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declaracién de obra nueva se trata, se manifiesta respecto dela misma
que «Por sus caracteristicas constructivas puede determinarse que fa anti-
gitedad de su construccién es de mdis de diez afioss.

Se opone 2 ello el Registrador por entender que, conforme al articu-
lo 37 y disposicién transitoria quinta de la Ley del Suelo, no cabe estimar
acreditado fehacientemente a través de la certificacién aportada, que la
edificacion cuestionada sea anterior a la Ley 8/1990, y que por su con-
formidad con la ordenacién urbanistica anterior o por no proceder va
medidas de restableciimiento de la legalidad iirbanistica ha quedado la
obra nueva incorporada al patrimonio de su titular.

2. Constituye doctrina de este centro directivo que la valoracién del
contenido del articulo 37 de la Ley del Suelo (antiguo articulo 25 de ia
Ley 8/1990), en conexién con el resto del articulado de este texto legal,
revela de modo ostensible que se estd contemplando primordialmente aque-
las declaraciories de obras nuevas referidas a edificaciones realizadas
bajo el nuevo régimen urbanistico; efectivamente, por cuanto se proclama
la adquisicién sucesiva de las facultades que integran el contenido urba-
nistico de la propiedad inmobiliaria (vid. articulo 23 de aquella Ley) y
se exige la oportuna licencia ajustada a la legalidad urbanistica, para la
incerporacién al patrimonio del titular de las edificaciones [articulos 23.d),
37.1 y 40 de la citada L¢y], adquiere pleno significado la subordinacién
de la constatacién tabular de las nuevas edificaciones a la previa jus-
tificacién del otorgamiento de la oportuna licencia de edificacién yvala
expedicion por técnico competente de la certificacién de finalizacion de
obra conforme al proyecto aprobado. Ahora bien, tratindose de obras
concluidas bajo la vigencia de la legislacién anterior que, por efecto del
Jjuego automatico del instituto civil de la accesién, a medida que se rea-
lizaron pasaron sin mds a formar parte integrante del dominio det suelo
(si bien, si 1» edificacién se hacia con infracciones urbanisticas, podia
haber lugar a medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica ¥,
entre ellas, a la demolicién de lo edificado), no es el articulo 37 de la
Ley del Susio el que resulta aplicable para regular su acceso al Registro,
sino la disgosicién transitoria quinta nidmero i;-que establece que todas
tas edificaciones wse entenderan incorporadas al patrimonio de su titulars,
aunque no se hayan realizado de conformidad con la ordenacién urba-
nistica entonces aplicable, si respects de ellas «wa no procede actuar medi-
das de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliguen su demo-
licions.

Asi pues y conforme a dicha disposicién transitoria quinta, para la
inscripeién de esas edificaciones y una vez que se acredite suficientemente
(certificacién urbanistica administrativa, certificacién de los antecedentes
que obran en el colegio profesional, certificacién fiscal, etc) que ala entrada
en vigor de la Ley 8/1990 (cuya disposicion transitoria sexta, tras ia refun-
dicién operada por el Real Decreto Legislativo de 26 de junio de 1992,
dio lugar a la actual disposicién transitoria quinta de la Ley del Suelo)
preexistia la edificacién (en los términos con que se describe en la escritura
de obra nueva), debe bastar con justificar alternativamente: 2) Que esa
edificacién ha sido realizada de conformidad con la legislacién urbanistica
entonces aplicable, b) Que, en cualquier caso, ya no son procedentes
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica. El extremo a)
puede acreditarse por resolucién administrativa competente o del modo
hoy previsto en el articulo 37.2 de la Ley del Suelo. El extremo b) requiere
la acreditacion de que la edificacién ha sido terminada hace mas de cuatro
afios (vid. los articutos 185 de la Ley del Suelo de 1976; @ del Real Decre-
to-ley, de 16 de octubre de 1981 y actual articulo 263 de la vigente Ley
del Buelo), siempre que no conste en el Registro de la Propiedad, como
¢s obligado (cfr. articulo 307.3 de la Ley del Suelo), la incoacién del expe-
diente de disciplina urbanistica.

3. En el presente supuesto, ho cabe entender quela cemﬁcacmn incor-
porada a la escritura baste para estimar «suficientemente acreditadas la
preexistencia de la edificacién a que se refiere respecto a la entrada en
vigor de la Ley 8/1990, ni su antigiiedad de mas de diez anos, toda vez
que: a} la certificacién aportada carece de las garantias precisas para
tener por acreditada su autoria asf como la cualificacion técnica del que
la expide; b) la prueba sobre la preexistencia de la edificacién respecto
a la Ley 8/1990 prejuzga, segiin se ha dicho, el régimen juridico aplicable
al acceso de la obra nueva al Registro de la Propiedad; ¢) que las cer-
tificaciones e informes emitidos por los Arquitectos técnicos, segin su
legisiacion especial integrada por la Ley 12/1986, no tienen caricter de
documentos pitblicos, ni gozan de fehaciencia; d) que el principio registrat
de legalidad impone la necesidad de titulacién auténtica para obtener el
acceso al Registro de la Propiedad, incluso para la documentacién com-
plementaria (cfr. articulo 33 del Reglamento Hipotecario); e) laseriedad
¥ certeza que han de presidir los pronunciamientos registrales, y 1a funcién
que a Notarios y Registradores incumbe en orden a colaborar en el man-
tenimiento de la disciplina urbanistica (cfr. Resolucién de este centro

de-6de septlembre de 1991), son todas ellas razones que aboran la solucién
apuntada.

