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ymporte unisario de 223,160 pesetas cada uno de ellos, excepto ¢f dltimo,
gque os de 223,179 pesciase. vy, ademds, sc incorpora a-la escritura un
cuadro de amortizacion firmado por ambas partes, en ¢l gue se
especifica, siguiendo el sisiema franeds, 1a composicién de cada una de
las cuotas constanics. osto es. qué parte de las mismas corresponde a
amortizacién de capital 4 cudl a abeno de intereses, sin que lo que en
cadn zfo ha de abonarse por intereses exceda de una anualidad de
intereses computada, mes & moes, sobre ¢f total del capital garantizado.

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

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

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

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

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

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

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

recurrente.

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

HEecuos

H

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

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

_entenderse nunca pagado Sste sin cstar proviamente cubiertos aguéllos.

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

. 1)

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

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

preciu, aparte de suponer una confusion entre fa obligacion principal de
pago del precio v obhgacion accesora del pago of imereses, anphica

uita contradiceion con ¢l cuadro de amortizacion que se incorpora a la
eseritura, con miliples repercusiones acgativas desde el punto de vista
juridico, como son la infraccion o desconocimiento ¢ los articu-
ieq 1.966-3." y 17916 del Codigo Civil v de los articulos 12, 114, 116 v
157 de la Ley Hipotecaria, 1a vulneracion de la interpretacion restrictiva
del pacto de “lex commissoria” y de los articulos 1.859 y 1.884 del
Codigo Civil, asi como de la doctrina jurisprudencial del articulo 1,504
del Codigo Civil, que exige para [a aplicacion de dicho precepto ¢l
incumpliniienio de la obligacidn principal v no de las aecesorias ¥y,
ademds, un mczamphmumo grave v obstativo: preceptos legales que no
pucden ser afeciados por 1o aulonomia de la voluntad (articulo 1.253
cir:! CDGI%D Civil). 3. Porgue la obligacion de indemnizacion por uso ¥
fa cliusuia penal que se estipulan en los parrafos quinto, sexto y séptimo
de ia cldusula tercera de la escritura no son inscribibles: a) Por vulnerar
Ia doctrina de las resoluciones de Ja Direccién General de los Registros
v ddel Notariado de 5, 6 v 7 de febrero de 1990, en cuanto que se preve
la exclusion direcia de cieriss cantidades en case de resolucién del
contrate, incluso por la via cxtrajudicial, lo gue cs improcedente y
podria_dar lugar a una grave imcxactitud registral que induciria a
confusion al deudor v a los terccros {articulos (-3.° y 38 de la Ley
Hipotecaria), b} Porque en el pdarrafo séptimo de la clausula tercera se
alude exclusivamente a ia consignacién de la cantidad del precio v no
de fos intereses percibidos por la vendedora, lo que vulnera igualmente
la doctrina de las citadas resoluciones., ¢ Porque se trata de estipulacio-
nes obligacionales o personales cuire las partes, carentes de trascenden-
cia real inmiobiliaria, que no pueden teper acceso al Registro, scgan
resulta de la legislacion hipotecaria (articufos §<1.° 2 v 98 de 1a Ley
Hipoteearia'y 51, regla sexta, del Reglamento Hlpotccarm) y de la
funcién mgisimi cansistente en scleccionar los pactos de trascendencih
veal, segun reiterada doctrina de fa Dircecion General de los Regisiros
y del Notariado y del articulo 1.237 del Codigo Civil. d) Porque fa
