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por ese Registro el 13 de febrero de 1996, cuya copia se acompafia, unida
al expediente administrativos,

) De nuevo fue calificado el expediente administrativo en unidn de
los escritos antes mencionados en sentido denegatorio por parte del Regis-
trador apelante mediante nota de fecha 8 de junio de 1996, por los siguien-
tes motivos: «1.° Que sigue sin ordenarse la cancelacién de los asientos
posteriores a la concesién y anteriores a la nota marginal de constancia
de haberse extendido certificacién a favor del Organismo concedente con
referencia a sus datos registrales, tal como exige el articulo 186, apartado
tercero, del Reglamento Hipotecario en relacion con el articulo 32, regla
5.7 del apartado segundo del mismo cuerpo legal. 2.° Que se considera
incumplido el tramite de audiencia al que se refiere el articulo 84 de
1a Ley 30/1992, de 26 de noviembre». Es ésta la nota de calificacién contra
la que se interpone el presente recurso gubernativo y, por tanto, sdlo
alas cuestiones por ella planteadas ha de concretarse ahora la resolucién
que se dicte (articulo 117 del Reglamento Hipotecario).

2. En cuanto al defecto indicado bajo el original 1.° de la nota de
calificacidn, no puede ser mantenido; si se tienen en cuenta: 1. Que el
derecho de hipoteca recayente sobre una concesién administrativa se extin-
gue cuando se resuelve el derecho del concesionario (cfr. articulos 79.2
¥ 107.6 de 1a Ley Hipotecaria), y que —prescindiendo ahora del documento
acreditativo del pago de las indemnizaciones pertinentes—, para su can-
celacion basta con que en el propio titulo se haga constar esa resolucidn
del derecho hipotecado (cfr. articulo 175.3.° Reglamento Hipotecario), sin
necesidad de que en él se ordene expresamente la cancelacidn de los asien-
tos posteriores relativos a derechos constituidos sobre dicha concesidn;
2. Que consta en el caso debatido la existencia de una voluntad cierta
e inequivoca por parte del érgano administrativo concedente de obtener
la cancelacion de la hipoteca cuestionada segin se evidencia en los tér-
minos de la solicitud formulada mediante escrito de 22 de mayo de 1996,
del Jefe del Negociado de Transportes y Circulacién del Ayuntamiento
de Barcelona, antes transcrito; 3. La posibilidad de integrar sin confu-
siones el contenido de dicho escrito mediante la remisién que el mismo
hace a las cargas que constan en la certificacion registral que se adjunta
a la solicitud con expresion de su fecha de expedicién, en la gque han
de obrar con toda exactitud los datos registrales identificativos de tales
cargas; 4. Que en razén a lo anterior, v refiriéndose la solicitud de can-
celacion tanto a los asientos posteriores a la concesidn como a los ante-
riores, no existe duda razonable alguna en la determinacidon de las cargas
a las que se contrae la solicitud de cancelacién; 5. La jurisprudencia
del Tribunal Supremo en orden a evitar los excesos en el rigor de los
formalismos en caso de no existir un perjuicio material ¥ efectivo de dere-
chos que lo justifique, perjuicio gque, dada la inexistencia de duda fundada
acerca de la identificacion de las mencionadas cargas, no existe en el
presente caso; ha de concluirse en la improcedencia de dicho motivo
denegatorio.

3. En cuanto al segundo defecto de la nota, cabe destacar que efec-
tivamente corresponde al Registrador, dentro de los limites de su funcién
calificadora delos documentos ad ministrativos examinar, entre otros extre-
mos, la observancia de los tramites esenciales del procedimiento seguido,
a fin de comprobar el cumplimiento de las garantias que para los par-
ticulares estan establecidas por las Leyes y los Reglamentos, con el exclu-
sivo fin, como tiene declarado este Centro Directivo, de que cualquier
titular registral no pueda ser afectado si, en el procedimiento objeto de
la resolucidn, no ha tenido la intervencién prevista por la Ley, evitando
que el titular registral sufra, en el mismo Registro, las consecuencias de
una indefension procesal, ¥ en este sentido, como una garantia mas del
derecho constitucional a una tutela judicial efectiva debe ser entendido
el articulo 99 del Reglamento Hipotecario, en congruencia con los articulos
1,20 y 40 de 1a Ley.

Ahora bien, sentado lo anterior, inmediatamente ha de afiadirse que
la calificacién de los tramites esenciales del procedimiento administrativo
cuando de documentos de esta clase se trata, no permite al Registrador,
en consideracién a las alegaciones del interesado en el propio expediente
administrativo, tener por incumplido un tramite, el de audiencia que la
propia administracién actuante afirma haber observado plenamente y cuyo
cumplimiento aparece como uno de los presupuestos del propio acto admi-
nistrativo dictado.