Por todo ello, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso
de apelacién interpuesto y en consecuercia revocar el auto apelado y
confimar la nota de calificacién.

Madrid, 4 de marzo <de 1996.—-El Director general, Julic Burdiel Her-
nandez.

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia.

8808  RESOLUCION de 8 de marzo de 1996, de la Direccidn Gene-
ral de los Regisiros y del Notariado, en ¢l recurso guber-

" nativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales,
don Tomds Lépez Lucena, en nombre de ~Citibank Espaiia,
Sociedad Andnimas, contra la negativa de la Registradora
de la Propiedad de Sévilla niimero 9 a inscribir una escri-

. ture de préstamo hipotecario, en virtud de apelacion del
recurrente,

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales, don Tomas Lépez Lucena, en nombre de «Citibank Espaia, Socie-
dad Andénima», contra la negativa de la Reglstradora de la Propiedad de
Sevilla niimero 9 a inscribir una escritura de préstamo hipotecario, en
virtud de apelacién del recurrente.

Hechos
I

El dia 16 de mayo 1994, «Citibank Espaiia, Sociedad Andnima» y don
Jesus Sdnchez Pérez y su esposa dofia Maria del Pilar Munoz Sdnchez

-otorgaron éscritura de préstamo con garantia hipotecaria ante ¢l Notario

de Sevilla, don Francisco Rosales de Salamanca, por el que la entidad
bancaria concedié a Tos citados esposes un préstamo por importe
de 4.500.000 pesetas, los cuales constituyeron hipoteca sobre una finca
urbana de su propiedad sita en Sevilla, en garantia de la devolucidn det
capital prestado. En la referida escritura se hicieron entre otras, las siguien-
tes estipulaciones: «Segunda. —Este préstamo devengari: ... b) un interés
que se calcularh a todos los efectos, que conforme a derecho sea posible,
aplicando al capital pendiente de devolucién y por cada periodo de devengo
de interés, el tipo de interés vigente durante el periodo de vigencia corres-
pondiente... b).3. Se entiende por tipo de interés vigente, el resultado de
afiadir durante toda la vida del conirato a un tipo de referencia, un dife-
rencial fijo de 1,26 por 100. En la actualidad, el tipo de referencia convenido
entre las partes es del 7,70 por 100. En consecuencia, para el primer

- periodo de vigencia de interés, el tipo de interés queda establecido, v

asi lo convienen las partes, en el 8,95 por 100 .. . b).7. Sin petjuicio del

- mecanismo de revisién del tipo de interés establecido en los parrafos ante-
riores, que tiene plena validez entre las partes, a los solos efectos hipo-

