros Notarios en que actuaba Ia misma Caja, como
vendedora, los presentantes dieron su conformidad en la inscripcién de
la escritura, sin constancia alguna de Ia cldusula penal. 3.° El 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 cuanto a los defectos de la nota de calificacion hay que
significar: 1. La escritura vulnera la doctrina de las Resoluciones de 5,
6y 7 de febrero de 1990, en cuanto a la obligacidn de consignacion
previa o simultinea. Que Ia esctritura calificada es de un modelo
diferente al que provocd las citadas Resoluciones. La cuestién es muy
importante para el funcionamiento del Registro de la Propiedad, y s¢ ha
de impedir la insripcién de dicho pérrafo en virtud de lo establecido en
los articulos 1.% pérrafo 3, y 38 de la Ley Hipotecaria, pues en caso
contrario se provocaria una «apariencia juridicas, incumpliéndose con
ello 1a Resolucién de 4 de julio de 1984. II. Que la escritura al hablar
de consignar el precio solamente viola Ia doctrina de las Resoluciones
de 5, 6 y 7 de febrero de 1990 que exigen consignacién de todas las
cantidades recibidas por el vendedor. IIL. Que ¢l cuadro.de amortizacion
infringe la doctrina de las Resoluciones anteriormente citadas, puesto
que los dias y afios aparecen sdlo expresados en guarismos a pesar de
afectar al valor o precio del contrato, los afios estian incompletos y los
meses de los vencimientos, ademds de incompletos no vienen expresa-
dos en lengua castellana ni autonOmica (articulo 25 de la Ley del
Notariado y 5! del Reglamento Notarial). IV, Que, segiin la escritura, los
intereses lo son por razon del préstamo, Teniendo en cuenta lo
establecido en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, del contenido del
titulo resulta que el precio aplazado estd configurado como un préstamo
o crédito con intereses y, por ianto, no pueden garantizarse con
condicidn resolutoria sencillamente porque seria un supuesto de pacio
de comiso en el préstamo lo que no estd permitido por la legislacion
vigente (articulos 1.859 y 1.884 del Cddigo Civil) y las Resoluciones de
24 de mayo y 16 de septiembre fueron terminantes en pro de la
interpretacién estricta del comiso. Las Resoluciones de 5, 6 y 7 de
febrero de 1990 tienen diferencias en los suputstos de hecho con la
escritura calificada y, por otro lado, en virtud del articulo 4.°, 2, del
Cadigo Civil no se puede palicar la analogia por ser una Ley excepcional
el pacto de comiso. V. Que el comiso no es aplicable a los intereses, a
pesar de que no se hubiera mencionado el préstamo. El derecho de
garantia moderno estd en la figura de hipoteca, que surge frente al
comiso, porque en ella se satisfacen todos los intereses en juego, con la
aplicacion del sobrante del crédito a los gue tienen derecho a ello. La
mayor conflictividad juridica actual se produce precisamente a traveés
del pacto de lex Comzisoria, que suporne un privilegio excepcional para
el vendedor. Que en este punto hay que sefialar lo establecido en la Ley