inscripcion en el écglsii‘o de la variada gama de pactos obligacionilcs,
al amparo de la unidad estructural del negocio, supone partir de gue en
cf Registro de la Propiedad se inscriben negocios en su conjunto, cuando
ol ncgoczo Operd como causa o titulo inscribible, pero no como objeto
de Ia smscripeién que es [a transmision o la constitucton y vicisitudes del
derecho real inmobiliario, de cuya naturaleza no participan las obliga-
ctones mdemnizatorias, salvo quc osién garaniizadas por la via adecuada
farticule 105 de la Ley Hipotccaria), pues, en otro caso, aparic de
desconocer da “scricdad que debe presidir of conterudo de los asientos
registrales™ y of ya citado articulo 1.257 del Cadigo Civil, se produce
confusionismo para tereeros respecto a la cficacia obligacional de los
pactos, obstaculizando con cllo la circulacién de los bicnes inmuebles,
contra ¢l articule 27 de la Ley Hipotecaria y fos pnnctpms qQue inspiran
dicha I(‘gzsiacmt\. ¢) Porque. sm;}hcan interpretacion erronea del articufo
175, regla 6.7, del Relamento Hipotecario, cuyo toxte no puede dar
amparo registral .2 situaciones que son meramerte obligacionales. f)
Porque los pan’afes fercero a octavo de la cliusula tercera y el
apartado b) de la clausula scgunda de la cscritura vuineran el arti-
cufo f0 de la Ley de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de
1984, especialmente en Jos nimceros 2.9, 3.7, 4.9, 5.% y 8.9 de la letra ©)
de su apartado !, ab tratarse de escritura incluida on el supuesto del
apartado 2 y al ser un precepie deternunante de nudidad de pleno
derecho de s cldusulas correspondicnies. que entra ¢n el dmbito de fa
funcidn [Lngl!’E]l calificadora conforme al anticule 18 de la Ley Hipotes
caria. 4.° Porque cf pacto de imputacién de pagos previsto en e parrafo
scgundo de ia cldusula tercera os de cardcler obligacional o personal v
vareee de trascendencia real inmiobiliaria, 5.7 Porque el pacto de no
indemnizar al comprador las instalacianes fijas realizadas por ¢f mismo,
aparie de ser un paclo personal u ebligacional relative sélo al comprador
v 110 a los teveeros poscedores. valnera of articule 327 de la Compila-
vign, aplicabie por anafogia. 6.° Porque la interpretacion restrictiva del
comiso ¥ ded pacto de “lex commissmin procede cs;}cciaimcmc en
Derecho Cotaldn dado gue la “iradicion juridica catalama” a que se
refiere ¢l articule | de la Comptlacidn asi fo revela, por lo gque resulia
inadecuada la amplitud de supucstos y de efectos que se pretende cnla
eseritura en relacion con el pacto de la “lex commissoria™. 7.° Por no
acompanarse la carta de pago del impuesto de transmisiones pam monia-
. les para sa archivo conforme al articule 51 def Reglamento Hipoteca-
rie, regla 137 8% Por no acompanarse la declaracion del impuesto
municipal de plusvalia o de incremento del valor de los terrenos
conforme al articulo 361 del Real Decreto Legislativo 78171986, de- I8
de abril. Defectos subsanables mediante ef otorgamiento de la corres-
pondicni® oscritura de subsanacién en que se haga la adaptacion det
contrate a la normativa legal resubtante -de lo expuesto, y los defec-
105 7.° ¥ 8.° mediante la apontacion de las respectivas carta de pago v
declaracion de plusvalia. Contsa la presente nota de cabificacion cabe
recurso gubernativo, ante of Presidete del Tribunal Superior de Justicia
de Cpinduia, conforme a los articulos 66 de la Ley Hipolecaria, 112 ¥
siguicnics del Reglamento Hipotecario y disposicion adicional séptima
de ia Ley Organica del Poder Judicial, en ol plazo 'y por Jos trdmutes que
resultan de los citados articulos 112 y siguientes del Reglamento
Hipotceario.~Los  enmendados: “Inscripcion™ vy “Segunda”

valen.-Barcelons, 20 de abril de 1990.-EL Registrador.—José Manucl
Garcia Garcian,

