BOE nim. 122

Jueves 22 mayo 1997

15871

en el caso de que se opte por un Consejo de Administracién, la Junta
general fijard el niimero miximo y minimo de sus componentes (que no
seria inferior a tres ni superior a 12), es en este supuesto en el unico
en que no es necesario que los Estatutos fijen el miximo y el minimo
de componentes, pues estin fijados legalmente (articulo 57 de la Ley de
Sociedades de Responsabilidad Limitada). Que la exigencia de determi-
nacién del mimero de Administradores o, al menos, el miximo y el mfnimo,
se circunscribe al supuesto de que se opte como drgano de administracién

por la existencia de varios Administradores solidarios 0 mancomunados. -

Que asi resulta claramente del parrafo tercero del articulo 124 del Regla-
mento del Registro Mercantil que habla de «en todo casos, asi como del
péarrafo cuarto del articulo 185 de dicho Reglamento, y como €l pérrafo
siguiente de la misma norma fija el miaximo y minimo en el supuesto
de Consejo de Administracion, estd claro que se refiere a las otras dos
posibilidades de existencia de pluralidad de Administradores: Varios Admi-
nistradores conjuntos o solidarios. Que hay que sefialar que el defecto
es subsanable. g

v

El recurrente se alzd contra el anterior acuerdo, manteniéndose en
sus alegaciones, y afiadié: Que no se entiende la invocacién por la sefiora
Registradora en la nota de calificacién del articulo 124.3 del Reglamento
del Registro Mercantil para calificar los Estatutos de una sociedad de
responsabilidad limitada, a no ser por error, ya que dicho precepto hoy
es exclusivamente aplicable a las sociedades anénimas. La decisién de
la sefiora Registradora, sin embargo, se fundamenta en los articulos 124
y 185 del Reglamento del Registro Mercantil de 1996. Que de todas formas,
¢l citado articulo 124.3 no es aplicable a las sociedades de responsabilidad
limitada. Que se considera que el pirrafo cuarto del articulo 185 del Regla-
mento del Registro Mercantil Io que dice es que la mencién estatutaria
del nimero miaximo y minimo de Administradores no es legalmente exi-
gible. Que si el parrafo primero de dicho artfculo faculta a la Junta para
optar por cualquiera de las alternativas del 6rgano de administracién legal-
mente previstas, sin necesidad de modificacién estatutaria, con mayor
razdn deberi reconocérsele a la Junta soberania para determinar, también
sin necesidad de modificar sus Estatutos, cuantos Administradores soli-
darios, dentro del concepto «varios» legal y estatutariamente previsto, admi-
nistrardn la sociedad. Méxime en un contexto de Administradores soli-
darios en que su mimero es absolutamente irrelevante a efectos de proteger
¢l interés juridico de participes y terceros.

Fundamentos de Derecho

Visto el articule 57 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limi-
tada, de 23 de marzo de 1895, y el articulo 185 del Reglamento del Registro
Mercantil, aprobado por Real Decreto 1784/1996, de 19 de julio.

1. La linica cuestién que se plantea en el presente recurso se centra
en &1 es preciso gue en los Estatutos d¢ una sociedad de responsabilidad
limitada se exprese el niimero de integrantes del érgano de administracién
o0, al menos, el Mmiximo y el minimo, cuando entre las diversas opciones
elegidas se prevé un sistema de Administradores mancomunados o sol-
darios. )

2. El defecto no puede ser mantenido; la Ley de Sociedades de Res-
ponsabilidad Limitada no exige, al contrario de lo previsto para las socie-
dades anériimas, en los articulos 8 y 123 de la Ley de Sociedades Anénimas,
la especificacion estatutaria del niimero de Administradores ni, en su defec-
to, del niimero méiximo y minimo, ni siquiera, para el supuesto de Consejo
de Administracién (vwvid» articulos 12, 13 y 657 de la Ley de Sociedades
de Responsabilidad Limitada); por tanto, no hay fundamento para la exi-
gencia implicita en el defecto impugnado; sin que quepa invoear la apli-
cacién de un precepto reglamentario como el 124.3 del Reglamento del
Registro Mercantil, que al tiempo de la calificacién impugnads habia per-
dido ya su vigencia en este punto al ser otro ya el marco normativo legal
de la sociedad de responsabilidad limitada; el rango normativo del precepto
reglamentario impide su aplicacién en contra de una norma legal (ar-
ticulo 1.2 del Cédigo Civil), maxime cuando ésta es posterior a la publi-
cacién de aquél, y sustituye a la anterior regulacién legal a la cual se
ajustaba dicho precepto reglamentario (articulo 2 del Cédigo Civil).