Asi se desprende de la consideracién de que la valoracidn de la correc-
cién y suficiencia de uno de los actos de tramite del procedimiento, cuando
es puesto en entredicho por el interesado en el tramite de alegaciones,
es competencia de la propia administracidén actuante al dictar la resolucidon
que le ponga fin (cfr. articulo 107.1, parrafo 2.°, de la Ley 30/1992), gozando
su decisidén de la presuncién de validez (cfr. articulo 57 de esta ultima
Ley). Si a ello se afiade: la prevision legal de vias especificas para la
revision de los actos administrativos, bien por la propia administracion

de oficio o en via de recurso administrativo, bien por los Tribunales, en
via contenciosa, (cfr. articulos 102 y siguientes de la Ley 30/1992); que
es norma general, la de la exigencia de que el acto administrativo haya
agotado la via gubernativa para poder acceder a los libros del Registro
(vid. Resolucidn de 22 de junio de 1989 y articulos 112, 113, 174 RGU,
22, 32.2, 48, 53 LEF, 222, 224, 225 LRJDA); ¥ la innegable posibilidad
de anotacién preventiva de la demanda en recurso contencioso adminis-
trativo (cfr. articulo 42.1 Ley Hipotecaria, 307 L8), quedan suficientemente
garantizados los derechos de los particulares desde la perspectiva registral,
sin que pueda estimarse, por tanto, el criteric del Registrador, maxime
si se tiene en cuenta la naturaleza del procedimiento registral, caracte-
rizado por la ausencia de contradiceién y limitado a decidir la procedencia
o improcedencia del asiento solicitado (articule 18 de la Ley Hipotecaria).

Por todo ello, esta Direccién General ha acordado desestimar la ape-
lacion formulada, confirmando el auto presidencial que revocd la nota
de calificacion.

Madrid, 27 de enero de 1998.—El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia.
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RESOLUCION de 28 de enero de 1998, de la. Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesio por el Procurador de los Tribunales,
don José Maria Manero de Pereda, en nombre del «Banco
de Castilia, Sociedad Anorima», contra la negativa de don
José Maria Martinez Santiago, Registrador de la Propiedad
de Valladolid miimero 2, a inscribir una escritura de prés-
tamo hipotecario, en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales, don José Maria Manero de Pereda, en nombre del «Banco de Castilla,
Sociedad Andnimas, contra la negativa de don José Maria Martinez Santiago,
Registrador de la Propiedad de Valladolid nimero 2, a inscribir una escritura
de préstamo hipotecario, en virtud de apelacién del recurrente.