il

El Notario autorizante del documenio interpuso recurso gubernativo
comra la anienor calificacion, v alegé: Que 1a nota recurrida deniega la
iasuépciéa de una compraventa con precio aplazado y condicion
resolutoria explicita por considerar ¢l Registrador que los intereses del
precio aplazado no pueden quedar amparados bajo la.cobertura del
articulo 1.5304 del Codigo Civil y que la cldusula penal inscria en cila no
es inscribible, dada su naturaleza personal. Estas cuestiones han sido
resuelins por la Direccidn General de los Registros v del Notariado on
Resoluciones de 5, 6 vy 7 de febrero de 1990, dictadas en recursos
promovidos por el mismo recurrenie contra notas denregatorias del
mismo Registrador que fueron revocadas, v en base a escrituras de
idénlico contenido que las ahora dencgadas. 1. Cobertura de intere-
ses-~Que las Resoluciones citadas establecen-con toda claridad que la
proteccidn del articulo 1.504 del Codigo Civil, se extjende tambicén a los
intereses del precio, cuando asi se ha pactado. Que al respecto hay que
sciialar: ay  El parrafo on cuestion no se aparta ni un miimetre de lo
establecido en ef articulo 59 del Reglamento Hipotecario, ¥y por mucha
interpretacion restrictiva que se le dé no aparcce por ningun lado sa
conculeacion, b} La determinacién de inconstitucionalidad de dicko
precepto debe quedar somctida, en su caso, a2 mstancmswd:maEes y este
dcfecto ¢s nuevo ¥ no existia en la nota anterior, por o gue se considera
fa necesidad de aplwar el articulo 127 del citado Reglamento. 1l La
obligacifn vinica integrada por precio al contado c interés.—Que no existe
contradiceién entre ¢l precio al contado ¢ inlereses, pues lo gue sucede
es gue sc configuran como una sola obligacidn integranie de la
contraprestacién basica del comprador. Que la contradiccion en ¢l
cuadro dec amortizacién no oxiste, y que ¢l cuadro de amortizacion
distinga las cantidades cortespondicntes al precio € intereses en cada uno
de los pagos periodicos, suponc ¢l cumplimiento de lo establecide en las
Resoluciones citadas; ky concrecion de cada uno de fos pagos periddicos,
a los efectos del articulo 1,173 del Codige Civil v finalmente a
informacion al comprador. Que los preceptos del Codigo Civil v in Loy
Hipolecaria que, scgun cl Registrador, se cenculcan no fignen que ver
nada con los intereses del precio aplazado y suponen una confusion
cntre In hipoteca y la condicion reselutoria, cuando la distincion entré
ambas deberia estar lo suficientemente clara, y, por ultime, no se 1gn01a la
doctrina jurisprudencial. pues Ia apreciacion de qué tipo de incumplimignio
¢s grave corrcsponde su apreciacion, a los Tribunales de Justicia.
1L . La ne inscribibilidad de la clausula penal [defecte tercero, leua
HHR Quc tas Resolucionus ciladas son posteriores a la escritura cahifi-
cada. lucge no puede €sia vulnerar su doctrina. Aquellas Reso uciones
dectaran inscribibles las clausulas pepales que suelen acompanar a lag
previsiones resolutorias expresas. Cue al deudor lo gue le puede
producir confusion ¢s ¢l contrato v no la inseripeifn, que sélo produce
cfectos respectio de terceros vy on cuanio a éstos lo que .pretende Ia
inscripeion de la cldusula penal es que ¢f tercero sepa que, a lo peor, no
hay subtogacion real de todo el precio en lugar de fa finca. Por otra
parte. ¢s indiferente que en ¢f Registro conste & no of posibie derecho del
veadedor a retener las cantidades en que consiste fa pena, porgue ol
pacto sélo producc efectos enlre partes porgue su Constatacion registral
cs fa informacion a erccro que no se ve afectado per diche pacto,
porque segun las Resoluciones referidas para que se opere la reinsenp-
cidn, cn cualquier ¢aso, os preciso proceder a la consignacion iotal ded
precio..en los términes del articuio 175 del Reglamenio Hiptecario v,
porque ¢n virtad de todo lo anterior es perfectamente inseribible I