Esta Direccién General acuerda estimar el recurso interpuesto revo-
cando la nota y ia decisién del Registrador.

- Madrid, 15 de abril de 1997-E] Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

Sra. Registradora mercantil de Madrid nimero VI

10973 RESOLUCION de 16 de abril de 1997, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
native interpuesto por el Procurador de los Tribunales,
don Towmds Loper Lucena, en nombre de «Citibank Espasia,
Sociedad Andnima-, contra la negativa de dofic Maria Lui-
sa Moreno Torres Camy, Registradora de la Propiedad de
Sevilla mimero 9 a inscribir una escritura de préstamo
hipotecario, en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales, don Tomis Lépez Lucena, en nombre de «Citibank Espaifia, Socie-
dad Andnimas, contra la negativa de doiia Maria Luisa Moreno Torres
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla niimero 9 a inscribir una
escritura de préstamo hipotecario, en virtud de apelacién del recurrente.

HECHOS
I

El dfa 23 de noviembre de 1994, «Citibank Espafia, Sociedad Anénimas,
¥ don Rafael Seller Ruiz y su esposa, dofia Marfa Carmen Suria Gémez,
otorgaron escritura de préstamo, con garantia hipotecaria, ante el Notario
de Sevilla don Francisco Rosales de Salamanca, por el que la entidad
bancaria concedié a los citados esposos un préstamo por importe de
3.300.000 pesetas, que constituyeron hipoteca sobre una finca urbana de
su propiedad sita en Sevilla, en garantia de la devolucion del capital pres-
tado. En la referida escritura se hicieron, entre otras, las siguientes esti-
pulaciones: «Tercera: Este préstamo devengard: 1) Un interés que se cal-
culari 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 perfodo de vigencia correspondiente.
Cuarta: 1. Se entiende por tipo de interés vigente, el resultado de ahadir
durante toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un diferenctal
fijo de 1 por 100. En la actualidad, el tipo de referencia convenido entre
las partes es del 7,36 por 100. En consecuencia, para el primer periodo
de vigencia de interés, el tipo de interés queda establecido, y asi lo con-
vienen las partes, en el 8,35 por 100... 5. Sin perjuicio del mecanismo
de revision del tipo de interés establecido en los pdrrafos anteriores, que
tiene plena validez entre las partes, a los_solos efectos hipotecarios esta-
blecidos en la estipulacién decimocuarta y respecto a terceros el tipo de
interés aplicable no podré superar el 26 por 100. Séptima: En el supuesto
de que el prestatario demorase el pago de cualquier obligacién vencida,
bien en su vencimiento original o por aplicacion de 1a estipulacién octava,
el saldo debido devengard, de forma automética, sin necesidad de recla-
macién o intimacién alguna (como contraprestacién de uso y pena de
incumplimiento), intereses en favor del banco, exigibles dia a dfa y liqui-
dables mensualmente, o antes si la mora hubiese cesado, de tres puntos
por encima del tipo aplicable para el perfodo de vigencia de interés en
que se produce el impago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos
vencimientos se acumulardn al capital, para, como aumento del mismo,
devengar nuevos intereses, sin perjuicio de Ia facultad que concede al
bance la estipulacién octava para la resolucién del préstamo. El interés
moratorio se generard dia a dia y se liguidarA mensusalmente, o antes
si la mora hubiera cesado (sobre la base de un afio de trescientos sesenta
¥ cinco dias), Decimocuarta: Sin perjuicio de su responsabilidad personal
solidaria, el prestatario constituye primera hipoteca, a favor del bance
que acepta, sobre la finca que se describird al final de las estipulaciones
de esta escritura, en garantia de la devolucién del principal del préstamo
por 3.300.000 pesetas, del pago de inter¢ses remumeratorios devengados
al tipo pactado en la estipulacién segunda por un méiximo en perjuicio
de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 297.000
pesetas; del pago de intereses moratorios devengados al tipo pactado en
la estipulacién séptima por un méximo en perjuicio de terceros conforme
al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 891.000 pesetas; del reintegro
de 396.000 pesetas, como maximo por las costas y gastos derivados de
la eventual reclamacion judicial del préstamo y del reintegro de 66.000
pesetas, como méximo, por los anticipos que hiciese el banco de aquellos
gastos exirajudiciales que guarden conexion con la efectividad de Ia garan-
tia y Ia conservacién de.la finca hipotecada, como son, entre otros, el
pago de las contribuciones y arbitrios que graven la finca hipotecada,
y los gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes a la misma.
Las cifras médximas de responsabilidad hipotecaria por intereses no limi-
tardn, conforme a los aludidos preceptos, 1a posibilidad de reclamar contra
el prestatario, o contra quien se haya subrogado contractualmente en la
deuda hipotecariz, los intereses devengados conforme a la estipulacién
tercera o, en su caso, conforme a la estipulacién séptima, sin perjuicio
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de los limites resultantes de la aplicacion de los citados preceptos de
la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio de la accién hipotecaria
conira tercerc o eh su perjuicio. La hipoteca constituida se extenders
a los objetos muebles, frutos y rentas expresados en el articulo 111 de
la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa en los articulos 109
y 110 de dicha Ley ¥ en el 215 de su Reglamento, y particularmente,
a todos aquellos respecto de los que se requiere pacto expreso para que
la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, en todo caso, incluidas
las nuevas construcciones realizadas a expensas del prestatario o de aquel
que en su lugar se subrogare. A la extensién de la hipoteca a dichos bienes
podra renunciar expresamente el banco al solicitar la subasta de la finca
ante el Juzgado que conozca del procedimienton.

II

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla
nimero 9 fue calificada con la siguiente nota: «Denegada la inscripcién
del precedente documento por concurrir en €l los siguientes defectos:
1) Estipulacién segunda: Antepeniltimo pirrafo y siguientes —facultad
de anticipar pagos—: Por carecer de trascendencia real (articulos 8 y 51-6.°
del Reglamento Hipotecario). 2) Estipulacién quinta: Nimeros 1 y 2 —Co-
misiones—: Por no estar especialmente garantizadas en la cldusula de cons-
titucién de hipoteca (Resolucién de la Direccidn General de los Registros
¥ del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3) Estipulacién sexta —gastos
a cargo del prestatario—: Por carecer de trascendencia real y no estar
especialmente garantizados en la cldusula de constitucién de hipoteca {ar-
ticulos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario. 4) Estipulacién séptima.
Parrafo segundo ~anatocismo—: Porque de admitirse tal pacto podria hacer
aumentar en términos imprevisibles la cifra de responsabilidad hipotecaria
por principal (Resolucién de la Direccion General de les Registros y del
Notariado de 20 de mayo de 1887, fundamento de derecho 1.%). §) Esti-
pulacién octava. Apartado letra e) —falta de inscripcién en plazo—: Porque
la escritura contiene defecto insubsanable ¥ no serd inscrita en el plazo
de seis meses desde su fecha, lo cual es contradictorio con los plazos
de develucién del préstamo pactado ¥ con la solicitud de extension de
la nota, ighoriandose si producird o no el vencimiento anticipado del prés-
tamo. 6) Estipulacién octava. Apartado f) —vencimiento anticipado en caso
de suspensién de pagos, concurso o quiebra— En lo que respecta a la
suspensién de pagos, por contravenir el articulo 8 de su Ley especial.
En lo que respecta al concursg y a la quiebra, por inoperantes, ya que
tales efectos son los previstos en el articulo 1.915 del Cédigo Civil y 883
del Cédigo de Comercio ¥ por ser el Derecho concursal materia excluida
del Ambito de la autonomia de. la voluntad (Resolucion de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 6 de junio de 1987). 7) Esti-
pulacién novena. Apartados a) —conservacion de la finca— y b), in fine
—exhibicion de recibos—: Por carecer de trascendencia real (articulos 9
y 51-6.° del Reglamento Hipotecario. 8) Estipulacién décima —régimen de
la cuenta interna—: Parrafo 1.°: Por carecer de trascendencia real. Pdyrafo
2.° (certificaciones del saldo): Por no pactarse tal posibilidad con los requi-
sitos seftalados en el articulo 153 de la Ley Hipotecaria y 246 de su Regla-
mento para su ejecucién, por remisién al articulo 1.435 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil (Resolucién de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 16 de febrero de 1990). 8) Estipulacién undécima: Por
carecer de trascendencia real (articulos ¢ y 51-6.° del Reglamento Hipo-
tecario). 10) Estipulacién duodécima. Imputacién de pagos: Por carecer
de trascendencia real (fundamento de derecho primero de la Resolucién
de Ia Direccién General de los Registros ¥ del Notariadoe de 23 de octubre
de 1887). 11) Estipulacién decimotercera, pérrafo final (cumplimiento de
obligaciones fiscales): Por carecer de trascendencia real. 12) Estipulacién
decimocuarta, parrafo relative a las construcciones realizadas por quien
se subrogue en lugar del prestatario: Por ser contrario a lo dispuesto en
el articulo 112 de la' Ley Hipotecaria ¥y fundamento de derecho 8.° de
la Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 23 de octubre de 1987. 13) Estipulacion decimoséptima (gastos): Por
carecer de trascendencia real y en lo referente a la facultad de “descontar
el precio de remate o adjudicacién el importe del Impuesto Municipal
sobre Incremento de Valor de los Terrenos y gastos inherentes...”, por
ser contrario a nuestro sistema legal que impone que tal cantidad (precio
de remate) se destine al pago del crédito hipotecario del actor, entregindose
el sobrante a los acreedores posteriores (articulo 131-16.% de la Ley Hipo-
tecaria). 14) Estipulacion decimonovena (fuerc): Por resultar contrario
a la nueva redaccién dada al articulo 131-1.° de la Ley Hipotecaria y a
la sumisién en general por la Ley 10/1982, de 30 de abril. 15) Estipulaciones
vigésima primera y vigésima segunda (sujecién a impuestos y segundas
copias): Por carecer de trascendencia real y rebasar los limites de la auto-
nomia de la voluntad (articulos 1.428 de la Ley de Enjuiciamiente Civil
¥ 18 de la Ley Notarial). 16) Estipulaciones vigésima cuarta y siguientes:

Por carecer de trascendencia real. 17) Y finalmente, el defecto insubsanable
que impide la inscripcién (ya que los anteriores no producirian este efecto,
dado el consentimiento prestado por los otorgantes en la estipulacién vigé-
sima) es la contradiccidn que existe en el titulo en la determinacién de
la responsabilidad por intereses remuneratorios y moratorios. A) Remu-
neratorios: No se sefiala plazo. En l1a estipulacién cuarta se sefiala un
tipo inicial al 8,35 por 100 (que de asegurar intereses por tres afios, por
aplicacién del articulo 114 de la Ley Hipotecatia, supondria una cantidad
asegurada de 826.650 pesetas, y si fuera por cinco ajios de 1.337.750 pese-
tas). En la estipulacién cuarta —“in fine’— se pacta un tipo variable con
un maximo del 25 por 100, lo que de asegurar intereses por tres afios,
conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad
asegurada de 2.475.000 pesetas, y si fuera por cinco afios de 4.1256.000
pesetas. En la estipulacién decimocuarta se aseguran intereses remune-
ratorios por un maximo de 297.000 pesetas (sin seifialar tipo ni plazo,
¥ sin que coincida con ninguna de las cantidades antes sefialadas). B)
Moratorios: Se encuentran en la misma situacién duddndose del contenido
de las estipulaciones séptima y decimocuarta, si la cantidad asegurada
es de 1.123.650 pesetas (intereses de tres afios al tipo inicial del 11,35
por 1003, o de 1.872.750 pesetas (intereses de cinco afios a dicho tipo
inicial}, o de 2,772.000 pesetas (intereses de tres afios al tipo final del
28 por 100), o 4.620.000 pesetas (intereses de cinco afios a dicho tipo
final), o de 891.000 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 gué estipulacién es la de mayor valor y debe prevalecer (la
cuarta y séptima o la decimocuarta) de las contenidas en el mismo titulo,
quedando indeterminada la cantidad total de que responde la finca, con
el consiguiente perjuicio para el crédito territorial y en contra del principio
hipotecario de determinacién o especialidad (bdsice en materia de hipo-
tecas). 18) Se deniegan, asimismo, todas las referencias que en el titulo _
se hacen a la diferente situacién entre partes, personas subrogadas y ter-
ceros, en cuanto al limite de la cantidad asegurada con hipoteca, ya que
no cabe, en cuanto a la cuantia méxima del porcentaje, diferenciar entre
partes y terceros (articulo 12 de la Ley Hipotecaria, 219 del Reglamento
para su ejecucién y Resolucidon de ia Direccién General de los Registros
¥y del Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra esta calificacién puede
interponerse recurso gubernativo, en el plazo de cuatro meses, en la forma
prevista en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del
Reglamento para su ejecucién. Sevilla, 3 de abril de 1995.—La Registradora
de la Propiedad.—Firmado: Marfa Luisa Moreno Torres Camy,»