tecarios establecidos en la estipulacién decimocuarta y respecto a terceros
el tipo de interés apiicable no podri superar el 25 por 100 anual. b).8.
A efectos meramente informativos, se hace constar que la suma de inte-
reses, comisiones y gastos citados en este contrato, es equivalente al tipo
de interés efectivo anual pospagable del 9,81 por 100 ¥ que ha sido calculado
conforme a lo establecido por el Banco de Espafia, en su Circutar 15/1988
(+Boletin Oficial del Estado» de 16 de diciembre de 1988), segiin resulta
de documento que me entregan y dejo unido a esta matriz para que forme
parte integrante de la misma y se copie en las que se expidan. Cuarta.—
En el supuesto que la parte prestataria demorase el pago de cualquier
obligacion vencida, bien en su vencimiento original o por aplicacion de
la estipulacién octava. el saldo debido devengard, de forma autorndtica,
sin necesidad de reclamacidn o intimacién alguna (como contraprestacién
de uso y pena de incumplimiento), intereses en favor del banco, exigibles
dia a dia y liquidables mensualmente, o antes si la mora hubiese cesado,
de tres puntos por encima del tipo aplicable para el periodo de vigencia
de interés en que se produce el impago. Los interéses no satisfechos a
sus respectivos vencimientos, se acumulardn al capital, para, como aumen-
to del mismo, devengar nuevos intereses, sin perjuicio de la facultad que
concede al banco la estipulacién octava para la resolucién del préstamo.
Sexta.~... El banco podri suplir los pagos relacionados en la presente
estipulacmn (de conservacién de la finca hipotecada, contribuciones,
impuestos y arbitrios por razén de la misma ¥ prima de seguro) y recla-
marlos a la parte prestataria con cargo a costas y gastos. Decimocuarta.—
Sin perjuicio de su responsabilidad personal solidaria, en su caso, e ili-
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mitada la parte prestataria constituye primera hipoteca a favor del banco,
gue acepta, sobre la finca gque se describe al final de esta escritura, en
garantia de la devolucién del principal del préstamo, ascendente
a 4.500.000 pesetas; del pago de intereses remuneratorios devengados al
tipo par rtado en la estipulacién segunda por un médximoe en perjuicio de
tercerus conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 405.000 pesetas;
del pago de intereses moratorios devengados al tipo pactado en la esti-
pulacién cuarta por un maximo en perjuicic de terceros asimismo conforme
al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de Y45.000 pesetas; del reintegro
de 720.000 pesetas, como maximo, por las costas y gastos derivados de
la reclamacién del préstamo y de la ejecucién de la hipoteca y del pago
o reintegro de 180.000 pesetas, como maximo, por los anticipos que hiciese
el banco de aquetlos gastos extrajudiciales que guarden conexion con la
efectividad de la.garantia y la conservacion de los bienes hipotecados,
como son, entre otros, el pago de las contribucignes y arbitrios que graven
Iz finca hipotecada, y los gastos de comunidad y primas de seguro corres-
pondientes a la misma. Las cifras mdximas de responsabilidad hipotecaria
por intereses no limitaran, conforme a los aludidos preceptos, la posibiliddd
de reclamar contra el prestatario, o contra quien se haya subrogado con-
tractualmente en la deuda hipotecaria, los intereses devengados conforme
a la estipulacién segunda o, en su caso, conforme a la estipulacién cuarta,
sin perjuicio de'los limites resultantes de la aplicacion de los citados pre-
“ceptos de la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio de la accién hipo-
tecaria ¢ontra tercera o en su perjuicio. La hipoteca constituida se exten-
deri a los objetos muebles, frutos y rentas expresacos en el articulo 111
de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa en los articulos 109
y 110 de dicha Ley y en el 216 de su Reglamento, y particularmente,
a todes aquellos réspecto de los que se requiere pacto exprese para que
1a hipoeteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, en todo caso, incluidas
las nuevas construcciones realizadas 4 expensas del prestatario o de aquel
que en s lugar se subrogare. A ia extensién de la hipoteca a dichos bienes,
podra renunciar expresamente el banco al solicitar la subasta de la finca
ante el Juzgado que conozea del procedimientos.

II

" Presentadala anterior escritura en el Registro de iz Propiedad de Sevilla
mimero 9 fue calificpda con la siguiente nota: «JDenegada la inscripeidn
del precedente documento por concurrir los siguientes defectos: 1) Esti-
pulacién segunda apartado letra a) —~comisién de aperturag—: Por no estar
especialmente garantizada en la cldusula de constitucion de hipoteca (Re-
solucién de ia Direccidn General de los Registros y Notariado de 23 de
octubre de 1987). 2) Estipulacién segunda, apartadoe b).8: Por carecer de
trascendencia real. 3) Estipulacién cuarts parrafo segundo —Anatocismo—:
Porque de admitirse tal pacto pedria <hacer aumentar en términos impre-
visibles la cifra de responsabilidad h:potecana por prmmpala {Resolucién
de la Bireceién General de los Registros y del Notariado de 20 de mayo
de 1987, fundamento de Derecho 1.°. 4) Estipulacién sexta, apartado b)
in fine —exhibicién de recibos—: Por carecer de trascendencia real (articulos
9y 51-86.° del Reglamento Hipotecario). &) Estipulacién sexta, parrafo final
~facultad del banco de suplir los gastos-: Por carecer de trascendencia
real y ademss, no se pueden reclamar con cargo & «costas y gastoss (apar-
tado en el que se entienden incluidos s6lo los judiciales), sino a los gastos
extrajudiciales gue estan asegurados. 6) Estipulacion séptima —facultad
de anticipar pagos—: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51.6.°
del Reglamento Hipotecario). 7) Estipulacién octava, apartado e) —falta
de inscripcidén en plazo—: Porque la escritura contiene defecto insubsanable
¥ no ha sido inscrita en el plazo de seis meses desde su fecha, lo cual
es contradictorio con los plazos de devolucién del préstamo pactado y
con la solicitud de extensién de la nota ignorandese si se ha producido
o no el vencimiento anticipado del préstamo. 8) Estipulacién octava, apar-
tado f) —vencimiento anticipado en caso de suspensién de pagos, concurso
o guiebra— a) En lo que respecta a la suspensidn de pagos por contravenir
el articulo 9 de su Ley especial. b) en lo que respecia al concurso y la
quiebra, por inoperantes, ya que tales efectos son 1os previstos en el articulo
1.916 del Cadigo Civil y 883 del Cédigo de Comercic'y por ser el Derecho
concursal materia excluida del dmbito de la autonomia de la voluntad
(Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de
5 de junio de 1987). 9) Estipulacién novena, —gastos de otorgamiento—:
Por carecer de trascendencia real, no habiéndose garantizado expresa-
mente en la cldusula de constitucién de hipoteca (articu-
los 9 y 51.6.° del Reglamento Hipotecario, Resolucién de la Direccién Gene-
ral de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987, fundamento
de Derecho 4.%). 10) Estipulacién décima: Parrafo primero (régimen de
la cuenta interna): Por carecer de trascendencia real. Parrafo segundo
{certificacién del saldo} por no pactarse tal posibilidad con los requisitos

sefalados en los articulos 153 de la Ley Hipotecaria y 245 del Reglamento
purd su ejecucién, por remision al articulo 1.435 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil (Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado
de 16 de febrere de 1990), 11) Estipulacién undécima: Por carecer de tras-
cendencia real. i2) Estipulacién duodécima Impuiacién de pagos— Por
carecer de trascendencia real (fundamentoe de Derecho 1.° de la Resolucion
de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre
de 1987). 13) Estipulacién decimotercera, pdrrafo final, (cumplimiento
de obligaciones fiscales): Por carecer de trascendencia real. 14) Estipu-
lacion decimocuarta, parrafo relativo a las construcciones'realizadas per
quien se subrogue en lugar del prestatario: Por ser contrario a lo dispuesto
en €l articulo 112 de la Ley Hipotecaria y fundament: de Derecho 8.°
de la Resolucién de la Du‘eccmn General de los Registros y del Notariado
de 23 de octubre de 1987. 15) Fstipulacién decimoséptima (gastos). Por
carecer de trascendencia real y en lo referente a la facultad de «descontar
del precio.de remate o adjudicacién el importe del impuesto municipal
sobre incremento del valor de los terrenos y gastos inherentes...... por
ser CORLrario a nuestro sistema legal que impone que tal cantidad (~precio
de remate—) se destine al pago del crédito hipotecario del actor, entre-
gandose el sobrante a los acreedores posteriores (articulo 131-16.%de la
Ley Hipotecaria). 16) Estipulacién decimonovena {fuerc): Por resultar
contrario a l&} nueva redaccién dada.al articulo 131.16.* de la Ley Hipo-
tecaria y a la sumisiSn en general por la Ley 10/1982 de 30 de abril).
17) Estipulacién vigrsima primeta (segundas copias). Por carecer de tras-
cendencia real y rebasar ios limites de la autonomia de [a voluntad (articu-
los 1.429 de Iz Ley de Enjuiciamiento Civil y 18 de-1a Ley Notarial). 18) Y
finalmente, el defecto insubsanable que impide la inscripcidn (va que los
anteriores no producirian este efecto, dado el consentimiento prestado
por los otorgantes en la estipulacion vigésima) es la contradiccion que

existe en el titulo’en la determinacién de la responsabilidad por intereses
‘remuneratorios y moratorios. A. Remuneratorios: No se seiala plazo. En

la" est,ip'ulacién segunda se sefiala un tipo inicial al 8,956 por 100 (que
asegurar intercses por tres afios, por aplicacién del articuio 114 de
la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada de 1.575.250 pese-
tas) y si fuera por cinco aiios de 2.213.750 pesetas). En la estipulacién
segunda se pacta un tipo variable con un méximo del 25 por 100, lo que,
de asegurar intereses por tres anos cunforme al articulo 114 de ia Ley
Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada de 3.375.000; v si fuera
por cinco afios de 5.725.000 pesetas. En la estipulacién decimocuarta se
aseguran intereses remuneratorios por un maximo de 405.000 pesetas (sin
sehalar tipo ni plazo, y sin que ¢oincida con ninguna de las cantidades -
antes sefialadas). B. Motatorios: Se encuentran en la misma situacién,

-dudandose del contenide de las estipulaciones cuarta y decimocuarta si

la cantidad asegurada es de 1.613.250 pesetas (intereses de tres afios al
tipo inicial del 11,95 por 100), o de 2.688.750 pesetas (intereses de cinco
afios a dicho tipe inicial), o de 3.780.000 pesetas (intereses de tres afios
al tipo final del 28 por 100}, o de 6.300.000 pesetas (intereses de cinco
afios a dicho tipo final}, o de 945.000 pesetas que es la cantidad asegurada
en la estipulacién decimocuarta sin sefialar tipo ni plazo. A la vista de
lo expuesto, surge la duda de que estipulacién es la de mayor valor ¥
debe prevalecer (la segunda y cuarta o la decimocuarta) de las contenidas
en el mismo titulo, quedando indeterminada lg cantidad total de que res-
ponde la finca, con el consiguiente perjuicio para el crédito territcrial
y en contra del principio hipotecario de determinacion o especialidad (bd
sico en materia de hipotecas). 19) Se deniegan asimismo, todas las reie-
rencias que en el titulo se hacen a la diferente situacién entre partes,
personas subrogadas y terceros, en cuanto al limite de la cantidad ase-

" gurada con hipoteca, ya que no cabe, en cuanto a la cuantia méxima del

porcentaje, diferenciar entre partes y terceros (articulo 12 de la Ley Hipo-
tecaria, 219 del Reglamento para su ejecucién y Resolucidn de la Direccidn
General de los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra
esta calificacion puede interponerse recurso gubernativo en el plazo de
cuatro meses en la forma prevista en ¢l ariiculo 66 de la Ley Hipotecaria
¥ 112 ¥ siguientss del Reglamento para su ejecucion. Sevilla, 28 de julic

" de 1994. La Registradora de la Propiedad. Fdo. Maria Luisa Moreno Torres

Camy».