clausula pcml IV, La consignacién del precio y de los intereses
[defecto 3, letra bi]-Que la eseriture calificada en ningun caso habla de
precio como un confepio distinto al de intereses. habla de precio de
costado v de intereses, V. La falia de trascendencia real de la ctiusula
penal {defecto 3, letra 0] -Que son inscribibics las cldusulas penales que
acompanan a las previsiones resolutorias explicitas, segen ks tan
refersdas Resoluciones, VI Reiteracion de lo anterior {(efecto 3. letra
@3] -Que vale lo dicho en el punio antes expuesto. VEH.  Interpretacidn
crro‘nea del articulo 175 del Reglameato Hipotecario [defecto 3,
leta ¢)].~Que dicho precepto no tiene nada que ver con Ia constatacion
regisiral de lagliusula penall VI La Ley de Defensa del Consumi-
dor.-Cuc scgun las Resoluciones de 16 de febrero v de 16 de marze de
10990 Ia aplicacion de la citada parte del Registrador supone una
inmisién ¢n funciones junisdiccionales. que la Constitucion reserva a los
Tribunales Ordinarios de Justicza, IX.  El Pacto de Imputacidn de
pagos.—Que se estid de geuerdo cor el Registrador: X, Mejoras.—Que se
meurre o una comradiceion, pues st o pacto es personal ¢ intrascen-
dente con respecto a torceros ne se inscribe y no se puede alegar que se
vulnera ¢f articulo 327 de'la Compilacion de Cataluga, pues este regula
la venta o carta de gracia o «empenyament» que es una figura distinta
a la que sc cstudia. X1 La tradicioa junidica catalana.-Que dicha
tradicion s¢ caracteriza por fa generosa autonomia que a la voluntad de
los particulares concede, sin mas linites que ¢l derecho natural y las
NOrmas imperalivs. Que en materia de censos es donde fa posibit fidad
del comiso se aprecia mds claramentg, .\EI Lz falta de preseniacion de
cartas de pago.—Que los defectos 7.9 v 8.7 de W nota no sc recursen.
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El Registrador, en defensa de su nota informdé: [ La legalidad
formal de o nola calificadora del Registrador—-Que en este caso os
aplicable 1o establecido en ¢f articulo $08 del Reglamente Hipotecario,
1. Que existc una comrtradiccién en la escritura calificada con la
docirima de las Resoluciones de 5, 6 v 7 de febrero de 1990, HE Que
del contenide del titule resulta que el precio aplazado cstd configurado
comoe un préstamo o credito, ¥ prucha de ello es el coadro de
amertizacidon que se incorpora & lo escritura; asi, pucs. junlo a Ia
compravenia oxiste un présiamo o crédito por razén del apiazamicnto
v se han paclado unos intereses por razén del mismo v no cabe inscribir
Ia condician resolutoria nada mas que respecio al precio aphazado de ia
compravenla v no respecto al precio del crédilo que son los intereses,
porgue s¢ osiaria ante un comiso no permitide cn ol caso def préstamo.
Np pucde identificarse en general un clemento escraial que es ia causa
del negocio jurrdico y un elemenio accidenial que ¢s of plazo ded negocio.
Que of pacto de «lex commissorian no cabe aplicario por analogia; las
Resoluciones de 24 de marzo y de 16 de septiembre de 1987 fueron
erminanles on pro de la interpretacion ostricta del comiseo, conforme a
los articulos 4-2.°, 1.859 y 1.884 dcl Codigo Civil. IV. Que enla venta
en condicidn resoluloria hay que ver una figura primitiva, porgue
concede ai acrecdor una garantia que fcilmenie excede de la cobertura
del crédito. y anie osia siluacidn, y por otros inconvenicntes, lo logico
cs manigncer fa figura dentro de sus propios limites, en lugar de ampliaria
con interprelaciencs extensivas. De la oxeepeionalidad de garantias de
este tipo habla por si sola la Loy de Ventas o Plazos de Bienes Mucbics
de 17 de juliode 19635, on el articulo 19, Por tanto, cf catacter restrictivo
de la aplicacion del anticule 1504 del Cadige Civil no sélo se refierc a

b no aplicacién del impagoe de intereses del pacto de comiso, sino.