III

El Procurador de los Tribunales, don Tomds Lipez Lucena, en repre-
sentacién de la entidad «Citibank Espafia, Sociedad Anénimar interpuso
recurso gubernativo contra la anterior calificacién y alegé: Que en cuanto
al defecto cuarto estd especificamente marcada en la estipulacion catorce
de 1a escritura una cifra mixima de responsabilidad. Que se manifiesta
desconcierto y perplejidad entre tanta cifra calculada por la sefiora Regis-
tradora en lo referente a los deféctos remuneratorios ¥y moratorios que”
considera insubsanables, Que hay que decir que se trata de una hipoteca
de interés variable y de maiximo, por tanto, habrd que fijarse en el tipo
méximo de interés remuneratorio, esto es el 25 por 100, y, por otra parte,
en la estipulacién cuarta 5 se dice claramente que respecto a terceros
el tipo de interés aplicable no podrd superar el 26 por 100. Que respecto
al interés moratorio, en la estipulacién cuarta se menciona que serd de
tres puntos por encima. del tipo aplicable para el periodo de vigencia del
interés a que se produce el ilmpago; esto es el 25 por 100+ 3 =28 por
100. Que la vigencia del tipo de interés serd por tres afics, nunca por
cinco, ya que la ley exige para tal caso que haya pacto expreso y en la
escritura no existe tal pacto. Que respecto a las cifras que se establecen
en la estipulacién 14 para iniereses remuneratorios y para los moratorios,
hay que sefialar que la Jey establece un miximo, pero no impide que se
establezcan por debajo de ese miximo, como los que aparecen en la escri-
tura. Que en lo gue concierne al defecto 18 (que no se dice si tiene la
consideracién de subsanable o no) no parece oportuna la referencia al
articulo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste y no es incomparable
el articulo 114 del mismo cuerpo legal. Que como fundamentos de derecho
hay que citar: L Los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y los articulos
98 y 90 del Reglamento. IL. Que la sefiora Registradora identifica la hipoteca
de méximo con la hipoteca de contratos de apertura de crédito (indica
no es de aplicacién el articulo 114 de 1a 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 del articulo 114 referido
a las hipotecas de maximo. Que la diferenciacién entre partes y terceros
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que regula el articulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable a los
préstamos con interés fijo como a los préstamos con interés variable, ya
que el caricter de interés no altera en absoluto 1a naturaleza juridica
del préstamo, Que se puede decir que para el acreedor no existe perjuicio,
ya que los intereses no cubiertos se pueden seguir en otro proceédimiento
contra el deudor principal, pues no se ve la necesidad de que el articulo
114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable en los supuestos de interés fijo

¥ no en los de interés variable, en los que la limitacién de la responsabilidad

quede circunscrita igualmente a los terceros.

) v

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: L
Aclaracién. Que el defecto 18 comienza diciendo «se deniegan...», en virtud
de lo establecido en el articulo 656 de la Ley Hipotecaria. II. Anatocis-
mo.—Estipulacién cuarta, pirrafo segundo. Que en virtud del principio
de especialidad al practicar la inscripcién de la hipoteca se hard constar
el importe de la obligacién 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 antoriticamente y sin
necesidad de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad, dando lugar
a una carga oculta, contraria a todos los pestulados de nuestro sistema
hipotecario. Que en este sentido se ha manifestado la Direccién General
de los Registros en la Resolucién de 20 de mayo de 1987 IIL. Contradiceion
en el titulo de la determinacién de responsabilidad. Que las cldusulas
que regulan la variacién de los intereses remuneratorios o moratorios
son objeto de la siguiente regulacién: 1.° Regulacién legal. Estan reco-
nocidos en cuanto a su existéencia y admisibilidad y en el dmbito civil,
en ¢l parrafo cuarto de la regla tercera del articulo 131 de la Ley Hipo-
tecaria, pero carecen de regulacién legal. 2.° Construcciones doctrinales.
La doctrina ha elaborado una serie de criterios que muchos de elios han
sido confirmados jurisprudencialmente para lograr que las cldusulas sean
conformes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que dis-
tinguir dos grupos: 1. Existencia de un tipo de referencia o criterio objetivo
de variacion de interés (Resoluciones de 7 de ectubre de 1988 y 13 de
noviembre de 1990), 2. Que la ¢ldusula de variacién de interés se configure
a modo de una hipoteca de méaximo: a) Resolucién de 20 de octubre de
1984 y b) Resolucién de 20 de mayo de 1987, 3. Falia de precisién y
claridad: a) Resolucién de 23 de octubre de 1987; b) Resolucién de 21
de enero de 1988, y ¢) Resolucién de 22 de marzo de 1988, 4.° Que hay
que tener en cuenta el contenido de las cliusulas de constitucién de hipo-
teca en relacién con las estipulaciones segunda, cuarta y decimocuarta
de la escritura calificada. 5.° Aplicacion al contenido de las citadas esti-

pulaciones de los eriterios doctrinales y jurisprudenciales expuestos. Que.

en ausencia de regulacién legal, la construccién doctrinal més reciente
exige la concurrencia de determinados requisitos para admitir en el Regis-
tro las clausulas de interés variable: A. Configuraeién de las clausulas
de interés variable (tanto remuneratorios como moratorios) como hipoteca
de maximo. Bl titulo asegura un mdximo en perjuicio de terceros, que
paradGjicamente es la cantidad minima aludida en el titulo. B. Claridad
y senciilez en la redaccién de la cldusula a fin de dar eumplimiento al

principio de especialidad: 1.° Intereses remuneratorios. Se constituye hipo-’

teca en garantia de los intereses remuneratorios devengados al tipo pactado
en la estipulacién segunda, y en la estipulacién decimoeuarta no se aclara
a cudl de los dos tipos, inicial o final, de la estipulacién segunda se estd
refiriendo. El tema es importante, entre otros motivos, para saber si es
inscribible la cldusula de variacién de interés y, por otro lado, tal como
estd redactada tanto se puede entender que se estd refiriendo al parrafo
primero como al segundo dei articule 114 de Ia Ley Hipotecaria. Que,
en definitiva cudl de las cinco posibilidades es la de mas valor (tres afios
al tipo inicial, cinco afios al tipo inicial, tres afos al tipo méximo, cince
afios al tipo maximo o la cantidad que se sefiala médxima sin perjuicio
de tercero en la estipulacién decimocuarta) no es el Registrador de la
Propiedad quien debe decidir, ni debe permitir que tal cimulo de posi-
bilidades quede reflejado en la inscripcién. Que puede que la finalidad
perseguida sea fomentar la oscuridad en la redaccién de la cliusula 2
fin de defender la postura que sea mds conveniente en cada momento
para ¢l banco, en perjuicio de la otra parte contratante y de la Hacienda
Piiblica. El Registrador tiene que velar por el cumplimiento del principio
de legalidad y podria calificar la licitud de la causa, que seria ilicita por
oponerse a las leyes (articulo 1.275 del Codigo Civil). 2.° Intereses mora-
torios. Que la redaccién es idéntica a la examinada para los remuneratorios
y plantea los mismos problemas; 3.° Pero 1a confusién no termina con
lo expuesto, pues hay que sefialar lo que se establece en el segundo parrafo
de la estipulacién decimocuarta de la escritura calificada y en el apartado
quinto de la estipulacién cuarta.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirmé
la nota de la Registradora funddndose en que se pretende la inscripcién
de una hipoteca de maximo ¥ con las garantias de méiximo, a efectos
hipotecarios, no eabe distinguir ehtre partes o terceros, sin perjuicio de
que a efectos del préstamo pudiera defenderse esta distincién, y como
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidad, ya
que en la estipulacién decimocuarta del titulo se dice «en perjuicio de
terceros« y, a efectos de Ia hipoteca, no cabe esta distincion.

VI

El Procurador recurrente apeld el auto presidencial, manteniéndose
en sus alegaciones, y afiadidé: Que es cierto que no hay regulacién legal
del interés variable, pero esto no puede llevar a aplicar normas que suponga
cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas de
maximoe reguladas para operaciones de crédito, existe indeterminacion
tanto para el principal como para los intereses, por lo que las cifras que
se garanticen en la hipoteca deberin afectar tanto al deudor como a los
terceros, pero éste no es el caso de los préstamos en los que el principal
estd perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos
por el deudor y para la entidad financiera por lo que no necesitan una
proteccién registral que se debe limitar a la defensa de los terceros. Que
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 ¥ 14 de enero de 1991 ordenan
la inscripcién de la estipulacién que regula el interés variable en unos
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso,
siempre que Ios intereses puedan ser determinados en su dia por un faver
objetivo y se seftale limite maximo de la responsabilidad hipotecaria. Que
se traen a colacién las dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad
que en el supuesto de este recurso no se niega la inscripcién del interés
variable como tal, sino por no indicarse que la limitacién de la cifra garan-
tizada esti establecida no sélo ta garantia de terceros sino del deudor,
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones es el mismo de la escritura
recurrida, ¥ que, como se indica en las alegaciones de aquéllas existe
el limite sefialado en beneficio de terceros no transmutando la cldusula
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de 1a hipoteea pactada trans-
formdndola de hipoteca de trifico en hipoteca de seguridad, y en las dos
se ordena la inseripeién de la cliusula de interés variable sin objecion
alguna al hecho de la cifra sefialada lo sea a efectos de tercero, conforme
lo dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los artfeulos 1, 2, 8-2.°, 12, 98, 107, 114, 115 ¥ 135 de la Ley
Hipotecaria; 51, 218 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, 21 de marzo, 1 ¥ 2 de abril, 1¢ de mayo, 4

¥ 27 de junio, 20 de septierabre, 23 de octubre y 14 de noviembre

de 1996, 17, 18 ¥ 19 de marzo de 1997.