III

.El Procurador de los Tribunales, don Tomis Lépez Lucena, en i'epre-
sentacion de la entidad «itibank Espafia, Sociedad Andnimas, interpuso
reeurso gubernativo contra la anterior calificacion y alegd: Que en el defecto
2) no se hace alusién a ningin precepto legal infringido. Que en el defecto
tercero la responsabilidad esté especificamente marcada en la estipulacién
catorce de la escritura. Que en cuanto al defecto 5) no puede decirse
que es un pacto que carece de irascendencia real cuando se admite la
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hipoteca® en garantia de dichos gastos. Que se manifiesta desconcierto v
perplejidad entre tanta cifra calculada por la sefiora Registradora en o
referente a los defectos remuneratorios y moratorios que considera insub-
sanables. Que hay que decir que se trata de una hipoteca de interés variable
y de miximo, pof lo tanto habra que fijarse en el tipo maximo de interés
remurieratorio, esto es el 25 por 100 y, por otra parie, en la estipulacién
segunda b).7 se dice claramenile que respecto a terceros €] tipo de interés
aplicable no podri superar el 25 por 100. Que respecto al interés moratorio,
en la estipulacion cuarta se menciona que sera de tres puntos por encima
del tipo aplicable para el periode de vigencia del interés a que se produce
el impago; esto es el 25 por 100 + 3 = 28 por 100. Que la vigencia del
tipo de interés serd por tres afios, nunca por cinco, ya que la Ley exige
para tal caso gue haya pacto expreso y en la escritura no existe tal pacto.
Que respecto a las cifras que se establecen en la estipulacién 19) para
intereses remuneratorios y para los moratorios, hay que sefialar que la
Ley establece un mdximo, pero no impide que se establezcan por debajo
de ese mdximo, como los que aparecen en la escritura.’Que en lo que
concierne al defecto 19) (que no se dice si tiene la consideracién de sub-
sanable 0 no) no parece oportuna la referencia al articulo 12 de la Ley
Hipotecaria, ya gque subsiste y o €s incomparable el articulo 114 del mismo
Cuerpo legal. Que como fundamentos de Derecho hay que citar: I. Los
articulos 18 de !a Ley Hipotecaria y Ilos articu-
los 98 y 99 del Reglamento. II. Que la sefiora Registradora identifica la
hipoteca de mdaximo con la hipoteca de contratos de apertura de crédito
(indica no es de aplicacién el articulo 114 de la Ley'Hipotecaria_y si el
articulo 153 de la misma), y por tanto, se niega que toda hipoteca de
maximo sea de apertura de crédito. Que teniendo en cuenta lo que dice
la doctrina hipotecaria, debe aceptarse la total aplicacién det articulo 114
referido a las hipotecas de maximo. Que la diferenciacién entre partes
¥ terceros que regula el articulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable
alos préstamos con interés fijo como a los préstamos como intetés variable,
va que el cardcter de interés no altera en absoluto la naturaleza juridica
del préstamo. Que se puede decir que para el acreedor no existe perjuicio,
¥a que los intereses no cubiertos se pueden seguir en otro procedimiento
contra el deudor principal, pues no se ve la necesidad de que el articu-
lo 114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable en los supuestos de interés
fijo y no en los de interés variable, en los que la limitacién de la res-
ponsabilidad quede circunscrita igualmenie a los terceros.

v

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nots, informé:
I. Aclaracién. 1.° Que la estipulacién segunda, apartado b).8 se refiere
a la determinacion del TAE, dicha estipulacién que aunque vilida entre
las partes no tiene acceso al Registro. En los defectos cuarto, sexto y
noveno se sehialan los articilos 9 de la Ley Hipotecaria y 51.9.° del Regla-