Aambién a la improcedencia de unificar, respecto a terceros, los efectos

de fa cliusula penal v de la indemnizacion por uso con los dei paclo de -

comiso, V. Que la unificacion del precio.c intereses cn una sola
obligacion supone una confusién entre los conceptos de precio de venta
¢ intereses del precio aplazado, pucs una prestacion accesoria como los

intereses no puede nunca sor la causa del negocio, que es un ciemento |

principal. La referida configuracién como una sola obligacién con el
peccio -supone -una contradiccion con ol cuadro de amortizacién v,
ademds, un fraude de oy {articulos 1.859 v 1.884 dcl Codigo Civil),
debiéndose tener-en cuenia los preceptos que se sehialan en la nota

calificadora vulncrados por-la citada unificacidn; con la cita de los.
mismaos no se trata de confundir la hgootcca y fa condicion resolutona, .
¢

sino de resaltar of principio general ia Ley Hipotecaria de que no
afecia a tcreoros prestaciones periddicas mds alld de cinco anos.
VE  Que la consignacién ha de ser d¢ todas fas cantidades recibidas por
-} vendedor v no solamente del precio, como dice 1a escrifura, pucs si

s¢ entiende que ¢f pacio de «lex commissorian se extiende no solo al-
precio, sing iambién a los intereses, 16gicamcente se habria de concluir’

que ¢l efeclo de fa consignacidn gue producird también respecio de jos
intereses percibidos por el precio. VH.  Que fa referencia on la nola
calificadora del caracier reswrictive del articuto 5% del Reglamento
Hipotecario obedece a Ia existenciz de una sentencia del Tribunal
Supremio de 19 de julio de 1989, que no pudo ser citada con las
Resoluciones de 5, 6 v 7 de febrera de 1990, en la que exige gue ef

comprador, una vez notificado, consienia o s allane pars proceder por.

ia via extrajudicial, y. en caso contrario, se procederd por la via judicial
Vi1, Que si ¢l articulo 59 del Reglaniento Hipotecario no se le hace
una inferpretacién estricta es inconstitucional, por implicar indefension
pard ¢l comprador v privacion de sus derechos sin acudir a los
Tribunales. Que 1a Constilucion ¢s una norma de aplicacion directa, por
lo que las normas anleriores 2 ella que no se acomoden a8 Ja misma han
de entenderse de acuerdo con los principios constiticionales, pucs cn
otro caso ostarian derggadas por fa propia Constitucion, 1X. Que tanto
Iz jurisprudencia del Tribunal Supremo come la doctrina de la Direc-
cion General de los Registros v del Notariade han venido manteniendo
una intcrpretacién estricta del aniculo 1,504 del Codigo Civil, en ceanto
gue selo pucde garanlizarse con la «lex commissorian la obligacion
principal’ del pago del precio y mo las accesorias o accidentales (interescs)
¥ on cuanto que of incumplimicnto del comprador sca grave v obstativo
yuc revele una veluntad deliberadamente rebelde 3! cumplimienio. Que
on 1os Umicos aspeetos que cabe una interpretaciéy extensiva del referido
precepto os on aguelos pactos gue suavizan ¢l dristico efecto resolutorio
y aulomdtico del pacte comisorio. X, Que la cldusula penal ticne
cardcter personal, ¥ el recurrente no ha hecho ninguna argumentacion en
contra. Que no se puede alegar ta docirina de las Resoluciones de 5. 6
v 7 de febrero de 1990, cuando sc scnala en ia nota calificadora ia
existencia de un pacio de indemnizacién por uso, ademas de la clausuia
penal, Que no se planteé en relacién con los casos de dichas Resolucio-
nes. XL Que el contenido sustantivo del Registro de 1a Propicdad cs
¢l régimen de protecciones v faculiades en orden & 1a accion real v a

agucllas otras acciones gue por lev puedan afeciar a terceros o pucdan .