1. Como el recurrente en el escrito de interposicién del recurso impug-
na tres de los 18 efectos recogidos en la nota de calificacién y en el escrito
de apelacidn solicita se deelare la inscripcién de la escritura calificada
por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora examinados,
por mds que el auto presidencial apelado se limite a resolver sélo uno
de ellos.

2. El primero de los defectos recurridos se plantea, a propésito de
la cléusula séptima 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 nueves intereses. En la
cldusula relativa a la constitucién de la hipoteca se dispone que se cons-
tituye en garantia de la devolucién del principal del préstamo por 3.300.000
pesetas, cantidad que es, precisamente el importe de dicho préstamo. No
puede accederse a la inscripcion de esta cldusula, pues, aun cuando fuera
licito el pacto de anatocismo en el plano obligacional —cuestién que ahora
no se prejuzga—, en el Ambito hipotecario o de actuacién de la garantia
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
ambito del derecho real de hipoteca impone la determinacién separada
de las responsabilidades 2 que queda afecto el bien por principal y por
intereses (vid. articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento
Hipotecario), diferenciacién que en el momgnto de la ejecucion determina
(vid. articulo 131, regla 15, pirrafo tercero, y regla 16 della Ley Hipoteearia)
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que el acreedor no puede pretender el 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 limitacidn legal de la responsabilidad hipotecaria
en perjuicio de tercero, establecida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria.

3. En el defecto ndmero 17 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis-
trador, en si misma, la previsién contenida en la cldusula cuarta relativa
a la variacidn del tipo de-interés remuneratorio, conforme a la cual
«... & los solos efectos hipotecarios establecidos en la clausula decimocuarta
(relativa a la constitucién de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo
de interés aplicable no podrd superar el 26 por 100..» (el inicial es el
8,35 por 100); 1o que alega es la contradiccidn existente en la determinacién
de la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en
la clausula decimocuarta se establece que «la hipoteca se constituye... en

garantia del... pago de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado -

en la estipulacién segunda por un miximo en perjuicio de tercero de con-
forme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 297.000 pesetass, y esta
cantidad, al no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres afios de
intereses, calculados al tipo inicial del 8,35 por 100 o al tipe méximo
del 26 por 100. El defecto, tal y como se plantea —no cuestiona la fijacién
del limite maximo 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 raéximo de cineo afios; en ningdn caso, podrian
reclamarse frente a terceros, intereses de mds de cinco anualidades. Ahora
bien, dentro de este médximo la Ley posibilita la libertad de pacto, la cual
puede ejercitarse, bien fijando un nimero de afios distinto, dentro del
maximo de cinco, que en conjuncién con el tipo de interés previamente
establecido, determinard ese méximo de responsabilidad por interés, ajus-
tado a las exigencias del principio de especialidad (vid. articuto 12 de
1a Ley Hipotecaria), bien, fijando, simplemente, una cantidad mixima (que
no habrd de exceder del resultado de aplicar el tipe de interés establecido,
aun 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 anualidades, 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 relacion a los intereses de demora, debiendo ser la solucién
idéntica. )

4. Respecto al defecto namero 18 de la nota impugnada no puede
hacerse pronunciamiento alguneo por falta de concrecién de las especificas
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina
que ya sefialara este centro directivo en su Resolucién de 16 de febrero
de 1990: La determinacién de la responsabilidad hipotecaria a que gueda
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interés, etc.) en cuanto
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos,
favorables y adversos, ¥ lo mismo en las relaciones con terceros que en
las existentes entre &l acreedor hipotecario y el duefio de la finca hipotecada
que sea a la vez deudor hipotecario, ¥ sin que esta doctrina deba ser
confundida con la que establece que ]a limitacién por anualidades, recogida
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria sdélo opera cuando existe perjuicio
de terceros. ‘

La Direccién General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto
al defecto 17 y desestimarlo en cuanto al resto.

Madrid, 16 de abril de 1997.—El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

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

10974 RESOLUCION de 17 de abril de 1997, de la Direccién Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
native interpuesto por don Adolfo de Torre Nieto, como
Secretario-Administrador de la Comunidad de Propieto-
rios Las Villas de Guadarrama, conira la negativa de don
Pablo Vidal Franceés, Registrador de la Propiedad de San
Lorenzo de El Escorial, nidmero 1, o diligenciar un libro
de actas de la citada comunidad.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Adolfo de Torre Nieto,
como Secretario-Administrador de la Comunidad de Propietarios Las Villas
de Guadarrama, contra la negativa de don Pablo Vidal Francés, Registrador
de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial, nimero 1, a diligenciar
un libro de actas de la citada comunidad.