mente con referencia a la carencia de trascendencia real. 2.°. Que el defecto -

19) comienza diciendo sse deniegan...... en virtud de lo establecido en el
articulo 65 de la Ley Hipotecaria. 1. Anatocismo.— Estipulacién cuarta,
parrafo 2.°. Que en virtud-del principio de especialidad al practicar la
inscripcion de la hipoteca se hard constar el importe de la obligaciéon
garantizada (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). En el caso que nos ocupa
habria que admitir que cada vez que hubiera intereses no satisfechos,
se sumarian al principal automaticamente ¥ sin necesidad de hacerlo cons-
tar ¢n el Registro de la Propiedad, dando lugar a una carga oculta, contraria
a todos los postulados de nyestro sistema hipetecario. Que en este sentido
se ha manifestado la Direccién General de los Registros sn la Resolucidn
de 20 de mayo de 1987. I Gastos extrajudiciales. Que se consideran
estin bien determinados en la cliusula de constitucion de hipoteca, por
In que conforme al articnlo 116 del Reglamento vy, por lo tanto, se rectifica
en este punto la calificacién. IV. Contradiceion en el titulo de la deter-
minacién de responsabilidad. Que las clausulas que regulan la variacién
de los intereses remuneratorios 0 moratorios son objeto de la siguiente
regulacion: 1.* Regulacion legal. Estin reconocidos en cuanto a su exis-
tencia y admisibilidad y en el dmbito civil, en el pirrafo 4. de la regla
3.* del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, pero carecen de regulacién
legal. 2.9 Constracciones doctrinales. La doctrina ha elaborado una serie
de criterios que muchos de elles han sido confirmados jurisprudencial-
mente para lograr que las clausulas sean conformes a nuestro Derecho,
3.° Criterios jurisprudenciales. Hay quedistinguir dos grupos: A. Existencia
de un tipo de referencia o criterio objetivo de variacién de interés (Re-
soluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de noviembre de 1920). B. Que
la clausula de variacion de interés se configure a modo de-una hipoteca
de maximo: 2) Resolucién de 29 de octubre de 1984 y b) Resolucién
de 20 de mayo de 1987; C. Falta de precision y claridad: a} Resolucion
de 23 de octubre de 1987; b} Resolucién de 21 de enero de 1988; vy ¢) Re-

solucion de 22 de marzo de 1988. 4.° Que hay gue tener en cuenta el
contenido de las clausulas do constitucién de hipoteca en relacién con
las estipulaciones segunda, cuaria y decimocuarta de la escritura calificada.
6.% Aplicacion al contenido de ias citadas estipulaciones de los critetios
doctrinales y jurisprudenciales-expuestos. Que en ausencia de regulacién
legal, la construccidén doctrinal més reciente exige la concurrencia de deter-
minados requisitcs para admitir en el Registro las clinsulas de interés.
variable: A. Configuracion de las clausulas de interés variable {tanto remu-
neratorios como moraterics) come hipotecas de maximo. El titulo asegura
un miximo en perjuicio de terceros, que paraddjicamente és 'a cantidad
minima aludida en ‘e titulo. B. Claridad y sencillez en la redaccion de
la cldusula a fin de dar cumplimiento al principio de especizmidad: 1.°
Intereses remuneratorios. Se constituye hipoteca en garantia de fos inle-
reses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulacion segun-
da, y en la estipulacién decimocuarta no se aclara cual de los dos tipos,
inicial o final, de la estipulacién 2a se ests refiriendo. El tema es importante -
entre otros motivos, para saber si es-inscribible la cldusula de variacion
de interés y, por otro lade, tal como estd redactada tanto se puede entender
que se estd refiriendo al parrafo 1.° como al 2.° del articulo 114 de la

‘Ley Hipotecaria. Que, en definitiva cual de las cinco posibilidades es la

de mids valor (tres afos al tipo inicial, cinco afios al tipo inicial, tres
afos al tipo mdximo, cinco afios al tipo méximo o la cantidad que se
sefiala miaxima sin perjuicio de tercero en la estipulacién decimocuarta
no es ¢l Registrader de la Propiedad quien debe decidir, ni debe permitir
que tal cimulo de posibilidades quede reflejado en la insciipcisn. Que

puede que lafinalidad perseguida ses fomentar 1a oscuridad en la redaccién

de la cliusula a fin de defender la postura que sea mds conveniente en
cada momento para el bance, en perjuicio de la otra parte contratante
y-de la Hacienda Piiblica. El kegistrador tiene que velar por el cumplimiento
del principio de legalidad ¥ podria calificar la licitud de la causz, que
seria ilicita por oponzrse a Jas leyes (articulo 1.275 del Codige Civil).
2.” Intereses moratorios. Que la redaccidn es idéntica a la examinada para
los remuneratorios y plantea los mismos problemas; 3.° Pero Ia confusion
no termina con lo expuesto, pues hay que sefialar lo que se establece
en el segundo parrafo de la estipulacién decimocuarta de la escritura cali-
ficada ¥ en el apartado b).7, :

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirmé
la nota de la-Registradora fundindose en que se pretende la inseripeion
de una hipoteca de miximo y con las garantias de mdiximo, a efectos
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes o terceros, sin perjuicic de

. que a efectos del préstamo pudiera defenderse esta distinciog, y tomo

en la escritura no aparcce debidamente aclarada la suina a que_alcanza
la resporisabilidad, vu'nerando con ello. el principio de especialidad, va
que en la estipulacién decimocuarta del titulo se dire en perjiicio de

- terceros» y, a efectos dela kipoteca, no cabe esta distincién.