constiiuircarga sobre una finca v, por tantp, ¢l Registro no prolege los
derechos personales. Que son de destacar las Resoluciones de | de abril
de 1981, de 29 de diciembre de 1982, de 20 de marzo de 1987, de 4 de
julio de 1984, v de 5, & ¥ 7 de febrerg de 1990, XII.  Que la clavsula
penal os invdhda por infiingir varios apanados del articelo 10 de la Loy
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de Defensa de los Consumidores, pucs ¢stamos anie una cliusula
csirictamente penal, que va mastatia de la indemnizacion del daho. En
ste punte cabe destacar la Resolucion de 7 de septiembie de 1988 v
wmpoco hay que olvidar la de 1§ de mayo de 1990, X1 Que el

Carticulo 73, regla 6.7, del Reglamento Hipolecario alude a las deduceio-

nes que ©n sa case procedan, pero uo ficnen por-qué referirse a
deducciones derivadas de una clausula peaal personad o de un pacto de
indemnizacion por uso. En realidad. las deducciones cn caso de
resolucion de venia con precio aplazado garantizado con condicion
resolutoria sordn as siguicntes; a). Siond existen terceros. caben todas
tas deducciones derivadas del contrnto {cldusutas penales y pactos de
indemnizacion por uso. si asi lo decreta of Jucz). by Si existen terceros,
ne debe producirse ninguna deduccién por cldusula penal v opor
indemnizacién par uso, mi siquicra on case de resolucion judicial. En
cste caso ns deducciones son las derivadas de la wposesionms v de la
liguidacion resuhante de tal sitwacion. Por tanto, no cabe consignar en
¢l Registro de la Propicdad ¢l pacio de indemnizacion por uso ¥ la
clausula penai con la cldusula de que sc deducivian las cantidades
derivadas de ellas, en base 8l articulo 175 del Reglamento Hipolecarnio.
como hace la cseritura calificada. X1V, Que la imputacion do pigos
ticne un cardcler personal ©s un defeclo contra ¢l que no se recarre,
siendo firme la nowa calificadora en cste respecio. AV, Quc hay un
principio general en Derecho Catalan que se puede extsaer del articulo
127 de la Compilacién, pero también del articudo 301 de Is misma, en
¢l sentide de que cuando se resuche el dereche del comprador o del

