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Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 1, 2, 9-2.°, 12, 98, 107, 114, 115 y 135 de la Ley
Hipotécaria; 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, 19 de enero, 23 de
febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20 y 21 de marzo, 1 y 2 de abril, 10 de
mayo y 4 de junio de 1996.

1. Como el recurrente, en el escrito de interposicién del recurso impug-
na cuatro de los diecinueve defectos recogidos en la nota de calificacion,
y en el escrito de apelacion solicita se declare la inscripcién de la escritura
calificada por no contener defecto alguno, todos ellos deber ser ahora
examinados, por mas que el auto presidencial apelado se limite a resolver
s6lo uno de ellos.

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a propdésito de
la clausula cuarta de la escritura calificada, en la que se prevé que los
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la
clausula relativa a la constitucién de hipoteca, se dispone que se constituye
en garantia de la devolucién del principal del préstamo por 5.000.000
de pesetas, cantidad que es precisamente el importe de dicho préstamo.
No puede accederse a la inscripcion de esta cldausula, pues, aun cuando
fuera licito el pacto de anatocismo en el plano obligacional -cuestion que
ahora no se prejuzga-, en el ambito hipotecario o de actuacidén de la garantia
constituida, los intereses s6lo pueden reclamarse en cuanto tales y dentro
de los limites legales pactados, pero nunca englobados en el capital. Asi
resulta claramente del principio registral de especialidad que en el ambito
del derecho real de hipoteca impone la determinacién separada de las
responsabilidades a que queda afecto el bien por principal y por intereses
(«vid» articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento Hipotecario),
diferenciacion que en el momento de la ejecucion, determina («vid» articu-
lo 131, regla 15, parrafo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecaria) que el acreedor
no puede pretender el cobro del eventual exceso de los intereses deven-
gados sobre los garantizados, con cargo a la cantidad fijada para la cober-
tura del principal, ni a la inversa. Y asi lo impone igualmente el necesario
respeto de la limitacion legal de la responsabilidad hipotecaria en perjuicio
de tercero, establecida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria.

3. El segundo de lo defectos impugnados, el quinto de la nota de
calificacién, rechaza la clausula 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
scguro), 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 cldusula 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 cldausula
que le faculta para reclamarlos con cargo a costas y gastos, sobre no-tener
aqucllos tal condicidén de costas y gastos procesales, ello resultaria incon-
gruente con la fijacion de esa responsabilidad especial para su cobertura.

4. En el defecto nimero 18 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis-
trador, en si misma, la previsién 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 clausula decimocuarta
(relativa a la constitucion de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo
de interés aplicable no podrd superar el 25 por 100..» (el inicial es del
8,95 por 100); lo que alega es la contradiccidn, existentes en la determi-
nacién de la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios,
pues en la cldusula decimocuarta se establece que «a hipoteca se cons-
tituye... en garantia del... pago de intereses remuneratorios devengados
al tipo pactado en la estipulacién segunda por un méximo en perjuicio
de tercero de conforme al articule 114 de la Ley Hipotecaria de 450.000
pesetas», y 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 méaximo del 25 por 100. El defecto, tal y como se plantea, —ne
cuestiona la fijacién del limite mdximo de variacién de intereses sélo frente
a terceros—, no puede ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley
Hipotecaria, la delimitacion de la responsabilidad hipotecaria por intereses
en perjuicio de terceros, tiene un limite maximo de cinco anos; en ningin
caso, podran reclamarse frente a terceros, intereses demas de cinco anua-
lidades. Ahora bien, dentro de este maximo, la Ley posibilita la libertad
de pacto, la cual puede ¢jercitarse, bien fijando un niimero de aios distinto,
dentro del maximo de cinco, que en conjuncién con el tipo de interés
previamente establecido, determinard ese maximo de responsabilidad por
interés, ajustado a las exigencias del principio de especialidad («vid» articu-
lo 12 de la Ley Hipotecaria), bien, fijando simplemente una cantidad maxi-
ma (que no habrid de exceder del resultado de aplicar el tipo de interés

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 conjuncién
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.

5. Respecto al defecto ntimero 19 de la nota impugnada, no puede
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concrecion de las especificas
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina
que ya sefalara este Centro Directivo en su Resolucién de 16 de febrero
de 1990: La determinacién de la responsabilidad hipotecaria a que queda
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interés, etcétera), 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 las existentes entre el acreedor hipotecario y el dueno de la finca
hipotecada que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina
deba ser confundida con la que establece que la limitacién por anualidades,
recogida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, s6lo opera cuando existe
perjuicio de terceros.