de Venta a Plazos de Bicnes Muebles de 17 de julio de 1963, articulo 19
y las Resoluciones de 20 de mayo, 23 y 26 de octubre de 1987. VL Que
el englobamiento en una sola obiilgacién de precio e intereses supone una
contradiccion con lo que sefiala el cuadro de amortizacion y, ademaés, un
fraude de ley. Que e} recurrente nada dice sobre este punto en el escrito
del recurso. VIL Que en lo referente al cardcter restrictivo o excepcional
del articulo 59 del Reglamento Hipotecario, cabe destacar la Sentencia
del Tribunal Supremo de 19 de julio de 1989, vy la cldusula tercera de la
escritura calificada no son conformes con la interpretacion que hace la
citada Sentencia.” VIII. Que hay que entender que si no se hace al
articulo 59 del Reglamento Hipotecario dicha interpretacién restrictiva
es inconstitucional, por tanto, a partir de la Constitucidn, ha de ser muy
cuidada la redaccion notarial de los contratos gue tengan pactos
resolutorios explicitos. En este tema hay que destacar la Resolucion de
28 de julio de 1988. IX. Que el articulo 1.504 del Codigo Civil es objeto
de una interpretacién restrictiva por parte de la doctrina jurisprueden-
cial en un doble sentido; a) Obligaciones que pueden garantizarse con tal
articulo: la obligacion principal del pago del precio y no las obligaciones
accesorias o accideniales {entre ellas, los intereses), Sentencias del
Tribunal Supremo de 29 de abril de 1904, 21 de mayo de 1948, 17 de
julio de 1950, 7 de julio de 1963, 8 de febrero de 1975 y 4 de mayo de
1982, y Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, de 17 de noviembre de 1978, 29 de diciembre de 1982, 24
de marzo 3’ 16 de septiembre de 1987, y b) exigencia por el Tribunal
Supremo de que el incumplimiento sea grave y obstativo v revele una
voluntad deliberadamente rebelde {Sentencias citadas anteriormente y
las de 21 de febrero y 4 de marzo de 1986, 12 de mayo de 1988 y 2 de
junic de 1989). X, Que los extremos de inversién de la carga de la
prueba en el articulo 1.154 del Céadigo Civil y consignacion, en su caso,
a los que s¢ refieren los apartados f) y g!) de la nota de calificacién, no
han sido rebatidos por el recurrente. X1, Que en cuanto 2 la clausula
penal: a) Vulnera las Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de 1990; b) que
€s un pacto nal, sin trascendencia real y, por tanto, no inscribible.
Las Resoluciones citadas no entran propiamente a ¢examinar la natura-
leza y configuracién juridica de la cldusula penal, sino que reconocen
que s¢ trata de un pacto obligacional. Que en el Registro no se inscribe
el negocio, sino los derechos reales v pactos de trascendencia real, en
virtud de negocio que sirve como titulo ﬁartfculos 1.9,2.° 51.6 vy 98 de
la Ley Hipotecaria y 605 del Codige Civil y Resolucion de 5 de abril de
1990). Que la cldusula penal referida en la escritura es un pacto
meramente obligacional e indemnizatorio, que constifuye un mero
werédito escriturariow, sin que pueda afectar a terceros, como serian los
titulares ulteriores de créditos hipotecarios o de otros derechos reales, v
tampoco debe tener preferencia sobre otros créditos escriturarios de
fecha anterior, ainque no estén inscritos en el Registro, 2 pesar de lo
establecido en el articulo 32 de la Ley Hipotecaria. Que la unica forma
de garantizar una obligacién que tiene que ser objeto de sentencia de
condena es con ¢} sefialamiento de un quanium méximo a través de la
hipoteca de seguridad. Que reforzando el cardcter personal de la cldusula
penal y, por tanto, no inscribible, hay que citar: los autos del excelenti-
simo Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia de fechas
10 de enero v 15 de octubre de 1990, las Rescluciones 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 { 5, 6 vy T de febrero
de 1990, y en cuanto a la labor del Registrador en la depuracion de lo
personal respecto a lo real, las de 1 de abril y 25 de junio de 1981 y de
Julio de 1984, 20 de mayo de 1987, ¢} que la cldusula penal es invalida
por infringir varios apartados del fundamental articulo 10 de la Ley de
Defensa de los Consumidores. Que se revela que las escrituras han sido
redactadas unilateralmente por la parte compradeora {contratacién en
masa) en contrg de lo declarado en el auto del excelentisimo sefor
Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufa de 15 de
octubre de 1990. Que principalmente se infringe ¢l mimero 5 del
apartado c) del articuto 10.1 y ¢l nimero 8 del citado articulo 10. Que
demostrada la infraccién de este precepto, es evidente que Ia calificacion
registral ha de comprender los preceptos de Ia referida Ley en virtud de
lo establecido en el articule 18 de la Ley Hipotecana y 101 del
Reglamento Hipotecario, en relacién con el articulo 10, apartado 4, de
la Ley de Defensa de los Consunidores. En este punto hay que destacar
las Resoluciones de 7 de séptiembre de 1989 y 11 de mayo de 1990, XIL
Que el recurrente esta de acuerdo con los defectos 5.° v 6.° de la nota
de calificacion. XIIL Que al no haber sido rebatido por el recurrente el
pacto de imputacién de pagos, se puede considerar intacta la nota de
gahﬁcamén en cuanto a este extremo v apartado a) del defecto némero

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia confirmé
la nota del Registrador funddndose en las alegaciones contenidas en
g;foir&n’% del mismo y en el auto de dicha Presidencia de 10 de enero