“ducho 1til, hay que indemnizarse 1as obvas ¢ instalaciones realizadas por

¢l mismo. Esie principic s¢ debe apiicar tambien a la vema con
condicion resolutoria, pues se da la_misma «ratios que en Ia venta a
cara do gracta, Que on cuanto af defecto 6.9 de la nota bay que seflalar
que la tradicién juridica catalasa os un clemento fundamental de
vitalizacion del, Derecho Catalin, scgin reconoce 1oda o doctring, y ¢s
de ingerés destacar gue ef articulo 1% de la Compilacion tiene en cuenta
aguélla «na sélo para interpretar ¢ integrar la Compilacién, sino también
para “1as olras normas™»; 0 sca, que cuando tenga aplicacion ¢l Derecho
Civil como derecho suplctorio, A entrar en Cataluna, ha de tener en
cucnia la tamizacion gue resulta de ko aludida tradicién. Asi, pues, hay
una seric de elementos que conforman Ia tradicion juridica catalana, que
levan a la interpretacion restrictiva del pacio de Ja «lex comniissorian
en Catalufa, en contra del criterio extensivo de la escritura objeto del
recirso; 2y El Dercche Romano Justiniano. by El comiso cs de
interpretacion lodavia mas excepcional on Catalufa on virtud de sy
wradicién juridica. ¢} La oposicion de Iz doctrina catalana_sobre el
paclo de «lex commissoria» ¢n Cataluna, d)  El principio de equivalen-
¢in de prestaciones 'y 1a consiguienic idea de precio justo y rescision por
fesion en Cawlufa. ¢ El criterio restrictiva de la resolucidn de
contratos ¢n Derecho Calaldn,
At v
El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna confirmd
la nota dek Regisirador funddndosc en las Resoluciones de 24 de marzo
y de 16 de noviembre de 1987, en que la escritura objeto de recurso se
oponc a las Resoluciones de 5, 6 v 7 de febrero de 1990: v, por Gitimo,
en fos razenamicnios expuestos por el Registrador en su informe y los
argumcntos recogidos en ¢l auto de csta Presidencia de 10 de enero
de 1990, o ) . : .
. Y|
Ef Notario recarrente apelé el avlo presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones, v afadid: Que ol aulo no cstd motivadoe en cuanio a la
inadmisién de que los intereses del precio aplazade en una compraventa
de inmucbles, cuando sc da a la falta de pago el caracter de condician
resolutoria ¢stda eubicrios por of articulo . 1.504 del Codigo Givil. Que la
inadmision del recurse en cuanto a que las cliusulas penales que sullen
acompanar a las previsiongs resolusorias expresas deben hacerse conslar
en la inscripcién esta motivada, pero se refiere 2 cucstiones.que no se
han planicado cn el recurso. Que ¢l recurrente no funda parte alguna de
su recurse on ¢l derecho catalan, sino .que intemia domosirar que la
tradictdn juridica catalana cs contraria al sentido en que el Registrador
I cmtiende y que ¢l articuio 327 de fa Compilacién no tienc nada que
ver con las cuestiones debatidas.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos 1os articulos 1.256 v 1304 del Codigo Civil, 18 de la Ley
Hipoteearia, 10 de la Ley de Defensa de los Consumidores de 19 de
encro de 1984 v las Rescluciones de 3, 6 y 7 de febrero de 1990,

1. El primcro de los defectos de la nota plantca dos cuestiones, la
ge la suliciencia o insuficiencia de ia notificacién al comprador como
procedimienio para obtener la resotuciGn de la venta v su consiguicnte
reinscripeion 2 favor del vendedor, v la relativa 2 ia posibilidad de
cxteader la coberiura de 1 condicidn resolutoria expresa a ia obligacion
de pago de iniereses como consccuencia del aplazamiento del pago de’
parie del precio. Mas como ¢l recurrenie, lo mismo en su escrito de
inierposicion gue en cl de apelacion, se limita a impugnar el criterio del
Registrador ¢n esie dltimo aspecto, a ¢b debera circunscribirse la
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presenie Resolucién que, por lo demds. no puede sino relterar en su
iategridad la doctrina va manifestada por esic Centro duuvctivo
{vid. Resoluciones de 5, 6 vy 7 de febrero de 1990, que por cierto se
pronunciaron con ocasidn de cxpedieates planicados ante el mismo
Nolario v ¢l mismo Registrador que suscitan et que ahora se dehate) en
¢} sentido do confirmar la validez de la cstipulaciodn gue extiende a la
obiigacion de abono de intereses por of aplazamiento del pago del precio
la cobertara inherente a la condicidn resolutoria explicita del articulo
1.304 del Codigo Civil. :

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

FECH n';! CHIC.

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

Directive, en, virtud do apelacién del recurrente.

HecHos
i

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

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

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

It

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad,
‘nuimero 7, de Barcelona. fue cafificada con la siguiente nota: «Presen-
tado nuevamenic ol precedente documento, habicndo caducado el
anterior asiento de presentacion 2.993 del Diario 20 y solicitada nota de
calificacion por la presentante, segin nota al margen del asiento de
presentacion numero 1685 del Diario 2, se extiende ésta en los
siguienies términos: Suspendida la inscripcién del precedente docu:



