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normales. A cargo de la Direccion General de Relaciones Culturales y Cien-
tificas: 60.000 pesetas en concepto de bolsa de viaje. Una vez confirmada
la concesion de la beca, la bolsa de viaje debera ser solicitada en un plazo
maximo de tres meses, a partir de 1a fecha de su comienzo.

Quinta. Candidatos.—Licenciados universitarios o, excepcionalmente,
estudiantes d» ditimo afio de carrera con dominio del aleman (nivel M-11).

Sexta. Documentacion.—Se presentari en dos expedientes, iguales y
separades, uno para este Ministerio y otro para las autoridades bavaras,
conteniendo cada uno de ellos la siguiente documentacion:

fmpreso de solicitud.

Fotocopia (compulsada) dei documento nacional de identidad.

Cartas de presentacion de dos Profesores del centro de estudios del
candidatc. Se presentaran necesariamente en papel con membrete del cen-
tro de trabajo del Profesor (originales en los dos expedientes).

Curriculurn vitae (véase dltimo parrafo de 1a base décima).

Certificado de estudios con calificaciones {original o fotocopia com-
pulsada).

Certificado de alemén (nivel M-III) {original o fotocopia compulsada).

Programa de investigacién o estudios a realizar en una Universidad
bdvara y, si es posible, carta de aceptacion del departamento elegido o
del Profesor que se encargaria de la supervision de los estudios.

Declaracion de que todos los méritos alegados en el curriculum vitae
son verdadcros y compromiso de presentar aguella documentacién jus-
tificativa del mismo que, no figurando en esta base sexta, pudiese serie
solicitada.

Traduceién, puede ser ne oficial, de todoss los documentos anterior-
mente referenciados, excepto dal impreso de solicitud al aleman.

Los documentos expedidos por Universidades extranjeras se acompa-
nardn en el expediente para este Ministerio de su traduccién a! espaiiol.
Las de certificados de estudios serdn oficiales (por traductor jurado). Debe-
ran figurar, necesariamente, las equivaiencias de las calificaciones en reia-
cion con el sistema educativo espafiol.

Los expedientes cuya documentacién no 'se ajuste a lo anteriormente
indicado ne seran tomados en consideracidn. No se devolverd la docu-
mentacion. ’

Séptima. Presentacidn de soliciludes.--Hasta el dia 15 de marzo de
1994, en el Registro General del Ministerio de Asuntos Exteriores, calle
del Salvador, 1, 28071 Madrid. '

Octava. Solicitud de tmpresos e informacidn. —Direccion General de
Relacionas Culturales y Gientificas. Servicio de Intercambios y Becas, calle
José Abascal, 41, 28003 Madrid, teléfono 441 80 44, extensiones 104 ¢ 157.

Novena. Seleccién.—Los expendientes de los candidatos seran eva-
luados por una Comisién nombrada al efecto por la Direccién General
de Relacienes Culturales y Cientificas de este Ministerio. Los candidatos
preseleccionados seran propuestos al Gobierno bavaro, a quien corres-
ponde la decision final y adjudicacién definitiva de ias becas. Se dard
prioridad a agnellos candidatos que no se hayan beneficiado de estas mis-
mas becas en las tres convocatorias antériores.

Décima. Baremo.—La Comisién de la Direccién General de Relaciones

Culturales ¥ Cientificas aplicara el siguiente baremo:

A B
C. Laude o Premio extraordinario .................... 4 2
Matriculade honor ........ ... oo iiiiiiriirienaans 3 1,5
Sobresaliente ...l 2 1
Notable ... i 1 0,56
Titule de Doctor ..., . 2 1
Titulo de Licenciado congrado .......... ............. ] 0,6

La eolumna A corresponde a los estudios superiores realizados por
el candidato como primera licenciatura. La columna B a otros estudios
superiores complementarios.

Cursos e investigaciones relacionados con el campo de especializacién
del solicitante. Puntuacion maxima: Cinco.

Experiencia laboral en trabajos relacionados con su campo de espe-
cializacién. Un punto por afio. Puntuacion médxima: Cinco.

Publicaciones. Puntuacién maxima: Cinco.

Proyecto de investigacion o estudios a realizar durante el periodo de
la beca. Puntuacién maxima: Diez.

Idiomas extranjeros no exigidos en la convocatoria. Puntuacién méxi-
ma: Tres.

Otros méritos (cartas de presentacién, participacién continuada en acti-
vidades universitarias relacionadas con el campo de estudios, etc.). Pun-
tuacion mdxima: Cinco.

Los cursos ¢ investigaciones,' 1a experiencia laboral y las publicaciones
deberan figurar detalladamente en el curriculum vitae. La documentacién
justificativa podra ser solicitada posteriormente.

Undécima. Lisia de candidatos preseleccionados.—La relacidén de can-
didatos preseleccionados ¥ propuestos al Gobierno bdvaro se hard piiblica
en este mismo medio. La concesion definitiva serd posteriormente comu-
nicada directamente a los interesados por este Ministerio ¥, en su caso,
por el Gobierno bdvaro. La preseleccion del candidato para una de estas
becas puede excluirlo de otras convocatorias efectunadas por esta Direccidon
General para el verano de 1994 v curso acadéinico 1994-1905 a las que
haya concursado.

Duodécima. Imcompatibilidades.—Durante su periodo de vigencia,
estas becas son Incompatibles con otras becas o ayudas que puedan ser
concedidas por organismos pliblicos o privados, nacionales o extranjeros.

Madrid, 25 de enero de 1994.—FE] Director general, Delfin Colomé Pujol.

MINISTERIO DE JUSTICIA

RESOLUCION de 17 de diciembre de 1993, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesio por don Atherto Martinez Hernan-
sdex en representacion de «Lisin, Sociedad Andnimas, con-
tra la negativa del Registrador a inscribir una escritura
de arrendamiento financiero con opcidén de compra, cons-
titucion de hipoteca y afienzamiento, en virtud de ape-
lacion del recurrente.