V1

El Notario recurrente apel6 el auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones, y afiadid: Que el articulo 434 del Reglamento Hipoteca-
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rio debe limitarse a aquellas cliusulas o pacios que no desnaturlizan el
contrato ni rompe la unidad negocial. Que en varias de las escrituras
ggfpm de los recursos, el Registrdor ha extendido dos notas de
_calificacién, con defectos distintos en la segunda respecto a la primera,
que hace pensar en Ia aplicacion del articulo 127 del Reglamento
Hipotecario; y, por otro lado, ha sido necesaria, 2 veces, hasta cuatro
resentaciones para que ¢l sefior Registrador realizara la calificacién.
5ue el problema de la consignacidn seria mas logico que se planteara
una vez producida la resolucién. Que del texto de la escritura se infiere
que ¢l precio se integra por precio de contado e intereses; y, por tanto,
no se contravienen tampoco en este punto las Resoluciones de 5, 6y 7
de febrero de 1590. Que lo que hay que aclarar es si en la escritura se
“establece un crédito o un préstamo que son figuras distintas, anngue al
Registrador parece que le da igual una u otra figura. Que de la lectura
del auto parece que el motivo fundamental que determina la inadmision
del recurso consiste en %m no ¢s admisible el pacto por cuya virtud el
yendedor, al gjercitar la facultad resolutoria, puede directamente retener
‘la pena, y aungque en el auto parece gue este tema no ha sido objeto de
discusitn por esta parte, en el escrito del recurso se dice que se aceptan
las Resoluciones antes citadas. :

. Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.504 del Cédigo Civil, 18 de Iz 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 febrevo de 1990, v 8, 9, 10, 11 v 14 de
octubre de 1991,

1. En este expediente se plantean una serie de cuestiones que va
fieron resueltas en las Resoluciones citadas en los vistos, y que en
-evanto a los cuatro primeros defectos, junto con el 6.%, pueden resumirse
en estos dos: a) Si los intereses del precio aplazado pueden quedar o no
wmparados bajo la cobertura del articulo 1.504 del Codigo Civil, y-b) si
- &8 0 no inscribible la cldusula penal incluida en Ia escritura caiityacada.
2. En cuanto al primer punto, no procede mas que reiterar en su
integridad la doctrina manifestada por este Centro Directivo en las
-Resoluciones indicadas, en el sentido de confirmar la validez de la
estipulacién 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 articulo 1.504 del Codigo Civil. Por otro lado,
s¢ hallan perfectamente deslindados entre si —con todas las consecuen-
cias juridicas inherentes— ¢l precio al contado, el precio aplazado v la
obligacién de intereses (véase hecho 1), gque la voluntad negocial
ebnstituye como una sola obligacién integrante de Ia contraprestacién
basica del comprador, vy se aplaza para ser satisfecho en |1 plazos
trimestrales con un importe unitario igual por trimestre excepto el
Cdltimo, y ademas se incorpora a la escritura un cuadro de amortizacion
firmado por ambas partes, en el que se especifica siguiendo el sistema
francés, la composicién de cada una de las cuotas constantes, 0 sea la
parte que de las mismas corresponde a amortizacién de capital v de ésta
al abono de intereses, sin que lo que en cada afo ha de abonarse por
intereses exceda de una anualidad de 1os mismos, computados {rimestre
- trimestre, sobre el total del capital garantizado. Por otra parte, Ia
norma del articulo 151, 2.°, del Reglamento Notarial relativa al uso de
guarismos en lefra tiene su excepcion en el propio precepto, al sefialar
e no serd necesario cuando «constituyan referencias numéricas de las
chas v datos de otros documentosy, 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-Jan-90, I-
Apr-90, 1-Jul-90, etc.} en dicho cuadro sin posibilidad de confusionismo.
- 3. [Igualmente, en relacion a la inscripeion de la cldusula penal y de
In estipulacion por la que el comprador habia de abonar, en caso de
resolucidn, una determinada cantidad en concepto de uso vy utilizacion
el piso vendido, habra que estar a lo declarado en las Resoluciones
1antas veces mencionadas y que concluyen, en resumen, en la necesidad
de la constatacion registral de tales cldusulas -en los términos en que de
. tdles Resoluciones resuita- en coherencia con las exigencias de claridad
y precision de los pronunciamientos tabulares de la necesaria
expreston en el asiento de todos los pormenores def( titulo que definan
‘I extension del asiento inscrito. Unicamente habrd qué indicar en
relacion con ¢l extremo recogido en el apartado a) del defecto segundo
=no recurrido- la consignacion, en caso de resolucion, tanto del precio
abonado como de los intereses satisfechos, pues uno y otros integran la
contrapresiacién del comprador que equilibra la transmision dominical
perseguida y sin poder hacer de&nccién alguna.
. 4. Respecto de la pretendida vulneracién del articulo 10 de la Ley
. de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984, ha de recordarse
ia doctrina sentada por este Centro Directivo, conforme a la cual los
_medios de calificacion de que dispone el Registrador -articulo 18 de la
“Levy Hipotecaria—, impiden a éste apreciar si Ias concretas estipulaciones
debatidas tienen caridcter abusivo conforme & dicha Ley.
. 5. Los defectos 5.° y 7.% de la nota no han sido impugnados, ¥ en
" canto al recogido en el nimero 6., es el propio Presidente del Tribunal
Superior de Cataluia —que es a quien ¢n las cuestiones que plantea el
%Eechp Civil de esta Comunidad Aut6noma corresponde dictar la
solucion definitiva en estos recursos— el que estima en el avto apelado

que corresponde a-la Direccién General decidir en este caso porgue, en
rigor, aunque la nota del Registrador alude a un apoyo en la tradicién
juridica catalana «la base de su argumentacién se fundamenta en
normas de Derecho comun».

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

Lo que con devolucion del expediene original comunico a V.E. para
su conocimiento y demas efectos. )

Madrid, 13 de julic de 1992.-El Director general, Antonio Pau
Pedron.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalunia.

-~

RESOLUCION de 13 de julio de 1992, de ia Secretaria
General de Asuntos Penitencigrios por la que se dispone
el cumplimiento de la sentencia de la Sala de lo Con-
tenclioso-Administrativo, del Tribunal Superior de Justicia
de Castilla-La Mancha, con sede en Albacete, dictada en
el auto nidmero 1.517 de 1990, interpuesto por don Antonin
Rodriguez Pérez. :

19552

Visto por la Sala de lo Contencioso-Administrativo, del Tribunal
Superior de Justicia de Castilla-La Mancha, con sede en Albacete,
el auto nimero 1.517 de 1990, interpuesto por don Antonio Rodriguez
Pérez, contra el Director General de Instituciones Penitenciarias, sobre
imposicién de sancién disciplinaria (materia de personal), Ia citada
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de fusticia
de Castilla-La Mancha, con sede en Albacete, ha dictado sentencia
de 16 de junio de 1992, cuya parte dispositiva dice asi:

«Fallamos: Que desestimado el recurso contencioso-administrativo,
interpuesto por don Antonio Rodriguez Pérez, contra la Resolucién
del Director General de Instituciones Penitenciarias (P. D., el Jefe
de los Servicios de Inspeccion) de fecha 6 de agosto de 1990, por
la gue se declara al recurrente autor disciplinariamente responsable
de dos faltas leves de “falta de asistencia injustificada de un dia” y
se le sanciona con deduccidn proporcional de retribuciones equivalente
a dos dias de trabajo, debemos declarar y declaramos ajustada a derecho
1a Resolucion impugnada, manteniendo 1a misma integramente en todo
su contenido, sin dar lugar a acceder a las pretensiones formuladas
por el actor en su éscrito de demanda; todo ellfo sin costass.

En su virtud, esta Secretaria General, de conformidad con lo dis-
puesto en el articulo 103 y siguientes de la Ley Reguladora de ia
Jurisdiccién Contencioso-Administrativa, ha dispuesto se cumpla en
sus propios términos la expresada sentencia.

Lo que digo a V.I. para su conocimiento y efectos. )
Madrid, 12 de julio de 1992.-El Secretario general de Asuntos Peni-
tenciarios, Antoni Asuncion Hernandez.

Nimo, Sr. Director general de Administracién Penitenciaria.

. MINISTERIO |
DE ECONOMIA Y HACIENDA

ORDEN de 24 de julio de 1992 de extincion y cancelacion
del Registro Especial de Entidades Aseguradoras, de la
Entidad denominada «Mutualidad de Prevision Social de
Construcciones Colomina, Sociedad Anonimas»
(MPS-2229).

La Entidad denominada «Mutualidad de Previsién Social de Cons-
trucciones Colomina, Seciedad Anénima», fue inscrita en el Registro
Oficial de Montepios 'y Mutualidades de Previsién Social por Reselu-
cién de 24 de noviembre de 1954 de la Direccion General de Prevision
del Ministeric de Trabajo con el mimero 2.229, dictada al amparo de la
Ley de 6 de diciembre de 194! sobre Montepios y Mutualidades de
Prevision Social y Reglamento para su aplicacién de 26 de mayo de
1943, ambas disposiciones derogadas, respectivamente, por la disposi-
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