Hechos
I

El dia 17 de marzo de 1993, ante el Notario de Valladolid, don Fernando
Calderdn Estévez, el «Banco de Castilla, Sociedad Andnima» ¥ los cinyuges
don Angel Gallardo San José y dofia Maria Rebeca Robles Alonso otorgaron
escritura de préstamo hipotecario por la que la entidad bancaria concede
a los citados ednyuges un préstamo de 6.000.000 de pesetas, los cuales
constituyen hipoteca sobre una finca urbana de su propiedad. Enla referida
escritura se establecen las siguientes clausulas: Primera.—Condiciones prin-
cipales del préstamo. 5. Interés. El préstamo, que es mercantil, devengara
dia a dia, sobre las sumas no reembolsadas y hasta la amortizacién final
del mismo, un interés nominal del 14 por 100, sin perjuicio de la revision
del tipo de interés que se establece en el apartado siguiente. Los intereses
¥ las amortizaciones seran liquidadas y abonadas por la parte prestataria
conforme después queda pactado en el apartado 7 de esta cldusula, tenien-
do en cuenta que para periodos de liquidacién inferiores al afio, los tipos
nominales aplicables a cada periodo serdn los resultantes de dividir los
tipos nominales anuales antes indicados por el numero de liguidaciones
previstas en un afio. El calculo de intereses se efectuard de acuerdo con
la férmula de: Interés = C.R.T./36000. Donde: C = Principal préstamo pen-
diente de amortizar. R = Tipo de interés nominal anual. T = Periodo de
tiempo transcurride desde la anterior liquidacién o desde la formalizacidn
de la operacion en el caso de la primera liquidacién (en dias). 7. Ven-
cimiento. Periodo de carencia. Periodo de amortizacién. El plazo improrro-
gable de duracidn del préstamo es por todo el tiempo gue media hasta
el dia 4 de abril del 2008. Este plazo de duracién se entendera dividido
en dos periodos: a) Periodo de carencia.—El periodo comprendido desde
la fecha de este contrato hasta el 4 de abril de 1993 se considera periodo
de carencia, durante el cual no se amortizara el principal del préstamo,
practicandose Ginicamente liquidaciones mensuales por los intereses deven-
gados dia a dia al tipo que corresponda, de acuerdo con lo establecido
en los apartados 5 y 6 de esta clausula, cargiandose en cuenta los dias
cuatro de los meses correspondientes. Con el pago de la primera liquidacidn
de intereses se satisfara también la comisién de apertura del préstamo.
by Periodo de amortizacién.—La amortizacién del principal del préstamo,
asi como el pago de sus intereses, se llevara a efecto mediante el pago
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de 180 cuotas mensuales de 63.902 pesetas, cada una, ¥ vencimientos
consecutivos del 4 de abril de 1993 hasta el 4 de marzo del 2008, ambos
inclusive, considerandose a todos los efectos esta dltima fecha como la
de vencimiento y cancelacién del préstamo. La cuota de amortizacidn ante-
riormente citada podra variar como resultas de las modificaciones en el
tipo de interés a la que se refiere el apartado sexto de esta clausula.
A tales efectos serd de aplicacién la siguiente férmula matematica: T =
C x I/n cuota de intereses. A = C x I/n (1+i/n)m 1 cuota de amortizacidon
de principal. T = Intereses devengados. C = Capital pendiente del préstamo
en el periodo de liquidacidn. i= Tipo de interés en tanto por uno. n=
Numero de cuotas al afio. m = Numero de reembolsos pendientes. Cuota
peridédica= T+ A. Los pagos se realizaran en la sucursal del Banco de
Castilla, de Valladolid, agencia 11, en la cuenta corriente 70—00382—80.
Sera liberatorio el pago que realice la parte prestataria al Banco, y éste
queda facultado para presentar y cargar los distintos recibos de liquidacién
del préstamo en la cuenta de la parte prestataria, que asi lo acepta, com-
prometiéndose a tener saldo suficiente en la fecha de cargo de cada recibo
para los pagos correspondientes. La parte prestataria, para su mayor faci-
lidad, acepta que puedan efectuarse, también tales cargos en cualquier
otra cuenta que tuviera con la entidad prestamista, a cuye efecto se com-
promete a tener saldo suficiente en las fechas de los correspondientes
vencimientos. El recibo del capital por el acreedor no implica que el deudor
esté al corriente en el pago de los intereses. 9. Mora. La parte prestataria
incurrird en mora automaticamente, sin necesidad de intimacién o recla-
macién alguna, si dejase de pagar, al vencimiento correspondiente, la can-
tidad a su cargo por intereses o por amortizacion. En caso de demora
de la parte prestataria en el pago de dichas sumas, se pacta expresamente,
conforme a los articulos 316 y 317 del Cédigo de Comercio, un interés
de demora calculado afiadiendo 4 puntos al tipo de interés ordinario que
resulte de aplicacidn en tal momento, de acuerdo con lo establecido en
los apartados 5 y 6 de esta clausula. De conformidad con el articule 317
del Cédigo de Comercio, los intereses vencidos y no pagados se capita-
lizaran, devengando como aumento del capital a estos solos efectos el
interés de demora antes establecido. En los casos de demora, el Banco
podra optar por la resclucidn y vencimiento anticipado o por la conti-
nuacién del contrato, percibiendo los intereses indicados. Segunda.—0O-
bligaciones de la parte deudora para asegurar la conservacion y efectividad
de la garantia. 1. Obligaciones especiales. 1.1. Tener aseguradas las fin-
cas que se hipotecan contra riesge de incendios y dafios en cuantia sufi-
ciente para que las posibles indemnizaciones vengan a cubrir el valor
de tasacidn a efectos de esta hipoteca, constando en la pdliza que, en
caso de siniestro, la indemnizacion debera ser entregada al acreedor para
aplicarla primero al pago de los gastos producidos e intereses devengados
¥ posteriormente a la amortizacién total o parcial del capital del préstamo.
31 hubiera exceso, se entregara al propietario de las fincas, salvo que
existan terceros hipotecarios, en cuyo supuesto se depositaran en la forma
en que convengan ¢ en defecto de convenio, en la forma establecida por
los articulos 1.176 y siguientes del Cadigo Civil. Si no se hiciese el contrato
de seguro en la forma indicada, podra ser formalizado o completado por
el Banco a cargo del prestatario. 1.4, Abonar los gastos e impuestos que
se ocasionen por razén del presente contrato, de su inscripcion en el Regis-
tro de la Propiedad v de la expedicién de una primera copia para el Banco,
asi como los que origine su cancelacién y los gastos ¥ costas de los pro-
cedimientos judiciales y extrajudiciales que el Banco entable para exigir
el pago o el cumplimiento de lo pactado, incluso tercerias de dominio
¥ de mejor derecho, honorarios de Letrado y derechos de Procurador que
utilizare, aunque no fuere preceptiva su intervencién, pudiendo ser anti-
cipadas todas estas cantidades por el Banco a cargo de la parte deudora.
Abonar los gastos de envio de correspondencia, que el Banco le podra
repercutir de acuerdo con la tarifa oficial del Servicio de Correos vigente
en cada momento. Todas las cantidades que el Banco anticipe conforme
a este apartado y los anteriores, devengaran un interés de demora igual
al establecido en el punto 9 de la clausula primera a contar desde que
fueron anticipadas, si no son satisfechas por la parte deudora en los tres
dias siguientes a aquél en que se las reclame el Banco. Las cantidades
anticipadas por tales conceptos quedan incluidas en la garantia por costas
¥ gastos de la clausula cuarta.1.d). 1.5. Realizar en las finca las obras,
reparaciones y demas actos necesarios para su conservacién y normal
explotacidén y uso para que no sufran deterioro ni mengiien sus productos.
Notificar al Banco inmediatamente cualquier hecho que perjudique el esta-
do fisico o el derecho del propietario, asi como los actos de enajenacidn,
permitiendo al Bance que inspeccione en cualquier momento a tales efectos
la finca hipotecada. En caso de expropiacién forzosa de alguna de las
fincas hipotecadas, ademds de la obligacién de inmediata notificacién,
la parte deudora apodera al Banco para que pueda, sin limitacidn alguna,
comparecer en los expedientes que se sigan, instando lo necesario y eje-

cutando lo procedente para gestiones y convenir sobre la respectiva expro-
piacién y percibir los precios, indemnizaciones y compensaciones corres-
pondientes que la entidad expropiante deba pagar o llevar a cabo, dandoles
la aplicacién que se establece en el anterior apartade 1.1. Tercera.—Su-
puestos de resolucién del contrato. 1. Principales supuestos de resolu-
cigén. 1.3. Si apareciesen cargas no mencionadas en la escritura que afec-
ten a la propia finca hipotecada y sean preferentes a la hipoteca que
se constituye en este documento o se trate de la existencia de contrato
de arrendamiento o de una situacién posesoria anteriores y distintos de
los declarados en esta escritura o posteriores y contrarios a lo pactado
en sus clausulas. 1.4. Cuando la parte deudora incumpliera alguna de
las obligaciones especiales del apartado 1 de la clausula segunda. En los
supuestos del apartado 1.5 de la cldusula segunda, procedera la resolucidn
cuando no se realizara alguna de las notificaciones previstas o cuando
alguna de las fincas hipotecadas sufriera deterioro o merma que disminuya
su valor en mas de un 20 por 100 respecto del tipo fijado para subasta
¥ la parte prestataria o el propietario, en su caso, no ampliara la hipoteca
a otros bienes suficientes. El deterioro se acreditara mediante certificacion
de un Perito del Banco contrastada con la de un Perito de la parte deudora,
si ésta lo solicita en plazo de cinco dias desde que se le notifique el resultado
de la prueba, resolviéndose la posible discrepancia entre ambos a través
de un arbitro nombrado de mutuo acuerdo o si en el plazo de diez dias
no se llega a un acuerdo sobre su designacién, resolvera la discrepancia
un arbitro nombrado por el Presidente del Colegio de Arquitectos, cuando
se trate de fincas urbanas y en los demas casos, por el Presidente del
Colegio de Ingenieros de la especialidad correspondiente a la naturaleza
del objeto de la tasacidn.
II

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Valla-
dolid nimero 2, fue calificada con la siguiente nota: «Inscrito el precedente
documento en cuanto al derecho real de hipoteca que se constituye, donde
indica el cajetin consignado al margen de la descripcidon de la finca a
que el mismo se refiere. Salvo las estipulaciones o parrafos siguientes,
a lo que los interesados prestan su conformidad segiin el punto 3 de la
estipulacién séptima: De la estipulacién primera: El punto 3 por referirse
al préstamo vy no a la hipoteca. El punto 4 referente a la comision, por
no asegurarse su contenido con la hipoteca, las férmulas utilizadas para
el calculo de intereses del 5 y del 7 por carecer de trascendencia real,
el punto 8 por ser de caracter obligacional ¥ poder resultar contrario
al articulo 1.256 del Codigo Civil y lo referente a la capitalizacién de
intereses del 9, porque podria elevar a términos imprevisibles la garantia,
en contra del principio de determinacién hipotecaria. De la estipulacidn
segunda: Los puntos 1.1, 1.3, 1.4, 1.5, ¥ 2, por su caracter obligacional.
Dela estipulacion tercera: El punto 1.2, ya que una vez solicitada v obtenida
la inscripcidén en el Registro no puede figurar en el mismo una causa
de vencimiento anticipado que pudiera operar en el momento mismo de
la inscripcién en contra de la fijeza de los asientos registrales. El punto 1.3,
por hallarse en contra del articulo 27 de la Ley Hipotecaria. Ultima parte
del 1.4 y el 2, por traspasar los limites de la autonomia de la voluntad.
Los parrafos pendltimo y antependltimo, de la cuarta, por su caracter
personal. El punto 1 de la quinta y de la séptima en adelante por carecer
de trascendencia real. A favor del “Banco de Castilla, Sociedad Andnima”
se ha inscrito su derecho de hipoteca ordinaria sobre esta finca para ase-
gurar la devolucion del principal del préstamo, de sus intereses ordinarios
sujetos a la variabilidad establecida, con los limites temporales y por-
centuales pactados, y sus derechos de hipoteca de seguridad sobre la misma
finca con rango simultineo a la hipoteca ordinaria, para asegurar, con
caracter independiente, las indemnizaciones derivadas del incumplimiento
moroso ¥ los gastos ¥ costas, judiciales o extrajudiciales, vinculados a
la conservacidn y efectividad de la garantia, no siendo aplicable a este
tipo de hipotecas, la ejecucion extrajudicial, al reducirse el ambito de
ésta a la ejecucidn de hipotecas constituidas en garantia de obligaciones
cuya cuantia aparezca inicialmente determinada, ni el procedimiento judi-
cial sumario al faltar en el titulo constitutivo de las mismas los sistemas
para la liquidacién de dichas obligaciones. Estado de cargas: De confor-
midad con el articulo 434 del Reglamento Hipotecario, parrafo tercero
se hace constar que la finca se halla sujeta al Régimen de Viviendas de
Proteccién Oficial y afecta a autoliquidacidon. Valladolid, 25 de mayo
de 1993. El Registrador, firmado José Maria Martinez Santiago».

m

El Procurador de los Tribunales, don José Maria Manero de Pereda,
en nombre de «Banco de Castilla, Sociedad Andénimas, interpuso recurso
gubernativo en lo relativo a las estipulaciones que a continuacién se con-
templan, y alegé: L—En cuanto a la estipulacidén primera, apartados 5y 7,
en lo referente a las férmulas utilizadas para el calculo de intereses y
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para el cilculo de las cuotas de amortizacién, en relacion con la estipulacidn
quinta, puntos 2, 3, ¥ 4 ¥ en relacién con el contenido de la nota de
calificacidén en cuanto en la misma se hace constar que al tipo de hipotecas
constituidas no les es aplicable la ejecucidn extrajudicial, al reducirse el
ambito de ésta a la ejecucidén de hipotecas constituidas en garantia de
obligaciones cuya cuantia aparezca inicialmente determinadas, ni €l pro-
cedimiento judicial sumario al faltar en el titulo constitutivo de las mismas
los intereses para la liquidacién de dichas obligaciones. 1. Que las for-
mulas utilizadas para el cilculo de intereses v de las cuotas de amortizacidon
que se hacen constar en los puntos 5 ¥y 7 de la estipulacién primera de
la escritura se considera tienen trascendencia real por cuanto va a permitir
cuantificar con absoluta precision la deuda garantizada por la hipoteca
¥, en consecuencia, tener cumplido el principio de determinacién de la
responsabilidad hipotecaria, atin cuando el interés pactado sea variable.
2. Que hay que sefialar lo que dicen las Resoluciones de 16 de marzo
¥ 26 de diciembre de 1990, ¥y 24 de abril de 1992, 3. Que asi resulta
con toda claridad la trascendencia real de las férmulas que constan en
las estipulaciones de la escritura, con lo que se dard cumplimiento al
principio de determinacién, lo que, a su vez, posibilita la ejecucién de
la hipoteca constituida mediante el procedimiento extrajudicial y mediante
el procedimiento judicial sumario, siendo aplicable en cuanto a éste la
doctrina de la Resolucién de 16 de febrero de 1990. II.—En cuanto a la
denegacién de la inscripcion de la estipulacién primera, punto 9 de la
escritura en lo que se refiere a la capitalizacién de intereses. 1. Que
el pacto cuya inscripcién se deniega es perfectamente licito, pues incluso
el articulo 317 del Cadigo de Comercio, contempla la posibilidad del mismo.
2. Quedicho pacto tiene trascendencia real. 3. Que dicho pacto no afecta
al principio de determinacidn pues la deuda garantizada con hipoteca
constituida se especifica con toda claridad en la estipulacién cuarta de
la escritura, en la que quedan determinadas las cantidades garantizadas
por principal, intereses ordinarios, intereses de demora y costas y gastos.
De ahi que en virtud de lo pactado en la estipulacién primera, punto 9,
tuviera lugar la capitalizacién de intereses, es indudable que la garantia
constituida no podria nunca elevarse a términos imprevisibles, pues los
limites de la garantia quedan perfectamente establecidos en 1a estipulacidn
cuarta sin que pueda modificarlos la aplicacién de la clausula. IIL.—En
lo relativo a la estipulacién segunda 1.1. Que hay que relacionar esta clau-
sula con la pactada en el punto 1.2 de la misma estipulacién segunda
de la escritura, en el que se configura como obligacién de los prestatarios
e hipotecantes el satisfacer las primas de seguro a que se refiere el apartado
anterior, pudiendo el Banco realizar el pago de las mismas por cuenta
del propietario ¥ a costa del deudor. El sefor Registrador no tiene incon-
veniente en inscribir esta obligacidn, lo que se considera deriva de la
recogida en el punto 1.1 que no inscribe. Que interesa también relacionar
la estipulacién que se deniega con el Gltimo parrafo del punto 1.4 de
la misma estipulacién ¥ con el punto 1.4 de la estipulacién tercera. Que
hay que sefialar lo razonado en las Resoluciones de 26 de octubre de 1987
¥ 24 de abril de 1992, Que en el presente caso, del conjunto de clausulas
de la escritura, resulta la existencia de 1a obligacién de asegurar el inmueble
hipotecado, la obligacion de satisfacer a su tiempo las primas de seguro,
el pacto del vencimiento anticipado de la obligacién, en caso de impago
de dichas primas, ¥ el pacto de extenderse la garantia hipotecaria a sus
respectivos importes. Que se entiende que todas las clausulas que hacen
referencia a los pactos mencionados deben tener acceso al Registro.
IV.—Que en lo concerniente a las estipulaciones segunda punto 1.4. Que
hay que aplicar los mismos razonamientos expuestos en el apartado ante-
rior. V.—Que en lo referente al punto 1.5 de la estipulacion segunda hay que
decir que debe ponerse en relacién con el segundo parrafo del punto 1.4
de la estipulacion tercera. Que al amparo de lo declarado en las Reso-
luciones de 26 de octubre de 1987 y 26 de diciembre de 1990, se entiende
que deben ser inscritos los citados puntos. V.—Que en lo que concierne
al punto 1.3 de la estipulacién tercera, hay que sefialar que segin la cali-
ficacién del sefior Registrador han tenido acceso al Registro los pactos
contenidos en el punto 1.6 de la estipulacidén segunda referente a la pro-
hibicién de celebrar determinados contratos de arrendamiento sobre el
bien hipotecado, y el primer parrafo del punto 1.4 de la estipulacién tercera
que contempla la posibilidad del vencimiento anticipado de la operacidon
cuando la parte deudora incumpliera, entre otras, la obligacidn contenida
en el punto 1.6 de la estipulacién segunda. Que la Direccién General en
las Resoluciones de 23 y 26 de octubre de 1987 declaran inscribibles,
entre otras, las clausulas de vencimiento anticipado motivadas por la apa-
ricion en la finca de cargas no consignadas en la escritura, criterio que
sigue manteniendo en las Resoluciones de 16 de marzo y 26 de diciembre
de 1990 y 24 de abril de 1994,