VI

El Procuradoer recurrente apelé el auto presidencial, manteniéndaose
en sus alegaciones, 'y afladic: Que es cierto que no hay regulacion legal
del interés variable, pero esto no'puede llevar a aplicar normas que suponga
cambiar la naturaleza de 103 negocios juridicos. Que en las hipotecas de
maxime reguladas para operacicnes de erédito, existe indeterminacion
tanto para el principal como para los intereses, por lo que las cifras que
se garanticen en la hipotecs deberdn afectar tanto al deudor como a los
terceros, pero este ne es @l caso de los préstamos en los que ef principal
estd perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos
por el deudor y para ia entidad financiera por lo que no necesitan una
proteccion registral que se debe Jimitar a la defensa de los terceros. Que
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 crdenan
la inscripeién de la estipulzeién que regula el interés variable en unos
supuestos similares al eatablecido en la escritura objeto de este recurso,,
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dia por yn factor
objetivo y se sefiale limite maximo de la'responsabilidad hipotecaria. Que
se traen a colacién las dos Resotuciones citadas porque si bien es verdad
que en el supuesto de este recurse no se niega la inscripcién del interés
variable comio tal, sino por noindicarse que\lzi, limitacién de la cifra garan-
tizada estd establecida no sélo la garantia de terceros sino del deudor,
el supuesto de heche de dichas Resoluciones es el mismo de la escritura
i'ecurrida, ¥ que, como se indica en las alegaciones de aquéllas existe
el limite sefialado en beneficio de terceros no trasmutando la clausula
de variabilidad de los intereses, ia naturaleza de la hipoteca pactada trans-
formiindola de hipoteca de trifico en hipoteca de seguridad, y en las dos
se ordena la inscripceion de la cldusula de interés,
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Variable sin objecién alguna al hecho de Ja cifra sefialada lo sea a
efectos de tercero, conforme lo dispuesto en el articulo 114 de la Ley
Hipotecaria.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 2, 9-2.°, 12, 98, 107, 114, 115 y 135 de la Ley
Hipotecaria; 51, 219 y 220 de su Reglamento, y las Resoluciones de 26
de octubre de 1984, 20 de marzo y 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de
mayo de 1989, 18 de enero y 17 de marzo de 1994 y 19 de enero y 23
de febrero de 1996,

1. Como el recurrente en el escrito de interposicién del recurso irapug-
na cinco de los diecinueve defectos recogidos en la nota de calificacidn
y en €l escrito de apelacion solicita se declare la inscripeidn de a escritura
calificada por no contener defecte alguno, todos ellos deben ser ahora
examinados, por més que el auto, presidencial apelado se limite a resolver
s6lo uno de ellos.

2. En cuanto al defecto 2) de la nota por el que excluye la inscripcién
de la cldusula segunda letra b) nimero 8 {que fija, a efectos informativos,
que la suma de intereses, comisiones y gastos del contrato equivale a
un interés efectivo anual pospagable del 9,81 por 100) debe ser confirmadao,
habida cuenta que no se recoge en esa cliusula ningin elemento definidor
del derecho de crédito garantizado ni del real cuya inscripcién se pretende,
sino un mero resumen econémico del coste global de la operacién, fijado
en un porcentaje del principal prestade (cfr articulos 1, 2, 8.2° 98 de
la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento protecano)

3. El segundo de los defectos recurridos se plantea a proposno de
la cliusula cuarta de la escritura calificada en la que se prevé que los
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan zl
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la
clausula relativa a la constitucion de la hipoteca, se dispone que se cons-
tituye en garantia de la devolucién del principal del préstamo por 4,600
millones, cantidad que es, precisamente el importe de dicho préstamo.
No puede accederse a la inscripcion de esta clausula, pues, aun cuando
fuera licito el pacto de anatocismo en el plano obligacienal —cuestién que
ahora no se prejuzga—, en el 4mbito hipotecario o de actuacién de la garan-
tia constituida, los intereses sélo pueden reclamarse en cuanto tales y
dentro de los limites legales y pactados, pero nunca, englobados en el
capital. Asi resulta claramente del principio registral de especialidad que
en el mbito del derecho reai-de hipoteca impone la determinacion separada
de las responsabilidades a que queda afecto €] bien por principal y por
intereses (vid articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento
Hipotecario), diferenciacién que en el momento de la ejecucidén determina
(vid articulo 131, regla 15, pirrafo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecaria)
que el acreedor no puede pretender ei cobro del eventual exceso de los
intereses devengados sobre los garantizados con cargo a la cantidad fijada
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y asi lo impone igualmente
el necesario respeto de la limitacién legal de la responsabilidad hipotecaria
en perjuicio de tercero, establecida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria.