3038

En el recurso interpuesto por don Alberto Martinez Hernansiez en
representacidn de «Lisin, Sociedad Anénimas, contra la negativa del Regis-
trador a inscribir una escritura de arrendamiento financiero con opcién
de compra, constitucién de hipoteca y afianzamiento, en virtud de ape-
lacidn del recurrente,

Hechos

I

Mediante escritura otorgada en Barcelona, el 7 de febrero de 1990,
ante el Notario don Gerardo Delgado Garcia, nimero 271 de su protocolo,
la compafia «Lisin, Sociedad Anénima», representada por su apoderado
don Eduardo Mila Mallafre concedié a «Meca. Tran, Sociedad Andénima»,
representada por su administrador tinico don Juan Paretas Navarro, un
derecho de arrendamiento financiero con opcidn de compara sobre deter-
minados bienes muebles de equipo. En la cliusula primera se afirma que
los bienes reseriados perienecen en propiedad a la arrendadora y que
el contrato no otorga al arrendatario otro derecho sobre ellos que el de
usarlos normalmente conforme a las especificaciones y a las estipulaciones
de este documento. En la cldusula cuarta se estipula que el precio del
arrendamiento financiero es el de 24.596.820 pesetas, incrementadas por
el impuesto sobre el valor afiadido, que asciende, inicialmente a un total
de 2.951.604 pesetas. El page se verificard mediante un pago inicial, reci-
bido a conformidad, aplazindose treinta ¥ cinco mensualidades sucesivas
& partir del dia de la firma del contrato por importe de 683.245 pesetas
mas 81.989 de IVA, librando al efecto el arrendatario treinta y cinco paga-
rés, en los 1érminos en que son descritos en el documento de referencia.

En la misma escritura, en su clausula decimoquinta, se constituyé a
favor de sLisin, Sociedad Andnima», derecho real de hipoteca sobre deter-
minada finca propiedad de la mercantil sMerca. Tran, Sociedad Anénimas,
en garantia de las siguientes cantidades: la totalidad de las cuotas pen-
dientes que alcanza la suma total de 26.783.190 pesetas, mas los intercses
moratorios del 2,30 mensual que se establecen en la escritura calificada
y hasta un mdximo de dos afos, y ademas, otro maximo de 5.000.000
de pesetas para costas y gastos.

II

Presentada la escritura anterior en el Registro de la Propiedad de Vila-
franca del Penedés el 22 de marzo de 1980 fue calificada con la siguiente
nota: «Suspendida la inscripeién del precedente documento por las defectos
subsanables siguientes:

1. Las obligaciones aseguradas (las rentas pendientes y la repercusién
de cuotas del IVA), son de naturaleza juridica distinta por lo que precisa
hipoteca separada para cada una {articulo 12 de 1a Ley Hipotecaria).
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2. Ambas obligaciones son de existencia futura, por lo que no son
ejecutables via judicial sumario sin extension previa de la nota marginail
a que se refiere el articulo 143 de la Ley Hipotecaria.

3. La repercusion de las cuotas del IVA es una potestad del acreedor
de naturaleza tributaria (plazo, exigibilidad, vencimientn, posibilidad de
producir intereses) cuyo ejercicio y efectos regula la Ley y no son sus-
ceptibles de libre regulacién por las partes.

4. Si se estima que ¢l leasing es un contrato de financiacidn se cons-
tituyen simultineamente una doble garantia (simultdnea) real (1a hipoteca
sobre el inmueble ¥ la reserva de dominio sobre los muebles), en ase-
guramiento de la devolucién de las rentas vencidas, lo que impiicaria soli-
daridad en las garantias de inadmisibilidad en nuestro Dereche, que exige
distribucion {(articulo 119 de la Ley Hipotecaria).

5. Si se estima que el leasing es un arrendamiento, las cantidades
a pagar mensualmente son tentas o prestaciones periadicas, lo que exige
que las partes se sometan a la hipoteca expresamente prevista por la
Ley para este casc (articulo 157 de la Ley Hipotecaria).

6. FEl incumplimiento de las obligaciones personales de las partes por
razon del leasing, no puede provocar la ejecucién anticipada de la hipoteca,
sino en los easos que admitié la Direccién Geperal en Resoluciéon de 23
y 26 de octubre de 18987,

Contra la precedente nota se podri interponer recurso gubernativo
ante el Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, dentro del plazo de
cuatro meses a contar de la fecha de 1a nota (articulo 113 del Reglamento
Hipotecario).

Vilafranca del Penedés, 5 de noviembre de 1991 —Firmado, Celestine
Ricardo Pardo Nuhezs.

i

El Letrado don Alberto Martinez Hernansiez, en nombre y represen-
tacion de «Lisin, Sociedad Anénima», interpuso recurso gubernative contra
la anterior calificacién y alegé lo siguiente:

1. Respeto del primer defecto de la neta: el articulo 12 de la Ley
Hipotecaria exige inicamente que se determine el importe de la obligacién
asegurada y ¢l de los intereses si se hubieran estipulado, por lo que el
cumplimiento del precepto ha sido total, siquiera la cantidad a la que
se refiere el principal incluye el precio del arrendamiento y el IVA reper-
cutido cosa no prohibida por la norma legal que se dice incumplida. Ademais
aun cuando precio e IVA tienen distinta naturaleza, la vinculacién entre
ambos es tal que el vencimiento en el precie del arrendamiento supone
automatica y simultineamente el devenge del impuesto y con €l su pago.

2. La obligacién del pago del precio del arrendamiento y con ella
del IVA devengado no es en modo alguno futura, sino una tnica obligacion
contraida de presente, si bien pagadera en plazos mensuales.

3. La repercusion de las cuotas de IVA no es, como sefiala el Regis-
trador potestad del acreedor, sino obligacién gue le viene impuesta por
el articulo 3 de la Ley 30/1985, de 2 de agosto, lo que determina, con-
juntamente con el precio, una deuda dnica, cuyo plazo, vencimiento y
exigibilidad van indisolublemente unidos, siendo la pesibilidad de producir
intereses moratorios en caso de impago consecuencia del principio de
autonomia de la voluntad proclamado en el articulo 1.255 del Cédigo Civil,
siendo légico que el acreedor pueda exigir indemnizacion por el perjuicio
que le supondria el impago del deudor al regir en el impuesto sobre el
valor afiadido el sistema de devengo.