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

Madrid, 27 de junio de 1996.—El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

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

18533  RESOLUCION de 12 dejutio de 1996, de la Direccion General
<~ de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo,
interpuesto por la Procuradora de los Tribunales dofnia
Maria Isabel Domingo Boludo, en nombre de «Central His-
pano Hipotecario, Sociedad Anénima~, contra la negativa
del Registrador de la Propiedad de Benidorm, nimero 2,
a inscribir una escritura de préstamo hipotecario, en vir-
tud de apelacion de la recurrente.

En el recurso gubernativo, interpuesto por la Procuradora de los Tri-
bunales doiia Maria Isabel Domingo Boludo, en nombre de «Central Hispano
Hipotecario, Sociedad Andnima», contra la negativa del Registrador de
la Propiedad de Benidorm, nitmero 2, a inscribir una escritura de préstamo
hipotecario, en virtud de apelacién de la recurrente.

Hechos

1

El «Central Hispano Hipotecario, Sociedad Anénima», bajo su anterior
denominacién de «Hispano Hipotecario, Sociedad Anénima», SCH, concedié
a la mercantil «Grup, Sociedad Anénima», un préstamo de 250.000.000
de pesetas, de capital, mediante escritura publica, autorizada por el Notario
de Madrid don Rafael Vallejo Zapatero, el dia 28 de julio de 1992, y para
garantizar dicho préstamo la entidad prestataria constituyé primera hipo-
teca a favor de la entidad bancaria, sobre su edificio destinado a hotel,
sito en término municipal de Benidorm, finca registral nimero 12.785
del Registro de la Propiedad de la referida localidad, nimero 2. En la
citada escritura se establece: «.. Estipulacion 2.* Comisién de apertura
de intereses. El préstamo devengard una comision de apertura del 1
por 100 sobre el principal del mismo, a satisfacer por la parte prestataria
de una sola vez en el momento de la entrega del capital. El préstamo
devengara también, desde el momento de la entrega del capital, un interés
que se calculard, a todos los efectos que conforme a derecho sea posible,
aplicando el capital pendiente de devolucion y por cada periodo de devengo
el tipo de interés vigente. Por periodo de devengo se entendera el tiempo
real sobre el que se aplica el tipo vigente en cada momento, y por periodo
de interés se entendera el tiempo en que estd vigente un tipo de interés.
El primer periodo dé interés estard vigente hasta el 30 de junio de 1994,
y durante -dicho primera periodo, el tipo de interés serd el del 14 por
100 anual nominal. Cada sucesivo periodo de interés tendra una duracién
de un afio, computdndose éste de fecha a fecha, a excepcion del iltimo
periodo, cuya duracién se adecuari a la duracién total del préstamo. En
cada periodo de interés serd tipo de interés nominal vigente el tipo de
referencia bdsico o norma. Sera tipo de interés nominal de referencia,
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bésico o normal, la media de los tipos de interés, en términos efectivos
anuales, aplicados por el conjunio de entidades de créditc para las ope-
raciones de préstamo con garantia hipotecaria, segin especificaciones y
procedimientos de calculo, recogido en la Resolucién de 4 de febrero de
1991, de la Direccién General del Tesoro y Politica Financiera (*Boletin
Oficial del Estado” del 9 de febrero de 1991), y correspondiente al conjunto
de entidades, tal y como se publica, con caracter mensual, en el “Boletin -
Oficial del Estado”, por esta Direccién General del Tesoro y Politica Finan-
ciera. La referencia adoptada seri la correspondiente a la publicada para
el primer mes del iltitno trimestre del periodo en curso. Se calculara
la primera y sucesivas cuotas trimestrales de interés dividiendo entre cua-
tro el tipo de interés vigente y aplicindolo al capital pendiente de pago
en cada momento. Si dejase de publicarse el tipo bisico de referencia,
conforme se realiza en la actualidad, se tomard como interés de referencia
eltipo de interés medio de las operaciones de crédito hipotecario, publicado
por la Ascciacién Hipotecaria Espafnola en el “Boletin Oficial del Estado”,
para el pemiltimo trimestre del anterior periodo en curso, segin las espe-
cificaciones y procedimientos de cileulo, recogidos en la Resolucién de
20 de junio de 1986, de la Dirececién General del Tesoro y Politica Finan-
ciera. En este supuesto de tipo de interés sustitutivo, el diferencial con
que se incrementard el tipo de referencia serd de dos puntos. Para deter-
minar el tipo de interés de referencia, tanto bdsico como sustantivo, en
la fecha expresada, a todos los efectos de este contrato, incluso al de
los procedimientos judiciales a que pudiera dar lugar, las partes aceptan
como prueba, certificacion sobre dicho tipo de interés, o comunicacién
sobre el mismo extremo, con cita del «Boletin Oficial del Estados, en que
se publique, o bien comunicacién emitida por los servicios del Banco de
Espafia o la referencia a su publicacidon en el “Boletin Economico det Banco
de Espafia”, 0 en cualquier otra publicacién de similar naturaleza. Tanto
en €l supuesto de aplicacion del tipo de interés normal como en el del
sustitutive, la sociedad prestamista comunicara a la parte prestataria el
tipo de interés con referencia a su acreditacién'y con expresién del tipo
de interés resultante y aplicable al préstamo ahora convenido. Con inde-
pendencia de cualquier otro medio fehaciente que pueda utilizar, se con-
siderari que Hispano Hipotecario cumple bien el indicado deber de comu-
nicacion mediante el envio, con una antelacién de, al menos, quince dias
respecto al final del periodo en curso, de una carta, con acuse de recibo,
conteniendo los datos anteriormente citados, dirigida a la parte prestataria
en el domicilio fijado para notificaciones en esta escritura. La parte pres-
tataria a su vez, inexcusablemente, deberd hacer llegar a Hispano Hipo-
tecario, antes del peniltimo dia del dltimo mes del periodo en curso, bien
por telegrama, bien personalmente, o bien por cualquier otro medio feha-
ciente, el acuse de recibo del nuevo tipo de interés, ¥ cuando éste sufra
un aumento superior a tres puntos respecto al periodo de interés inme-
diatamente anterior, también la comunicacién de su aceptacion o rechazo
del nuevo tipe de interés asi fijado y vigente para los cuatro trimestres
naturales siguientes como periodo de interés. Si por cualquier razdn, inclu-
so fuerza mayor, la parte prestataria no llevara a efecto Jas comunicaciones
previstas en el parrafo anterior, 0 Hispano Hipotecario no las rec:ibiera\

en el tiempo y forma indicada, se entenderd que la parte prestataria conoce ™.

y acepta el tipo de interés comunicado. Si dicha parte prestataria comunica
a Hispano Hipotecario su negativa a aceptar el nueve tipo de interés,
comunicado a causa de la variacidn producida en el tipo de interés de
referencia, lo que podra hacer cuando e] aumento sea superior a tres
puntos, este contrato guedard resuelto de pleno derecho por la alteracion
de circunstancia el dia final del periodo de interés vigente entre las partes,
¥ vencidas, serdn exigibles desde dicho dia las obligaciones de la parte
prestataria. Esta dispondrd de un plazo de gracia de un mes para llevar
a efecto la devolucién del principal y abono de cuantas otras cantidades
debiere por razén de este contrato, junto con el pago de intereses corres-
pondientes a este plazo de gracia, que seran calculados al tipo aceptado

y vigente durante el iltimo periode. Estipulacién 5.2 Vencimiento anti- -

cipado. No obstante, el vencimiento pactado, la prestamista podrd dar
por vencido el préstamo y exigir la restitucion del importe no amortizado
del mismo, mas los intereses devengados, incluso al tipo procedente para
caso de demora, en los siguientes supuestos... ¢) Cuando por cualquier
circunstancia sufriera deterioro o merma el bien hipotecado que disminuya
su valor en mas de un 20 por 100, y la parte prestataria no ampliase
la hipoteca a otros bienes suficientes para cubrir la relacién exigible entre
el valor del bien y el crédito que garantiza o, en su caso, practicado reque-
rimiento a que se refiere el articulo 29 del Real Decreto 685/1982, sobre
Regulacién del Mercado Hipetecario, no develviese la parte del préstamo
que exceda del importe resultante de aplicar a la tasacidn actual el por-
centaje utilizado para determinar inicialmente la cuantia del mismo. Esti-
pulacién 8.* Sin perjuicio de su responsabilidad personal e ilimitada, Ia

compania “Grup, Sociedad Anénima”, constituye primera hipoteca, a [avor
de la sociedad prestamista, que acepta, sobre la finca que se describira
al final de las estipulaciones de esta escritura, en garantia de la devolucién
del principal del préstamo por 250.000.000 de pesetas; del pago de intereses
por un maximo, en perjuicio de terceros conforme af articulo 114 de la
Ley Hipotecaria, de 105.000.000 de pesetas; del pago de intereses mora-
torios, devengado al tipo pactado en la cliusula 4.%, hasta un maximo
de 60.000.000 de pesetas, y del pago o reintegro de 36.125.000 pesetas,
como maximo, por los anticipos que hiciese la sociedad prestamista para
cubrir costas y gastos, entre cuyos anticipos podran comprenderse los
gastos de este otorgamiento y cualquier otro de este préstamo, y su amor-
tizacién y reclamacién extrajudicial o judicial, asi como el pago de los
impuestos, contribuciones y arbitrios que graven los bienes hipotecados,
v el de la prima del seguro, y en general, los gastos nacidos de esta ope-
racion, que siendo de cargo de la parte prestataria hayan sido satisfechos
por la prestamista, y por auto proceda recibir liquidacién judicial. La cifra
mdxima de responsabilidad hipotecaria por intereses no limitara, conforme
a los aludidos preceptos, la posibilidad de reclamar contra la parte pres-
tataria o contra quien se haya subrogado contractualmente en la deuda
hipotecaria, los intereses devengados, conforme a la estipulacion 2.4, o,
en su caso, conforme a la estipulacidn 4., sin perjuicio de los limites
resultantes de la aplicacion de los citados preceptos de la Ley Hipotecaria,
en el supuesto de ejercicio de la accién hipotecaria contra tercero o en
su perjuicio. Estipulacién decimoguinta. Calificacion registral. Si la cali-
ficacién registral estimase que cualquiera de los pactos, cldusulas, parrafos,
menciones o apartados de esta escritura no es inscribible, los otorgantes
aceptan tal calificacion, ¥ consienten que, denegando la inscripcién de
la misma, se inscriba este titulo y quede constituida la hipoteca.r

11

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad antes
citado, fue calificada con la siguiente nota: «Inscrito el precedente docu-
mente donde indica el cajetin puesto al margen de la descripeién de la
finca; denegando la inscripeién desde “la parte” hasta “Hispano Hipote-
cario”, de la estipulacién 1.2, segin el articulo 96 de la Ley Hipotecaria,
asi como desde “por atra parte” hasta “pendiente de pago”, segun articu-
lo 98 de la Ley Hipotecaria; del apartado 8) desde “el préstamo” hasta
“del eapital”, segiin articulo 98 de la Ley Hipotecaria, del mismo apartado
desde “que se calculard” hasta “seri el”, y desde “cada sucesivo” hasta
“el final”, segiin articulo 98 de la Ley Hipotecaria; de 1a estipulacién 3.2,
apartados ¢) y d), segin articulo 98 de la Ley Hipotecaria; de la estipulacién
5.2, apartado b}, seglin Resolucién de.23 de octubre de 1987, ¢) segin
articule 1.256 del Cadigo Civil; d) segtin Resolucidn de 27 de encro de
1986; la estipulacién 7.2, segiin articulo 98 de la Ley Hipotecaria; de la
estipulacion 8.2, desde “la cifra” hasta “el final", segin articulo 98 de Ia
Ley Hipotecaria; de la estipulacién décima, apartado a), d), segiin articulo
98 de la Ley Hipotecaria; de la estipulacién undécima, desde “en todos
los casos” hasta “el final", ségin articulo 98 de la Ley Hipotecaria; de
la estipulacién decimotercera, desde “y si llegase” hasta “el final”, scgin
articulo 98 de la Ley Hipotecaria; la estipulacién decimocuarta, segiin arti-
culo 121 de la Ley Hipotecaria; de la estipulacién decimoquinta, decimo-
sexta, decimoctava, decimonovena, vigésima, segin articulo 98 de la Ley
Hipotecaria. Contra esta nota cabe, ademds de contender ante los Tri-
bunales de Justicia para que se declare la validez e inscribilidad del titulo,
recurrir gubernativamente ante el Presidente del Tribunal Superior de
Justicia de la Cemunidad Autdnoma Valenciana, dentro del plazo de cuatro
meses, a contar desde esta fecha, todo ello en los términos que se previenen
en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria, y 112 y siguientes del Reglamento
dictado para su aplicacién. Benidorm, 8 de octubre de 1992. El Registrador,
Constancio Villaplana Garecia.»

111

La Procuradora de los Tribunales, dofia Maria Isabel Domingo Boluda,
en nombre de «Central Hispano Hipotecario, Sociedad Anénima-, interpuso
recurso gubernativo contra la anterior nota de calificacién en la que se
refiere a lo convenido en la estipulacién segunda, al apartado c¢) de la
estipulacion quinta, apartado d) de la estipulacién décima y los dos tltimos
parrafos de la estipulacién undécima, y alegd: 1. Que en lo referente
a la estipulacién segunda hay que sefialar que de la inscripcién registral
practicada resulta que el sefior Registrador ha alterado el contenido de
lo pactado y ha transformado una hipoteca que garantiza intereses varia-
bles en otra que sélo garantiza intereses fijos, inscribiendo lo que las partes
no estipularon en la escritura piblica. Que si el funcionario calificador
considera que la cldusula no debe acceder al Registro, lo que debe hacer
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es denegar o suspender integramente el ingreso del documento en los
libros del Registro (Resolucién de 24 de abril de 1992). Que causa sorpresa
que el senor Registrador deniegue la inscripcién de una cldusula en que
se pacta un interés variable, segin el articulo 98 de la Ley Hipotecaria,
por tener tal pacto cardcter personal. Que en contra de dicha teoria cabe
citar las Resoluciones de 16 de marzo y 26 de diciembre de 1990. 2. Que
en el apartado ¢) de la cldusula quinta relativa al pacto de vencimiento
anticipado por deterioro o merma del bien hipotecado no se estda dejando
el incumplimiento del contrato al arbitrio de una de las partes, cuando
el pacto a que se refiere dicha afirmacién estd dando cumplimiento a
lo establecido en el apartado 3.° del articulo 1.129 del Cédigo Civil y,
muy especialmente, al articulo 29 del Real Decreto 685/1982, de 17 de
marzo, por el que se regulan determinados aspectos de la Ley 2/1981
de Regulacion del Mercado Hipotecario. Que la Resolucion de 26 de octubre
de 1987 tiene resuelta afirmativamente la inscripcion del pacto a que se
refiere la clausula quinta, apartado ¢). 3. Que en lo referente al aparta-
do d) de la estipulacidn quinta, lo que se desprende de la Resolucién
de 27 de enero de 1986 es que lo que no se considera inscribible es toda
cldusula que determine directa o indirectamente la prohibicién absoluta
de arrendar, conforme al articulo 27 de la Ley Hipotecaria y, por lo tanto,
no incumpliendo dicho pacto lo anterior ni la limitacién impuesta por
ia misma Resolucién, hay que senalar que es admisible y tiene trascen-
dencia real. 4. Que en cuanto a los dos ultimos parrafos de la estipulacién
undécima relativos a la administracién y posesién interina del bien hipo-
tecado en todos los casos de reclamacién judicial del préstamo hipotecario,
segln el articulo 98 de la Ley Hipotecaria, hay que observar que si los
tres primeros parrafos de dicha cldusula tienen trascendencia real, también
lo tienen los dos 1iltimos parrafos. Que hay que tener en cuenta lo declarado
en la Resolucién de 26 de octubre de 1987. Que como fundamentos de
derecho hay que destacar: En cuanto al fondo y en cuanto al pacto de
interés variable, los articulos 131, 3.° 4.° y 12, de la Ley Hipotecaria, y
en el mismo sentido, las Resoluciones de 16 de marzo y 26 de diciembre
de 1990. Los articulos 1.129, 2.° y 1.256 del Cddigo Civil y, especialmente,
el articulo 29 del Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo, por el que se
desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981, de Regulacion del
Mercado Hipotecaria, junto con la Resoluciéon de 26 de octubre de 1987,
El articulo 27 de la Ley Hipotecaria, en cuanto al pacto de no arrendar
por renta inferior a la convenida y 219, 2.°, del Reglamento Hipotecario,
complementado por la Resolucion de 27 de enero de 1986. Finalmente
el articulo 98 de la Ley Hipotecaria, junto con la Resolucién antes citada.

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: Que
expresa su conformidad con el recurrente en cuanto a los defectos refe-
rentes al apartado d) de la estipulacién décima y los dos ultimos parrafos
de la estipulaciéon undécima y rectifica su criterio en cuanto a los mismos.
Que en cuanto a los otros dos defectos mantiene su calificacion. Que en
lo que se refiere a la estipulacién segin da de la escritura, siguiendo
la doctrina de la Direccién General de los Registros y del Notariado, no
hay nada que objetar a los pactos de variacién de intereses en que se
acuerde un médulo objetivo de referencia, aunque éste sea privado, y
que como tal acuerdo entre particulares, no tiene mads limites que los
impuestos por el articulo 1.255 del Cédigo Civil. Pero este pacto privado,
plenamente vilido inter partes, mientras no sea anulado o corregido judi-
cialmente, no puede sin mas trascender de la esfera personal a la real
por el hecho de que el préstamo sea garantizado con hipoteca inmobiliaria.
Esta no existe si no se inscribe en el Registro de la Propiedad, y para
ello, es preciso que sea observada la normativa registral hipotecaria sobre
el particular, contenida basicamente en la Ley Hipotecaria y su Reglamento.
Interpretando el articulo 12 de aquélla y 219 de ésta, tiene declarado
la Direccién General que ante este préstamo hipotecario a interés variable,
nos hallamos «ante una hipoteca de seguridad, que hace necesario senalar
una cifra maxima de responsabilidad» (Resolucién de 29 de octubre
de 1984), y esa cifra juega tanto para las partes como para terceros, por
tratarse de una determinacion delimitadora del alcance del derecho real
constituido, y sin que esta doctrina deba ser confundida con lo establecido
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, en cuanto a la operatividad sélo
frente a terceros de los limites que dicho precepto impone (Resolucién
de 16 de febrero de 1990). Que lo anterior se expone para demostrar
que fueron los propios contratantes quienes pactaron una hipoteca a inte-
rés fijo. Que es cierto que en la estipulg.cién segunda acordardn la posible
fluctuacién del tipo de interés inicial, pero no lo es menos que en ella,
después de fijar el tipo. de referencia y el diferenicial que dara juego a
dicha fluctuacion, no pactaron un tope para ésta, y que tampoco lo hicieron
en la estipulaciéon octava (de constitucion de hipoteca), pues en ella pac-

taron que la finca respondiera, por el concepto de intereses, «de un maximo
en perjuicio de terceros conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria
de 105.000.000 de pesetass, pacto de cuya literalidad se desprende que
ese «maximor no es la «cifra maxima» que exige la Direccion General, sino
que hay que referirlo al nimero de anualidades de intereses de que, frente
a terceros, respondera el inmueble. Que se puede entender que esa impre-
cisa referencia al articulo 114 de la Ley Hipotecaria .es para exteriorizar
la voluntad de que el maximo se refiere a las anualidades y que, por
consiguiente, la garantia creditual no pasara de lo legalmente fijado si
no se pacta en contrario, o sea, como miximo tres afios. Esta interpretacién
coincide con lo pactado en la estipulacién segunda. Que todo lo que en
la estipulacién segunda hacia referencia a la posible variaciéon de intereses,
al no tener alcance real sino meramente personal, debia quedar fuera
del Registro, conforme al articulo 98 de la Ley Hipotecaria. Que en lo
referente a la estipulacién quinta, apartado c¢), de la escritura, se puede
decir que su no acceso al Registro puede basarse en el articulo 98 de
la Ley Hipotecaria, por tener cariacter meramente personal. En efecto,
si se parte de que la exigibilidad de la devolucién anticipada del crédito
puede fundarla al acreedor en lo dispuesto en el articulo 29.1 del Real
Decreto 685/1982, que no es mds que el desarrollo del articulo 5.111 de
laLey 2/1981 del Mercado Hipotecario, y si se observa que ambos preceptos
se expresan en términos imperativos, sin que su aplicacién depende de
acuerdos entre las partes al efecto, se podria llegar a la conclusion de
la innecesariedad de su proteccién registral, pues sin ellas tales normas
serian aplicables; pero como quizds sea aventurado hacer extensiva a es*-.
cldusula la doctrina de la Resolucién de 27 de enero de 1986 y como
se entiende que es conveniente entrar a estudiar el fondo de la misina,
es por lo que se basoé la calificacion en el articulo 1:256 del Cédigo Civil.
Que teniendo en cuenta las alegaciones del recurrente, hay que considerar
que en la cldusula discutida no hay una referencia genérica al citado
articulo 29.1 del Real Decreto 685/1992, sino que sélo se cita ésta al tratar
del requerimiento a realizar al deudor, pues en dicha cliusula se dice
quién ha de apreciar la merma del valor de la finca. Ante ello caben dos
opciones: Entender que tal apreciacién la hara discrecionalmente la enti-
dad acreedora, lo cual haria caer de plano tal pacto en al prohibicién
del articulo 1.265 del Cédigo Civil; otra, hacer extensiva la referencia al
articulo 29.1 del Real Decreto al resto del contenido de éste y entender
que serd un tercero, a solicitud del acreedor, quien previa tasacion, apre-
ciara el menor valor del inmueble con respecto al que se le dio la tasacion
inicial. Que se ha de concluir que falta la «objetividad necesaria», que
invoca el recurrente, y que el pacto discutido ha de ser, por tanto, rechazado
al amparo del articulo 1.256 del Codigo Civil. Que el articulo 29.1 del
Real Decreto es norma sin rango de Ley, que excediéndose en su cometido
de mero desarrollo de la Ley, introduce la novedad de que sea el acreedor
quien, en ultima instancia, haga la apreciacién a que se refiere. Es evidente
que si el Reglamento va mas alld de lo que dice la Ley (articulo 5.11I),
¥ que, ademas, contradice de plano lo dispuesto en una norma con rango
de Ley (articulo 1.256 del Cédigo Civil), se conculca el principio de jerarquia
normativa consagrado en el articulo 9.3 de la Constitucion Espaifiola, y
en corsecuencia, habrd de dar preferencia al principio general recogido
en el Cédigo Civil sobre una norma reglamentaria que va contra él.