4. FEl tercero de los defectos impugnados, el quinto de la nota de
calificacién, rechaza la cldusula por la que la entidad acreedora queda

facultada para suplir ciertos gastos (de conservacion de la finca hipotecada,’

contribuciones, impuestos arbitrios por razén de la misma y prima de
seguro) y reclamarlos del prestatario con cargo a costas y gastos. Si se
tiene en cuenta que esos mismos gastos extrajudiciales quedan garanti-
zados especialmente al fijarse en la cliusula de constitucién de la hipoteca
una cantidad especifica para su cobertura, no debe excluirse la facultad
del acreedor para suplir.dichos gastos, pero si la otra parte de la cldusula
que le faculta para reclamarlos con cargo, a costas y gastos, sobre no
tener aquéllos tal condicién de costas y gastos procesales, ello resultaria
incongruente con la ﬁiacién de esa responsabilidad especial para su
cobertura.

5. £n el defecto nimero 18) de la nota recurrida, no cuestiona el
Registrador, en si misma, la prevision contenida en la clausula segunda.
relativa a la variacién del tipo de interés remuneratorio, conforme a la
cual a los solos efectos hipotecarios establecidos en la cldusula decimo-
cuarta (relativa a la Constitucién de la hipoteca) y respecto a terceros,
el tipe de interés aplicable no podrd superar el 25 por 100 ...» (el inicial
es el 8,95 por 100); lo que alega es la contradiccién existente en la deter-
minaci6én de la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios,
pues en la cldusula decimocuarta se establece que «la hipoteca se cons-
tituye... en garantia del... pago de intereses remuneratorios devengados
al tipo pactado en la estipulacién segunda por un méxime en perjuicio
de tercero de conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 405.000
pesetass, ¥ esta cantidad, al no pactarse plazo, no coincide con el importe

de tres afios de intereses, calculados al tipo inicial del 8,95 por 100 o .

al tipo maximo del 25 por 100. El defecto, tal y como se plantea, —no
cuestiona Ia fijacién del litnite miximo de variacién de intereses solo frente
a terceros—, no puede ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley
Hipotecaria, la delimitacién de la responsabilidad hipotecaria por intereses
en perjuicio de terceros, tiene un limite miximo de cinco afios; en ningdin
caso, podran reclamarse frente a terceros, intereses de mis de cinco anua-
lidades. Ahora bien, dentro de este miximo la Ley posibilita la libertad
de pacto, la cual puede ejercitarse, bien fijando un mimero de afios distinto,
dentro del midximo de cinco, que en conjuncién con el tipe de interés
previamente establecide, determinard ese méximo de responsabilidad por
interés, ajustado a las exigencias del principio de especialidad (vid articulo
12 de la Ley Hipotecaria), bien, fijando, simplemente, una cantidad maxima
(que no habri de exceder del resultado de aplicar el tipo de intereses
establecido, a un periodo de cinco afios —vid articulo 220 del Reglamento
Hipotecario—); pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso
dicha cantidad corresponda necesariamente a los intereses de tres anua-
lidades, ni que se especifique el plazo que dicha cantidad, en conjuncion
con el tipo de interés pactado, implica.

La misma cuestién y en los mismos términos se plantea por el Regis-
trador en relacién a los intereses de demora, debiendo ser la solucién
idéntica.

6. Respecto al defecto nimero 19) de la nota impugnada, no puede
hacerse pronunciamiento algune por faltz de concrecion de las especificas
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina
que ya sefialara este centro directivo en su Resolucion de 16 de febrero
de ,1990: la determinacion de la responsabilidad hipotecaria a que queda
afecta la finca, porlos distintos conceptos {capital, interés, etc.) en cuanto

_ delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos,
" favorables y adversos, ¥y lo mismo en las relaciones con terceros que en

la existente entre el acreedor hipotecario y el duefio de la finca hipotecada
que sea a la vez dendor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser
confundida con la que establece que la limitacidn por anualidades, recogida
en el articulo 114 de la Ley I-hpotecana sélo opera cuando existe perjuicio
de terceros.

La Direcciéon General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto
al defecto 18) y desestimarlo en cuanto al resto.

Madrid, 8 de marzo de 1996.—El Director general,-Julio Burdlel Her-

nandez.

Seifior Presidente de] Tribunal Superior de Justicia de.Andalucia.

MINISTERIO
DE ECONOMIA'Y HACIENDA
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RESOLUCION de 15 de abril de 1996, del Organismo Nacio-
nal de Loterias y Apuestas del Estado, por la que se hace
piblico la combinacion ganadora, el nimero complemen-
tario y el nimero del reintegro, de los sorteos del Abono
de Loteria Primitiva (Bono-Loto), celebrados los dias 8, 9,
10y 12 de abril de 1996, y se anuncia la fecha de celebracion
de los proximos sorteos,

) En los sorteos del Abono de Loteria Primitiva (Bono-Loto) celebrados
los dias 8, 9, 10 y 12 de abril de 1996 se han obtenido los siguientes
resultados:

Dia 8 de abril de 1956:

Combinacién ganadora: 7, 33, 34, 47, 19, 13.
" Numero complementario: 35.
Niamero del reintegro: 5.

Dia 9 de abril de 1996:

Combinacion ganadora: 42, 13, 24, 20, 3, 48.
Niimero complementario: 37.
Nimero del reintegro: 3.