4. El leasing es, como reiteradamente tiene declarado el Tribunal
Supremo sun negocio mixto en el que se funden la cesién de uso y Ia
opeién de compra con causa tinicas, siendo el parecer doctrinal mis uni-
forme el que lo ¢conceptia de conirato compiejo y atipico, gobernado por
sus propias estipulaciones ¥ de contenide no uniforme siendo esencia
de esta figura juridica el que sélo transmite el uso de la cosa con la con-
siguiente obligacion de devolverlo a la finalizacidn del contrato locativo
toda vez que la propiedad de la mdquina pertenece a la sociedad recurrente.
En consecuencia, el contrato de arrendamiento financiero se rige por sus
propias estipulaciones, al ser su contenido complejo y atipico y el que
cs objeto de este recurso tiene el siguiente contenido:

a} la indiscutible propiedad de la sociedad de arrehdamiento finan-
ciero —no reserva de dominio como dice el Registrador en su nota— de
los bienes cbjeto del mismo.

b) El arrendamiento de los mismo por término vinculante de tres
aflos y precio determinado por todo dicho periodo, si bien pagadero por
plazos.

¢} La opcién de compra que el usuario podra o no ejercitar a la 1er-
minacién del contrato locativo.

De ello se desprende que !a propiedad sobre ¢! bien pertenece a la
compafifa de leasing quedandn en su definitiva propiedad si ¢l arrendatario

no ejercita la opcion de compra y en cualquier caso el arrendatario viene
obligado al pago del precio del arrendamiento. Esta obligacion no estd
garantizada por el dominio del bien pues es antecedente a la operacion,
coetaneo a la misma, y lo serd posterior si el arrendatario no ejercita
la opcion de compra sin que ello le libre de pagar parte alguna del precio
del arrendamiento. Es la obligacién integra de pago del precio lo gue se
garantiza mediante hipoteca tGnica, por lo que no debe atribuirse de modo
aiguno la responsabilidad por aplicacién del 119 de Ia Ley Hipotecaria
por qué se hipoteca una sola finca en garantia de un tinico crédito, no
teniendo, obviamente, la consideracion de finca el propiobien arrendado
sobre el que el arrendatario financiero ne tiene mas remedio que el de
uso.

5. Los razonamientos anteriores hacen innecesario referirse al defecto
5° de la nota, por cuantc ¢l leasing no es un arrendamiento ordinario.
Pero se ha de indicar que no procederia tal defecto por cuanto la hipnteca
no se constituye en garantia de cantidades a pagar mensualmente que
sean rentas o prestaciones peritdiecas, sino del total del precio pactado,
unico, indivisible y exigible en cualquier caso aunque aquél se pague a
plazos, lo que excluye el ambito de aplicacion del articulo 157 de la Ley
Hipotecaria.

6. La redaccién del sexto defecto de la nota que se recurre, por su
generalidad, supone indefensién pues no se aclara si ninguna de las causas
de vencimiento anticipado pactadas puede acceder al registro o 56lo algu-
nas en cuyo caso no se aclara cudles. La nota se remite a dos resoluciones
de la Direccién General de los Registros y del Notariado gue no contempla
todos los supuestos a los que se refiere el contrato, inconerecién que sume
a esta parte en indefensién, por lo que se recurre el motivo integro.

v

Don Gerardo Delgado Garcia, Notario autorizante del documento objeto
del recurso informé, conforme al articulo 115 del Reglamento Hipotecario,
lo siguiente:

1. Respecto al defecto primere de la nota de calificacion, es cierto
que el precio del arrendamiento de un lado y la repercusién de ias cuotas
del IVA de otro, son de natursleza juridica diferente: ura deriva d-! prin-
cipio de libertad de contratacion ¥ de autonomia de la voluntad y otra
deriva de una exigencia legal. Asi le imnponen los articulos 1, 3.1 y 14
de la Ley 30/1985, de 2 de agosto, dei Impuesto sobre el Valor Anadido.
Es esta obligacién legal de repercutir las cuotas del IVA lo que hace que
ambas estén estrechamente vinculadas hasta el punto de que para el deudor
es una sola obligacién: ni ¢l deudor puede pagar el precio del arrendamiento
v no ei IVA ni el acreedor tiene por qué aceptar un page sin el otro.
Esta vinculacion determina que o se pueda constituir una «hipoteca sepa-
radar por el precio del arrendamiento ¥ por las cuotas del IVA, Por otro
lado, el articulo 12 de lz Ley Hipotecaria, obliga a determinar por separado
el importe de la obligacién asegurada y ¢l de los intereses si se hubiesen
estipulado y en la escritura se han distinguido ambos conceptos, si bien,
el principal incluye el [VA repercutido, cosa no prohibida y perfectamente
légica dada la especial vinculacion entre amhbos conceptos.

2. Respecto del segundo defecto de la nota no estamos ante una
obligacion futura sine aplazada.

3.” La repercusion de las cuotas del IVA no es una potesiad sino
una obligacién del acreedor, perfeclamente regulada en las layes corres-
pondientes. Ahora bien, al establecerse en la escritura, que en el caso
de demora o retraso en el cumplimienty de las obligaciones de pago que
le corresponden al arrendataric se devengarian intereses de demora, con
ello no se estd alterando la obligacién legal del IVA, sinc al contrario,
se respeta dicha regulacion legal. Aqui se trata de regular las consecuencias
desfavorables que se derivan para el arrendatario lo que cae dentro del
idmbito de la autonomia de la voluntad reconocida por el articulo 1.255
del Codigo Civil. Ademds, determinar los dafies y perjuicios del impago
de una deuda dineraria estableciendo un interés de demora viene recogido
y admitido por e} articulo 1.108 del Cadigo Civil.