Vv

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen-
ciana confirmé la nota del Registrador en cuanto al defecto referente a
la estipulaciéon segunda de la escritura, fundandose en lo alegado por el
sefior Registrador y la revocé en cuanto al defecto referente al aparta-
do ¢) de la estipulacién quinta, fundindose en los fundamentos alegados
por el recurrente.

VI
El Registrador de la Propiedad apeld el auto presidencial en lo con-

cerniente al apartado c) de la cldusula quinta, manteniéndose en sus
alegaciones.

vii

El Procurador recurrente también apel6 el auto presidencial en lo refe-
rente a la estipulacion segunda, manteniéndose en sus alegaciones.

" Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, nimeros 3, 12, 98, 114 y 117, de la Ley Hipoteca-
ria; 219, nimeros 3, 220 y 434, del Reglamento Hipotecario; 1.129, nimero
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3, v 1.256 del Cadigo Civil; 205 del Codigo de Comercio; 5, parrafo 3,
de la Ley del Mercado Hipotecario, y 29 de su Reglamento, 1la Orden del
Ministerio de Economia y Hacienda de 30 de noviembre de 1994 y las
Resoluciones de 24 de abril de 1992, 8 de noviembre de 1993, 23 de octubre
de 1987, 16 de marzo de 1990, 4 de julio de 1884, 26 de octubre de 1984,
26 de diciembre de 1990 y 17 de marzo de 1994,

1. El primero de los defectes que se objeto de impugnacion, plantea
la cuestién de si queda debidamente satisfecho el principio de especialidad
cuando estipulindose la variabilidad de los intereses remuneratorios, la
clausula de constitucién de la hipoteca se limita a expresar que la misma
«garantiza el pago de intereses (remunaratorios} por un miximo en per-
juicio de terceros conformce al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de
105.000.000 de pesetass.

2. La respuesta negativa es indudable. Como ya seialara este centro
directivo, la garantia hipotecaria de los intereses remuneratorios cuando
son varibles pertenece al grupo de la hipoteca de seguridad, lo que exige
lafijacién de un tipo maximo ala cobertura hipotecaria de dichos intereses,
tope que, en cuanto especificacién delimitadora del contenido del derecho
real, opera a todos los efectos legales, favorables o adversos, y tanto en
las relaciones entre el acreedor hipotecario y el deudor hipotecante como
~n las que se producen entre aquél y el tercer poseedor o los titulares
ie derechos reales o cargas posteriores sobre la finea gravada, adquiridos
a tiiulo oneroso o gratuito. Esta exigencia no puede, pues, entenderse
satisfocha con la fijacidn de un maximo de responsabilidad que claramente
se concreta a las relacienes con terceros, dejando indeterminada la exten-
zidn de la cobertura hipotecaria de los intereses remuncratorios entre
¢lacreedor y el deudor hipotecante o quien se subroguc en su doble posicién
juridica de deudor y propictario del bien gravado, y es que el maximo
ahora cuestionado en realidad estd dirigido a operar, no en el plano de
la definiciéh del derecho real de hipoteca a todos sus efectos, sino en
el de la fijacién, en virtud de la prevision contenida en el articulo 114
de la Ley Hipotecaria, y dentro del margen que este precepto concede
a la autonomia de la veoluntad, del niimero de anuzlidades por intereses
que pueden ser reclamados con cargo al bien hipotecado en perjuicio de
terceros.

3. En cuanto a la estipulacidon 5.2, ¢), que establece la prevision del
vencimiento anticipado del préstamo «cuando por cualquier circunstancia
sufriera deterioro o merma el bien hipotecado que disminuya su valor
en mds de un 20 por 100 y la parte prestataria no ampliase la hipoteca
a otros bienes suficientes para cubrir la relacion exigible entre el valor
de] bien y el crédito que garantiza o, en su caso, practicado el requerimiento
a que se refiere el articulo 29 del Real Decreto 685/1982, sobre regulacién
del mercado hipotecario, no devolviese la parte del préstamo que exceda
del importe resultante de aplicar a la tasacién actual el porcentaje utilizado
para determinar inicialmente la cuantia del mismo», se ha de reitgrar el
criterio de este centro en el sentide de que un pacto de este tipo se limita
a dar concrecion a una de las facultades que integran el erédito hipotecario
conforme al articulo 1.129, nimero 3, del Codigo Civil y 5 de la Ley de
Mercado Hipotecario, sin que, de la sola referencia que se contiene en
la transcrita estipulacidn al requerimiento mencionade en el articulo 29
del Real Decreto 685/1982, pueda extraerse la conclusién de un quebran-
tamiento de la imparcialidad y objetividad con que dicha tasacién ha de
ser efectuada como consecuencia de lo dispuesto en el articulo 1.256 del
Cédigo Civil y puesto que se trata de una tasacién que se efectiia vigente
ya el contrato de hipoteca (Resoluciones de este centro de 4 de julio
de 1984 y 23 de octubre de 1987), que, en principio, obligaria a ¢umplir
lo dispuesto en la Orden del Ministeric de Economia y Hacienda de 30
de noviembre de 1994, sobre tasaciones de inmuebies ofrecidos en garantias
afcctas al mercado hipotecario secundario.