v

El Registrador, en defensa de su nota, informé: L.—En cuanto a la dene-
gacién de la estipulacién primera, apartados 5 ¥ 7, en lo referente a las
férmulas utilizadas para el cileulo de intereses y para el calculo de las
cuotas de amortizacidon. Que los citados apartados fueron excluidos de
inscripcidn registral por carecer de trascendencia real. Que por parte del
recurrente se ha producido una incorrecta interpretacion de la nota de
calificacidn, pues, en efecto, la nota distingue la inscripcién de dos clases
de hipotecas, una hipoteca ordinaria que asegura la devolucién del prin-
cipal del préstamo, de sus intereses ordinarios y derechos de hipoteca
de seguridad sobre la misma finca, para asegurar las indemnizaciones
derivadas del incumplimiento moroso ¥ las costas y gastos judiciales y
extrajudiciales, vinculados a la conservacién y efectividad de 1a garantia.
El principio de especialidad (articulo 12 de la Ley Hipotecaria) exige que
la hipoteca en garantia de un préstamo que devenga un interés esté per-
fectamente delimitada tanto en su existencia como en su cuantia. Es lo
que se conoce como hipoteca ordinaria o de trafico. Que ello conduce
a que la hipoteca en garantia de intereses moratorios y la que garantiza
judiciales y extrajudiciales, vinculados a la conservacién y efectividad de
la garantia, sea calificada como una hipoteca de seguridad en el sentido
de que garantiza un crédito incierto en ambos extremos. Estas hipotecas
se configuran del siguiente modo: 1. Son hipotecas que, aungue se cons-
tituyen simultdneamente ala hipoteca en garantia de la obligacién a devol-
ver el principal del préstamo, no s6lo son diferentes a ésta, sino que también
funcionan independientemente. Hay que sefialar lo que dice la Resolucidn
de 20 de mayo de 1987, Que por analogia se puede aplicar la jurisprudencia
registral referente a la hipoteca en garantia de costas (Resoluciones de 14
de febrero de 1935 y 29 de octubre de 1984, entre otras). 2. Son hipotecas
de rango simultianeo a la hipoteca principal. 3.  Son hipotecas de maximo
con todas sus consecuencias. Que la diferente naturaleza de hipotecas
que se han tratado, hace que no parezca posible equipararlas a la hora
de su ejecucién. Que no es posible con la legislacién vigente sefialar un
sistema para la liquidacién de los débitos que puede generar el incum-
plimiento moroso del deudor. Ello ha hecho que la doctrina esté dividida,
¥ en la nota de calificacién se opta por la solucidon de aplicar a este tipo
de hipotecas analdgicamente los sistemas de liquidacion de las hipotecas
en garantia de cuentas corrientes de crédito. Que, en todo caso, no parece
tolerable permitir una ejecucion extrajudicial de estos mal llamados inte-
reses moratorios, que son auténticas clausulas penales y, por tanto, some-
tidas a la moderacidn de los Tribunales. Que, en definitiva, se ha inscrito
una hipoteca ordinaria a favor del «Banco Castilla, Sociedad Andnimas,
amparada por los procedimientos de ejecucién judicial sumario y extra-
judicial, que asegura la disolucién del principal y de los intereses ordi-
narios, ¥ también se ha inscritc a favor del mismo Banco la cobertura
hipotecaria de «los intereses moratorios» ¥ «las costas y gastos vinculados
a la conservacion y efectividad de la garantias, pero excluyendo los pro-
cedimientos de ejecucidn judicial sumaria v extrajudicial. II.—En cuanto
a la denegacidon de inscripcion de la estipulacién primera, punto 9 de
la escritura, en lo que se refiere a la capitalizacién de intereses. Que los
intereses no oportunamente satisfechos podréan reclamarse como tales inte-
reses dentro de los limites pactados y los legales (articulos 114 de la Ley
Hipotecaria y 220 del Reglamento), pero no como principal. En este sentido
cabe citar la Resolucién de 20 de mayo de 1987. IIL.—En cuanto a la dene-
gacién del punto 1.1 de la estipulacién segunda de la escritura, el cual
se refiere a la obligacién de los prestatarios e hipotecantes de asegurar
la finca que se hipoteca contra riesgo de incendios ¥ dafios en cuantia
suficiente para que las posibles indemnizaciones vengan a cubrir el valor
de tasacidén a efectos de esta hipoteca, pudiendo formalizar y completar
el Banco el contrato de seguro por cuenta a cargo del prestatario. Que
aqui hay que distinguir, como lo ha hecho la Direccién General de los
Registros v del Notariado, lo que es el pago de las primas de seguroc ¥
lo que es la obligacién del prestatario de asegurar la finca. Que en cuanto
al pago de primas de seguro si es inscribible ¥ se ha inscrito. Lo que
no es inscribible por ser una obligacién personal es la «obligacién de ase-
gurar la fincar. Este es el sentido de las Resoluciones de 23 y 26 de octubre
de 1986. TV.—En cuanto a la denegacién de la estipulacién segunda, pun-
to 1.4. Que es una obligacién personal exclusivamente y, por tanto, no
inscribible. V.—En cuanto a la denegacidn del punto 1.5 de la estipulacidn
segunda de la escritura que hace referencia a determinadas obligaciones
contraidas porla parte deudora para asegurar la conservacion v efectividad
de la garantia, evitando el deterioro de la misma en relacidn con la dene-
gacién de la dltima parte del punto 1.4 de la estipulacién tercera. Que
lo gue no se ha inscrito es la clausula que establece la obligacién del
deudor de cuidado ¥ conservacién de la finca, de contenido estrictamente
obligacional, obligacién que en todo caso viene impuesta por la Ley (articu-