4. Respecto al defecto cuarto de la nota, en el caso contemplado
en la escritura no se da ninguno de los supuestos recogidos en la nota
de calificacidén: ni hay reserva de dominio de los bienes cedidos en leasing,
ni hay solidaridad de grantias, ni por tanto ha lugar a la aplicacién del
articulo 119 de la Ley Hipotecaria:

A} No existe una reserva de dominioc a favor del arrendador: conforme
a la naturaleza del contrato de leasing, los bienes pertenecen en pleno
dominio a ta sociedad «Lisin, Sociedad Andénimas, concediéndose, tan sélo,
el derecho de usarlos normalmente y el derecho de opcidn de compra
sobre los mismos al finalizar el contrato.

B) Por lo dicho, mal se puede hablar de solidaridad de garantias
—reserva de dominio e hipoteca—. Pertenecen en pleno dominic a la com-
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pafiia de leasing y por tanto estamos en presencia de una hipoteca pura
y simple en garantia del precio del arrendaniiento.

C) No se puede aplicar al caso el articulo 119 de la Ley Hipotcaria,
que exige distribucién de la responsabilidad sobre las fincas hipotecadas.
Sobre fincas propiedad de uno no se puede constituir garantias en favor
de uno mismo, que quedarian extinguidas por confusion de derechos. No
hay soiidaridad de garantias ni distribucién de hipoteca.

5.2 El hecho de que el plazo de una obligacién se articule en mis
o en menos plazos no autoriza a decir que estamos en presencia de una
hipoteca ¢n garantfa de rentas o prestaciones periddicas. La hipoteca en
garaniia de una deuda-renta es un tipo diametralmente opuesto a la. hipo-
teca en garnatia de una deuda-capital. Mieniras en la hipoteca normal
se garantiza el pago de una suma global, a efectuar en un plaze méds ¢
menos largo, en cambio la hipoteca en garaniia de una deuda renta tiene
como caracteristica fundamental no garantizar obligacién alguna de entre-
ga de un capital, pues sélo asegura la obligacidon de satisfacer periodi-
camente una renta, canonh o pensién en dinero. Como se deduce de la
escritura se establece un precio totai por el arrendamiento, st bien éste
se articala en treinta y seis plazos, no se trata de rentas o prestaciones
periodicas, sino de una deuda normal aplazada, por lo que no se estima
aplicable el articulo 157 de la Ley Hipotecaria. No es obsticulo a esta
conclusién el hecho de que el contrato de leasing se denomine de arren-
damiento financiero, ello no implica que dicho contrato sea un puro y
simple arrendamiento, sino un contrate especial y sui generis. Ademds,
por lo expueste, no basta que exista un arrendamiento para que siempre
que se garantice con hipoteca el pago de la renta, tenga que ser esta
hipoteca en garantia de rentas o prestaciones periédicas. Existe un solo
precio pagadero en treinta y seis plazos, por lo que no estamos en presencia
de rentas o prestacicnes periddicas.

6.° En cuanto al sexto defecto de la nota de calificacion, al no espe-
cificarse qué causas de vencimiento anticipado tienen acceso al Registro
v cuiles no, ello hace que no se pueda entrar a debatir este punto.

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

1.° Las obligaciones principales aseguradas son dos: las rentas pen-
dientes y la repercusiin de cuotas del IVA, aunque aparezcan mezcladas
en las llamadas cuotas a pagar, teniendo distinta naturaleza por lo gue
procede establecer cantidad propia o hipoteca independiente para cada
una de ellas, La renta del arrendamiento lo es de naturaleza civil mientras
que las cuotas del IVA lo son de caricter tributario, impuesta por la ley
fiseal e indisponible por las partes. Para que el IVA sea debido por el
consumidor es preciso la intermediacién de un nueve acto, la llamada
repercusion, que determine la cuantia de la cuota a pagar: acto de natu-
raleza tributaria y recurrible ante la jurisdiceién contencioso-administra-
tiva (articiilo 26-5 del Reglamento del IVA). La repercusién ha de hacerse
en el plazo que la ley del impuesto determina: en nuestro caso, por ser
empresaric el consumidor, un afic a partir del devengo de la obligacién
principal gravada (artfculo 27.2 del Reglamento IVA). Transcurrido dicho
plazo la potestad de repercutir caduca de modo automético, aunque no
haya prescrito la accién para reclamar la obligacién principal por Derecho
Civil, que para el arrendador serd de cinco aiios (1966 Ce.). Si quedare
alguna duda, el artfculo 26.6 determina que las controversias respecto
ala procedencia como a la cuantia tendrdn cardcter tributario. La Direccién
General de los Registros, por tltimo, ha sefialado con relacién a la reper-
cusién del Impuesto de Trifico de Empresas, su naturaleza de obligacion
distinta e independiente de la principal que la origina en la Resolucién
de 23 de marzo de 1987. Por tanto, probado gue se trata de dos obligaciones
distintas, procede establecer cifra o hipoteca propia para cada una de
ellas en atencién al llamado principio de especialidad, segiin reiterada
Jjurisprudencia registral que en general dispone que las obligaciones de
naturaleza distinta deben tener asignada su propia cifra de responsabilidad
si se quieren garantizar con hipoteca.

2.° Se aprecié gue las dos obligaciones aseguadas eran de existencia
futura, por lo gque como tales, si se quieren garantizar con una hipoteca
ordinaria, precisan someterse al régimen establecido en los articulos 142
y 143 de la Ley Hipotecaria. La caracteristica de estas hipotecas por deuda
futura es que Ja inscripcion en el registro sélo garantiza la existencia
de la hipoteca pero no la del crédito asegurado, por lo que antes de proceder
& su ejecucion ha de procederse a probar por medios extrajudiciales, al
menos, dos cosas: la existencia de una deuda y que la deuda cuya existencia
se ha probado es una de la asegurada con la hipoteca:

A) El IVA es de devengo futuro como resulta del hecho de que lo
es el propio impuesto devengado por el sujeto pasivo y que luego €1 procede

a repercutir. Esto se deduce del articulo 14 de la Ley del IVA y de 1a
necesidad de que medie repercusion formal, siendo ademds la cuota un
crédito de origen legal y cuantia indeterminada, como puntualiza el articulo
28 del Reglamento.