Por todo cllo, esta Direccion General ha acordado desestimar las ape-
laciones interpuestas, confirmando ¢l Auto presidencial apelado, en cuanto
confirma la nota de calificacion respecto del primer defecto examinado
¥ lo revoea respecto del segundo.

Madrid, 12 de julio de 1996.—El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos ¥ Mancha.

8r. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen-
ciana.

MINISTERIO
DE ECONOMIA Y HACIENDA

18834  rESOLUCION de 1 de agosto de 1996, de ln Direccion Gene-
ral del Tesoro y Politica Financiera, por la gue se hace
publica la retivada de la condicion de entidad gestora ton
capacidad restringida del Mercado de Deuda Piblica en
Anotaciones a la entidad «Intermediarios Financieros,
Agencia de Valores y Bolsa, Sociedad Andnima», por renun-
cia de la citada entidad.

La entidad <Intermediarios Financieros, Agencia de Valores y Bolsa,
Sociedad Andnimas, ha solicitado la-retirada de la condicién de entidad
gestora con capacidad restringida del Mercado de Deuda Publica en Ano-
taciones. .

Dado que, conforme al Real Decreto 1009/1991, de 21 de junio, por
el que se modifica el Real Decreto 505/1987, de 3 de abril, en materia
de adquisicion y pérdida de la condicidn de miembro del Mercado de
Deuda Piblica en Anotaciones, el acceso a la condicién de entidad gestora
es voluntario, no existicnde norma alguna que permita considerar que
no tiene el mismo cardcter el mantenimiento de dicha condicién, en virtud
de lo anterior, habiéndose recibido informes favorables del Banco de Espa-
fa y de la Comisién Nacional del Mercado de Valores, y de acuerdo con
ia delegacion conferida en el apartado a) de la disposicién adicioral segun-
da dc la Orden de 19 de mayo de 1987 en su redaccidn dada por el articulo
8.2 de la Orden de 31 de octubre de 1991, he resuelto retirar a «Inter-
mediarios Financieros, agencia de Valores y Bolsa, Sociedad Anéniman,
a peticion de la propia entidad, la condicion de entidad gestora del Mercado
de Deuda Publica en Anotaciones con capacidad restringida, declarando de
aplicacion a la misma lo dispuesto en el articulo 21.3 de la Orden de
19 de mayo de 1987, en su nueva redaccién dada por la Orden de 31
de octubre de 1991, ’

La presente Resolucion, contra la que puede presentarse recurso ordi-
nario en el plazo de un mes ante esta misma Direccion General o ante
la Secretaria de Estado de Economia, serd publicada en el «<Boletin Oficial
del Estados.

Madrid, 1 de agosto de 1996.-El Director general, Jaime Caruana
Lacorte.

18535  RrESOLUCION de 5 de agosto de 1996, del Organismo Nacio-
nal de Loterias y Apuestus del Estado, por la que se hace
pithlico la combinacion ganadora, el nimero complemen-
tario y el nimero del reintegro de los sorteos del Abono
de Loteria Primitiva (Bono-Loto), celebrados los dius 29,
30 y 31 de julio y 2 de agosto de 1996 y se anuncia la
Jecha de celebracion de los proximos sorteos.

En los sorteos del Abono de Loteria Primitiva (Bono-Loto}, celebrados
fos dias 28, 30 y 31 de julio ¥ 2 de agosto de 1996, se han obtenido los
siguientes resultados:

Dia 29 de julio de 1996:

Combinacién ganadora: 46, 35, 32, 48, 17, 37.
Nimero complementario: 36.
Nimero del reintegro: 8.

Dia 30 de julio de 1996:

Combinacion ganadoera: 30, 15, 186, 36, 28, 20.
Nimero complementario: 35.
Numero del reintegro: 8.

Dia 31 de julio de 1996:

Combinacidon ganadora: 4, 30, 12, 26, 21, 38.
Namero complementario: 20.
Nimero del reintegro: 0.

Dia 2 de agosto de 1996: @

Combinacién ganadora: 46, 20, 10, 33, 15, 13.
Niimero complementario: 14.
Numero del reintegro: 1.