Hechos

I

El dia 19 de septiembre de 1995, se presentd en el Registro de San
Lorenzo de El Escorial, niunero 1, escrito de fecha 15 de septiembre de 1995,
firmado por don Adolfe de Torre Nieto, Administrador-Secretario, en nom-
bre del Presidente de la Comunidad de Propietarios de Las Villas de Gua-
darrama, de dicha localidad, en el que se solicita que de conformidad
con lo dispuesto en la disposicion adicional segunda de la Ley 10/1992,
¥ en el articulo 415 del Reglamento Hipotecario, segin redaccion dada
por el Real Decreto 1368/1992, de 13 de noviembre («Boletin Oficial del
Estado» ntmero 303, de 18 de diciembre), se practique la legalizacién
del libro de actas.

T

La anterior solicitud fue calificada con la siguiente nota: «<No admitida
la legalizacion del libro de actas solicitada en la precedente instancia por
indeterminacién de la misma al no determinarse los datos de inscripci6n
de la comunidad a que se refiere. No obstante, después de laboriosa inves-
tigacion se ha Iocalizado la inscripcién primera, de la finca 11.661, prac-
ticada a favor de la «Sociedad Andnima Las Villas de Guadarramas, y
en cuyo margen consta la nota de segregacion de cuarenta y nueve fincas,
inscritas como independientes, en las que aparece mencionado que llevan
como anejo inseparable una cuarenta ¥ ocho ava de calles y zonas verdes
que no se identifican. No existe ninguna referencia a régimen de propiedad
horizontal, ni conjunto inmobiliario. Al aparecer inscritas las fincas por
segregacién como entidades auténomas, sin més punto de conexién que
Ia titularidad ob rem de una cuota de régimen de cotitularidad romana
u ordinaria, no resulta del registro la existencia del régimen especial de
propiedad horizontal a que puede aplicarse la Ley especifica y, por lo
tanto, no procede la legalizacién de libro (que tampoco se sabe al margen
de qué inscripeién debe hacerse constar), mientras no se inscriba pre-
viamente la constitucién en régimen de propiedad horizontal o el conjunto
inmobiliaric. Contra esta calificacién puede interponerse recurso guber-
nativo ante la Direcciéon General de los Registros y del Notariado en
el plazo de cuatro meses, en la forma establecida en los articulos 112
a 136 del Reglamento Hipotecario. San Lorenzo de El Escorial, 19 de sep-
tiembre de 1895.—El Registrador, Pablo Vidal Francésa,

I

Don Adolfo de Torre Nieto, como Administrador-Secretario de la Comu-
nidad de Propietarios Las Villas de Guadarrama, de dicha localidad, inter-
puso recurso gubernative contra la anterior calificacion y alegé: Que
considerando la modificacién introducida por la Ley 10/1992, v el articu-
lo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal, se solicita se apruebe laiegalizacién
del libro de actas. Que de acuerdo con la Direccién General de los Registros
y del Notariado, como consecuencia de la modificacién antes citada del
articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal, en relacién con el articu-
lo 415 del Reglamento Hipotecario, corresponde a los Registradores de
la Propiedad la legalizacién o diligenciamiento de los libros de actas de
las juntas de propietarios, no sélo de edificios en régimen de propiedad
horizontal, sino de todo tipo de conjuntos inmobiliarios a los que pueda
ser aplicable la Ley de Propiedad Horizontal.

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: 1.° Que
en el escrito del recurso se prescinde en absoluto de la Resolucién de
26 de diciembre de 1994, a pesar de haber sido advertido e informado
de la misma, lo que manifiesta una evidente carencia de buena fe. 2.° Que
la situacion registral es idéntica también, como se acredita con la fotocopia
de la inscripcién; tnica de la finca niimero 11.651, a favor de «Las Villas
de Guadarrama, Sociedad Andénimas, ¥ notas al margen de la misma y

“de una de las fincas segregadas y vendidas, la niimero 11.662. 3.° Que

dada la identidad entre este supuesto y el resuelto por la Resolucién de 20
de febrero de 1997, hay que remitirse a lo informado en dicho recurso.

Fundan_nentos de Derecho

Vistos los articulos 17 de la Ley de Propiedad Horizontal, 415 del Regla-
mento Hipotecario, Resoluciones de la Direccion General de los Registros
¥ del Notariado, de 8 de julio de 1993, 15 de noviembre de 1994 y 20
de febrero de 1997.