B) Las rentas son también deudas de devengo futuro, al ser el arren-
damiento un contrato de los denominados de tracto sucesivo por lo que
si se admite que el arrendamiento financiero es una variante del arren-
damiento comtin habria que constituir dos hipotecadas ordinarias distintas
para garantizar dos cbligaciones de devengo futuro: las rentas futuras
y las cuotas 2 repercutir de IVA.

3.° Respecto a la imposibilidad de regulacién auténoma por las partes
de la repercusion del IVA seiialada en el tercer defecto de Ja nota:

A) La repercusién del IVA es regulada por el Derecho Piblico, de
naturaleza indisponible por lo que no es posible ampliar a tres ahos la
facultad de repercusién que el articuio 27 del Reglamento cifra en uno
si el consumidor es empresario. No cabe convertir en fuente auténoma
la demora del consumidor estipulande un interés libre sobre ella siendo
preciso en todo caso la apertura de crédito independiente.

B) Nc parece posible la reclamacién directa al consumidor de las
cuotas de IVA ante la jurisdiccion civil aunque su pago se garantice con
hipoteca, pues la factura no es titulo ejecutivo, por lo que con cardcter
previc a la repeticién seria precisa sentencia favorable en el procedimiento
contencicso-administrativo que sefalara que la deuda es exacta.

4.° El leasing es un contrato atipico cuya causa verdadera es la finan-
ciera, porle que lo auténticamente cedido es el uso del capital, reserviandose
a favor del prestamista la propiedad fiduciaria del bien, lo que exige levan-
tar el velo que oculta la naturaleza del contrato, aplicar la disciplina de
los vontratos financieros y exigir cifras independientes para el capital
prestado ¥ para los intereses remuneratorios evitindose una posible eje-
cucién anticipada gue permita al acreedor apropiarse de valores sobrantes
como seria una cantidad de devengo futuro. Se produce una desnatura-
lizacidén del leasing al existir una duplicidad de garantias: el dominio que
retiene el acreedor ¥ la hipoteca que se pretende, que garantizarfan soli-
dariamente las mismas cbligaciones. Esta posibilidad la impide la Ley
26/1988 que impone a las compahias a dedicarse exclusivamente a ope-
racicnes de leasing por lo que el pacto habitual de otras garantias dis-
torsionarfa el mercado incurriendo en competencia desleal con las com-
paiiias de crédito. No serfa posible tampoco establecer una hipoteca como
subsidiaria para el caso de que ¢l valor de los bienes financiados no llegase
a cubrir el capital y los intereses devengados por ser contraria la con-
currencia de garantias, pacto de dominio e hipoteca, al principio de espe-
cialidad. )

5.° En cuanto a las causas de vencimiento anticipado de aceptarse
la causa financiera del contrato, es doctrina del Centro Directivo que sdlo
cabe admitir la falta de pago de una mensualidad o el detrimento potencial
del bien, impago del seguro, aparicion de cargas no consignadas, impago
de créditos preferentes, obligaciones éstas no consignadas en la escritura
con referéncia a la finca hipotecada, no siendo ademads inscribible el pacto
decimocuarto en cuanto al posible vencimiento anticipado por incumpli-
miento de cualquiera de las condiciones del contrato.

Vi
El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, mediante

Auto de 28 de enero de 1992 confirmd la nota del Registrador basandose
en el contenido de la misma y en el informe redactado en su defensa.

VI

Don Alberto Martinez Hernansiez en representacion de «Lisin, Sociedad
Anénimas, apelé el Auto presidencial, manteniéndose en sus alegaciones
y ademis anadié:

A} Que el Auto al confirmar el informe del Registrador amplia la
nota de calificacién al referirse a un supuesto exceso de garantias inci-
diendo en «wreformatio in peius: y en congruencia, en un tema que excede
de 1a calificacién del Registrador debiendo ser resuelto por los Tribunales
de Justicia. Que en todo caso no existe abuso pues la condicién 14.° de
la escritura no obliga al arrendatario a hacer pago inmediato alguno, sino
sélo a consentir que en la ejecucién del resto del precio se incluya el
valor residual con lo que los bienes arrendados serin definitivamente
suyos, no correspondiendo al Registrador decidir qué conviene mds al
arrendatario.

B)Y Que el prestador de servicios no estd facultado sino cobligado a
repercutir al destinatario el IVA al tipo vigente, mensualmente en el caso
del leasing, al tiempo de expedir y entregar factura por lo que no es de
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aplicacién del articulo 27.2.° del Reglamento del [VA alegado por el cali-
ficador, En caso de ejecucién anticipada se debe repercutir el impuesto
inmediatamente e ingresar el mismo en la autoliquidacién proxima, cons-
tituyendo en ambos casos tina sola cantidad liquida susceptible de generar
intereses moratorios y como la prictica diaria ensefia gue es exigible ante
la jurisdiccion ordinaria la totalidad de la factura.

C) La genérica expresion del defecto 6. de la nota es extempora-
neamente concretada en el informe en el gue se especificra qué causas
deben tener acceso al Registro y cudles no. Se considera que debe tener
acceso al Registro ademads el pacto de vencimiento anticipado del resto
del precio en caso de page de alguno de los plazos y ello por la razén
ya esgrimida de que el precio es iinico para todo el periodo contractual
por lo que el pago a plazos del mismo puede condicienarse al puntuai
pago de los mismas.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 1.091, 1.265, 1.258, 1.154 y 1.214 del Cédigo Civil;
9, 12, 23, 119, 143 y 157 de la Ley Hipotecaria; 51 y 238 del Reglamento
Hipotecario y Sentencia 4 de marzo de 1933.

1. El primero de los defectos de la nota impugnada plantea la cuestién
de si puede garantizarse con una sola hipoteca tanto el pago de las rentas
gue se estipulan en el negocio que ahora se formaliza, como el abono
de la repercusion de cuotas del IVA que se devengara como consecuencia
del cumplimients de las prestaciones que dicho negocio impone, o si, por
el contrario, es necesario constituir una hipoteca separada para la cober-
tura de cada uno de estos conceptos, posicidn, esta dltima, que es defendida
por el Registrador al entender que se trata de dos obligaciones distintas,
tanio en su origen como en su naturaleza y régimen juridico.

2. Ciertamente la obligacidon que tiene el llamado «arrendaiarios de
abonar al «arrendador, en concepto de repercusién, el importe del impusto
sobre el valor anadido por la operacién de «arrendamiento financieros
efectuado es una obligacion que establece la misma ley fiscal y que en
ella tiene tratamiento especial. Pero también es verdad que se trata, a
la vez, de una obligacion que frente al sarrendadors contrae el «arren-
dataric» a consecuencia del contrato celebrado por ambos y que entre
las partes las relaciones que surgen del contrato se rigen, en primer lugar
—~¥ a salvo lo dispuesto en leyes imperativas— por el contrato mismo (cfr.
articulos 1.091, 1.255 y 1.258 del Cédige Civil). Y es en el contrato donde
se establece cxpresamente que el sprecio del llamado arrendamiento» viene
constituido por unas cantidades periédicas constantes «incrementadas por
el Impuesto sobre el Valor Afadidos, cuya cuantia se precisa «sin perjuicio
de las variaciones que el citado impuesto pueda experimentar que en todo
caso seradn repercutidas al arrendatarios; es claro, pues, que con estas
expresiones queda precisado en el contrato, a efectos civiles, el alcance
exacto de la contraprestacién gue, como precio del arrendamiento finan-
ciero, ha de recibir el «arrendador del varrcndatarior. En este aspecto
la obligacién contraida por el «arrendatarior, debe soportar la repercusion
del impusto es uno de los efectos regidos por la ley del contrato {cfr.
articulos 1.091 y 1.255 del Cddige Civil), ¥, por tanto, por el Derecho
Civil y sujetos a la jurisdiccién civil, tal como resulta de la Sentencia
de 4 de marzo de 1993. Constituyendo civilmente ambos tipos de cantidades
—las constantes y las que procedan por la repercusion del IVA— elementos
o sumandos integrantes del total precic a cuyo pago se obliga el «arren-
datarios, no hay razén alguna para exigir, cuando se quiera garantizar
con hipoteca el pago de este precio o contraprestacién, que se constituya
hipoteca separada por cada uno de esos elementos, disgregando, pues,
lo que civilmente tiene consideracion conjunta de precio o contrapres-
tacion. Basta la anterior doctrina para descartar, también, el defecto nime-
ro 3, formulado por el Registrador en su nota de calificacion, el cual,
por cierto y tal como ha quedado formulado, no refleja por qué es obstaculo
a la inscripcion.

3. En el segunde de los defectos gue sehala la nota de calificacion
se expresa que como «ambas obligacioness --se refiere & las que integran
cada una de las rentas periddicas— son de existencia futura, «mo son eje-
cutables sin extension previa de la nota marginal a que se refiere el articulo
143 de 1a Ley Hipotecaria». Mas esta cuestién no es de aquellas cuya decisién
haya de decidirse antes de inscribir la hipoteca puesto que la inscripcién
sera procedente cualquiera que fuere ia solucién.

4. Tampoco constituye defecto el formulado en la nota de calificacion
con el nimero 4. Estima el Registrador que en garantia del pago de las
rentas goza ya el llamado arrendador —si es que se esiima que el leasing
es un contrato de financiacién— de la garantia que implica la reserva
del dominio sobre el bien que es objeto del -arrendamiento financierox
¥ agregar ahora la garantia hipotecaria sobre un bien distinto (el bien
inmueble que se hipoteca) dmplicaria solidaridad en lus garantias inad

misible en nuestro Derecho que exige distribucion (articulo 119 de la Ley
Hipotecaria)». Ahora bien, el que el acreedor pueda tener facultades de
garantia sobre el mismo bien mueble, objeto de la operacién financiera,
ne es razén bastante para excluir la posibilidad de agregar una garantia
hipotecaria, dado que una y otra forma de garantia funcionan eun hipétesis
o ambitos independientes y hay razones practicas para justificar la cons-
titucién de garantias reales distintas de las que puede ofracer un bien
mueble de utilidad econdmica decreciente. Ante el incumplimiento de la
obligacién del pago de las «rentas» por parte del «arrendatarios, o el «arren-
dador» puede, como sucede en cualguier otro contrato onerose cuando
incumple sus obligaciones la otra parte contratante (cfr. articulo 1.124
del Cédigo Civil), optar por la resolucion del contrato o reclamar su cum-
plimiento. Si el w@arrendadors opta por reclamar el cumplimiento clel con-
trato opta por no hacer efectiva por su sola voluntad, ninguna de las
facultades reales que tiene sobre el bien ohjeto de la operacién financiera
¥ en garantia del curnplimiento de las obligaciones contraidas por el «arren-
datarie» solo tendrd efecto la hipoteca, por lo que, en tal hipotesis, no
puede hablarse de una concurrencia de garantias reales que plantee la
cuestion de si cabe, entonces, la solidaridad o si se exige la distribucion
de cantidades entre los distintos bienes afectados en garantia. La con-
currencia de garantias rcales sdlo tendra efectividad cuando el «arren-
dadors, ante el incumplimiento del arrendatario, opte por la resolucidn
del contrato y por hacerse con el bien objeto de la operacion financiera,
pero entonces las garantias reales —la que tiene sobre este mismo bicn
y la hipotecaria— cubrer, en principio, obligaciones distintas (no hay, pues,
concurrencia de garantias en las mismas obligacions). Resuelto el contrato
¥a no vencerdn nuevas rentas (a salvo lo que proceda en concepto de
indemnizacidn de dafios y perjuicios), por 1o cual la hipoteca garantizara
3dlo las rentas que estaban ya vencidas y que, entonces, todavia no habian
sido pagadas. Y en cuanio a los bienes financiados que, por ia reselucion,
pasan al pleno puder del financiador, lo que han garantizado ha sido evitar
los perjuicios que la mizma resolucion produce; como dice el Regisirador
en su informe (para sacar otras conclusiones), «si el cuadro de arortizacion
pactado es el adecuado, el valor de los bienes financiados cubrira en cada
momento la parte de capital pendiente de devolueién (sic) y unos intereses
prudenciales, y no mas».

5. La anterior doctrina no significa afirmar sin méds que en este tipo
de contrato la inscripeion de hipoteca pueda proporcionar soluciones auto-
maticas y extrajudiciales para la determinacién de las cantidades garan-
tizadas hipotecariamente en Jos casos en que el arrendador pretenda exigir,
a la vez, las cantidades vencidas ¥ no pagadas y la resolucién por incum-
plimiento. La intervencién judicial podra ser, entonces, necesaria no sélo
para fijar, en caso de controversia, si realmente ha habido incumplimiento
sino también para decidir, teniendo en cuenta el propdsito practico o
causa concreta del contrato, si procede estimar que se da efecto a una
pena convencional cuando el arrendador-vendedor-financiador por causa
de la resolucion se haya de quedar con el bien financiado (sin devolucién
de cantidad alguna al arrendatario-titular del derecho de opeién-finan-
ciado} y con derecho, ademis, a que se le paguen las «rentas-precio» ya
vencidas y todavia no pagadas, y para determinar, en caso afirmativo
{lo que no seria improbable cuando falte séle por pagar alguna mensua-
lidad), la modificacién de la pena que en equidad proceda (cfr. articulo
1.154 del Codigo Civil). Pero esta es cuestion de liquidacién de contratos
¥ es por si ajena a la cuestién de la simultaneidad de garantias reales
para unas mismas obligaciones: la fiiacién judicial de la moderacion de
la pena podrai determinar una rebaja en el importe de las srentas» vencidas
y no pagadas y, por tanto, podra significar la determinaciéon del alcance
de la obligacion garantizada con la hipoteca, y esta cantidad resultante
serd entonces la que estard garantizada con la hipoteca y sélo con la
hipoteca.

6. Semin el Registrador «si se estima que el leasing es un arrenda-
miento, las cantidades a pagar mensualmente son rentas o prestaciones
periddicas, lo que exige que las partes se sometan a la hipoteca expre-
samente prevista por la Ley para este caso (articulo 157 de la Ley Hipo-
tecaria) (defecto 5.° de la nota de calificacion). Pasando por alto ol que
en la calificacién no deben emitirse juicios hipotéticos sino juicics con-
cluyentes, el caso es que el hipotético defecto estaria fundado no en una
causa de invalidez sino en una inexistente regla segin la cual para que
sea posible la inscripcién debe precisarse por las partes no sélo la obli-
gacién que se garantiza y la extension de la hipoteca sino también si tiene
o no aplicacion uno u otro de los preceptos que constituyen su régimen.
Mas no es asi ¥y conforme al principio de determinacién registral basta
con que se haga en la inscripeion «expresién circunstanciada de todo lo
que segin el titulo determine el mismo derecho o limite las facultades
del adquirentes {cfr. articulos 9 y 12 de la Ley ilipotecaria y 61 del Regla-
mento Hipotecario).
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7. En el defecto niimero 6 de la nota de calificacién del Registrador
opone gue «el incumplimiento de obligaciones personales de las partes
no puede provocar la ejecucion anticipada de la hipotecas, aclarando en
el escrito de defensa que es imposible «nscribir las causas de vencimiento
anticipado de la obligacién principal con ia amplitud y generalidad con
qie se recogen en la estipulacién decimocuarta de la escrituras. Antes
de entrar en sus rezonamientos conviene volver al texto de la escritura
de constitucién de hipoteca y de él resuita que la hipoteca se constituye
con sujecion a los pactos incluidos en la cldusula 15.° Pues bien, después
de precisarse en esta cliusula la cantidad garantizada, se establece «el
plazo para la devolucién (sic) de la cantidad garantizada» por referencia
solo a «las estipulaciones tercera y cuarta» y en estas otras estipulaciones
se sefialan términos fijos (el vencimiento de las obligaciones por otras
causas esti fuera de estas estipulaciones y a ellas, por tanto, no se extiende
la hipoteca). Ciertamente de la cldusula tercera resulta que el periodo
de duracion que en ella se estabiece es «sin perjuicio del derecho de reso-
lucién por incumplimientos; pero para el caso en que el «arrendadors opte
por la resolucién no estd previsto en la escritura gue ademas de hacerse
el sarrendador» inmediatamente con la cosa, se produzca el vencimiento
anticipado de las rentas. :

Esta Direccién ha acordado revocar el auto apelado y la nota del
Registrador.

Madrid, 17 de diciembre de 1993.—El Director general, Julio Burdiel
Herndndez. . :

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna.

3039

RESOLUCION de 11 de enero de 1994, dé lo Diveccion. Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por el Notario de Madrid, don José Angel
Martinez Sanchiz, contra la negativa del Registrador de
la Propiedad nimero 1 de lllescas a inscribir una escritura
de compraventa, en virtud de apelacidn del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Madrid, don
José Ange] Martinez Sanchiz, contra la negativa del Registrador de la Pro-
piedad niimerc 1 de Hlescas, a inscribir una escritura de compraventa,
en virtud de apelacién del recurrente.

Hechos
1

Por escritura que autorizé el 10 de diciembre de 1986 el Notario

recurrente, don Aniceto Vicente Mufioz Gareia vendié a don Benito Mar-

tinez Santamaria dos fincas; la segunda de ellas, una ristica en término
de Tllescas, finca 589 del Registro de la Propiedad numero 1 de dicha
localidad. Entre la circunstancias expositivas de dicha escritura figura
la siguiente: «Arrendamientos. Sigue diciendo que ambas fincas estan libres
de arrendamientos, afiadiendo que sobre la segunda no se ha hecho use
de la facultd prevists en el articulo 26 de la Ley de Arrendamientos
Rusticoss.

n

Presentada copia de dicha escritura en el Registro de la Propiedad
nimero 1 de Illescas fue ‘calificada con la siguiente nota: «Suspendida
la inscripcion de la finca nimero 2 del precedente documento, por el
defecto subsanable de no aparecer debidamente ccmplimentado el articuio
91 de la Ley de Arrendamientos Risticos. No se ha solicitado anotacion
de suspension. Ilescas, 2 de mayo de 1992.—F] Registrador. Hay una firma
ilegibles.

I

Ei Notario autorizante de la escritura interpuso recurso gubernative
contra la anterior nota de calificacién en bdse a las siguierites alegaciones:
Que la nota de calificacién adolece de ambigiiedad, pues no indica la causa
del indebido cumplimiento del articulo 91, tanto m4s sorprendente cuando
la-escritura recoge la declaracién que ha quedado transcrita; que la con-
templacion de la férmula utilizada con la recogida en el articulo 91 de
ia Ley de Arrendamientos Risticos sefiala dos diferencias: La no precisién
de su apartado primere, ¥ la omisién «en los seis afos precedentes; la
ne mencion del apartado primero del articulo 26 est4 cubierta por la remi-
sién genérica al precepto, compuesto de dos apartados, de los cuales el
primere, s6lo contiene una facultad, mientras el segundo previene una

obligacion formal, y es que en iltimeo término mas vale el conocimiento
integro del precepto que el meramente fragmentario; todo ello conduce
a la no sefalizacién de los seis afios precedentes, pero es que Ja expresion
“ni se ha hecho uso ..." es gramaticalmente mucho méds absoluta, pues
significa que no se ha utilizado ni en los seis afios anteriores ni nunca,
interpretacién que por evidente no ha sido cuestionada hasta ahora en
otras escrituras de idénticas circunstancias, y es que la debida cumpli-
mentacién de un articulo no requiere en buena técnica juridica su repro-
duccion exacta. :

v

El1 Registrador, en su preceptive informe, alegéd: Que el Notario recurren-
te, Hevado posiblemente por su afdn simplificador, ha preferido adoptar
una férmula distinta de la contenida en el texto legal, férmula gue inter-
preta en el escrito de recurso como de una grafia muy superior a la legal,
que, a roayor abundancia, escapa a la funcién registral, y que fuerza, con
una vision personal, el terminante texto del articulo 91 de la Ley de Arren-
damientos Rusiicos. Que prescindiendo del supuesto de finca arrendada,
que no es el ahora contemplado, y circunscribiéndonos al caso de finca
libre de arrendatarics, el mencionado precepto legal impone un doble requi-
sito para poder inscribir Ia transmisién en el Registro: 1. La simple decla-
racién por el transmitente de que la finca no esti arrendada, lo que se
cumple en el presente caso, ¥ 2, La declaracién de que no ha hecho
uso en los seis afios anteriores a la transmisién del derecho que al arren-
dador reconoce el articulo 26.1 de la Ley, o sea, el derecho a enervar
la prérroga del contrato, La segunda declaracion es evidente, y asi lo reco-
rnoce el recurrente, que no se cumple en su letra. Y aungue a su juicio
la expresion utilizada es gramaticalmente mucho més absoluta, es mas
cierto que el Registrador no puede jugar con interpretaciones y presun-
ciones para dar acceso al Registro a los actos transmisivos, sino que debe
velar por que se cumplan los requisitos que a tal fin sefialan las normas
juridicas, sin dudas ni ambigiiedades. Que la formula legat aparece mutilada
al suprimirse la frase «en los seis afios anteriores a la transmisiéne, lo
que desvirtia el sentido. del precepto. Gramaticalmente dicha frase es
un complemento circunstancial de tiempo que integra la oracién y la per-
fecciona, complemento que no puede considerarse un adorno literario sino
algo requerido por la propia oracién que puntualiza y precisa los requisitos
que desea imponer la Ley pues no es lo mismo el transcurso de un tiempo
ilimitado que la fijacién de un tiempo concreto para que el arrendador
pueda transmitir sin trabas la finca en el supuesto de que haya hecho
uso de 1a facultad que le atribuye el articulo 26.1 de la Ley. La consecuencia
l6gica es que si no se comprendiera tal complemento circunstancial, el
dato de no haberse hecho uso de la facultad del articulo 26.1 de la Ley
tanto podria referirse al dia anterior & la transmisién, como a un plazo
indefinido o nunca. Que desde un punto de vista sistematico el repetido
plazo de seis meses del articulo 91.1 de la Ley tiene perfecta correspon-
dencia con el del articulo 26.1, de suerte que si se transmite la finca
antes de que transcurra, se retorna a la situacién de finca arrendada con
la consiguiente necesidad de notificaciones para que el arrendatario pueda
ejercitar su derecho de preferente adquisicioén, y andlogamente, cuando
el arrendatario adquiera la finca en ejercicio de su derecho de acceso
a la propiedad, el articulo 84.2 de la Ley le prohibe enajenarla en tanto
no transcurran seis anos desde la fecha de su adquisicién, todo ello para
evitar operaciones especulativas en fraude de Ja Ley. Y, finalmente, rgs-
pecto de que para cumplir un precepto legal no se requiere su reproduccién
exacta, eflo es cierto, pues ni las escrituras publicas ni los asientos regis-
trales son reproduccidn de textos legales ni tratados de Derecho, limi-
tdndose a conformar y asegurar la vida juridica de acuerdo con el Derecho
vigente, pero no excluye el cumplimiento de la norma juridica en él con-
tenida.

A

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La Mancha
dicté auto desestimando el recurso y confirmando la nota de calificacién,
fundandose en que la literalidad del articulo 91.1 de la Ley de Arren-
dameintos Riisticos y las exigencias del articulo 148 del Reglamento Nota-
rial reclaman en el documento una declaracién del transmitente obvia,
expresa ¥ directa sobre si ha hecho uso del derecho de oposicion a la
prorroga, que en la escritura cuestionada no se cumple, tanto por omitir
la referencia al tiempo expresamente prevenido, como por omitir la decla-
racion en primera persona, sobre el propio compoertamiento bajo la res-
ponsabilidad de incurrir en un delito de falsedad, utilizando en su lugar
una locucién u oracién impersonal, con el verbo en tercera persona e
imprecisién en cuanto al sujeto, no coincidente con la propia, personal
y explicita que el precepto impone.