5990 Jueves 19 febrero 1998

BOE nim. 43

lo 7 del Cédige Civil) ¥ cuyo incumplimiento daria juego al articulo 117
de la Ley Hipotecaria que regula la accidn de devastacion; y tampoco
se ha inscrito la dltima parte del punto 1.4; es decir, el sistema pactado
en el titulo para la apreciacidn del deterioro ¥ ello porque el asiento de
hipoteca no puede reflejar toda clase de pactos ¥y circunstancias y, en
todo caso, si se considera la clausula como compromiso de arbitraje, debe
rechazarse por faltar a las prescripciones de la Ley reguladora de esta
institucién. VI.—En cuanto a la denegacion del punto 1.3 de la estipulacidon
tercera que contempla como supuesto de vencimiento anticipado la apa-
ricién de cargas no mencionadas en la escritura que afecten a la finca
hipotecada y sean preferentes a la hipoteca que se constituye o se trata
de existencia de contrato de arrendamiento o de una situacién posesoria
anterior ¥ distinta de la declarada en la escritura o de arrendamientos
posteriores ¥ contrarios a lo pactado en sus clausulas. Que la denegacidn
de tal estipulacién se justifica: 1. Las situaciones posesorias permanecen
al margen del Registro de la Propiedad (articulo & de la Ley Hipotecaria).
2. Que no es inscribible la clausula gque determine directa o indirecta-
mente, la prohibicién absoluta de arrendar, conforme al articulo 27 de
la Ley Hipotecaria ¥ la Resolucién de 27 de enero de 1986. 3. En cuanto
a la clausula de vencimiento automatico de la obligacion garantizada si
aparecen sobre la finca cargas no consignadas en la escritura y preferentes
a la hipoteca, es inscribible en abstracto. Que hay que citar la Resolucién
de 23 y 26 de octubre de 1987.

\'

El Notario autorizante del titulo informé: L—Que el sefior Registrador
interpreta erréneamente la estipulacidén séptima punto 3, pues en este
punto se establece quela conformidad para que deniegue o suspenda alguno
de los pactos sélo se refiere a los comprendidos en los apartados 2 de
las clausulas segunda y tercera v no al resto de los que califica ¥ son
objeto de este recurso. Este extremo ha sido resuelto en la Resolucidn
de 24 de abril de 1992, I1.—Que con respecto a la estipulacién primera,
apartados 5y 7, en lo referente a las férmulas utilizadas para el cilculo
de intereses y calculo de cuotas de amortizacion en relacién con la esti-
pulacidn quinta, puntos 2, 3 y 4, es clara la doctrina que la Direccién
General de los Registros v del Notariado sienta en las Resoluciones de 16
de marzo v 26 de diciembre de 1990. Que si se deniega la inscripcidon
de las férmulas quebraria el principio de determinacion y los terceros
no tendrian datos suficientes para poder conocer la cuantia de la deuda
garantizada con la hipoteca. Que es doctrina constante de la Direccidn
General que la cuantia de los intereses pueda ser en su dia determinada
con criterios objetivos (Resolucién de 26 de diciembre de 1990), haciendo
también referencia a la posibilidad de iniciar el procedimiento judicial
sumario. ITl.—Que respecto al punto 9 de la estipulacién primera, la apli-
cacidn de la clausula contenida no modificaria la garantia pactada, ni
quebraria el principio de determinacién, que se cumple en la estipulacidon
cuarta de la escritura, donde queda determinada la responsabilidad por
capital, intereses moratorios ¥ costas y gastos, a la que no afectaria la
posible aplicacién del supuesto contemplado en el punto 9 de la estipu-
lacion primera. IV.—Que al denegar lainscripcion de la estipulacién segunda
punto 1, hace que el Registro no publique todas las causas de resolucidn
del contrato, doctrina que estaria en contra de los principios hipotecarios
y de las Resolucion de 26 de octubre de 1987 y 24 de abril de 1992,
V.—Que las Resoluciones de 26 de octubre de 1987 y 26 de diciembre
de 1890 admiten con toda claridad la inscripcién de los pactos que se
deniegan contenidos en las estipulaciones segunda punto 1.5 y tercera
punto 1.4; por tanto, se solicita la inscripcion. VI.—Que se interpreta mal
el articulo 27 de la Ley Hipotecaria y asi, se puede comprobar en reiteradas
Resoluciones (de 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de marzo y 26 de diciembre
de 1990, v 24 de abril de 1992) que permiten la inscripcion de clausulas
como las contenidas en la estipulacidn tercera, punto 1.3.

VI

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn con-
firmé la nota del Registrador, fundandose en los mismos argumentos
expuestos por éste en su informe.

VI

El Procurador recurrente apeld el auto presidencial, manteniéndose
en sus alegaciones que constan en el escrito del recurso gubernativo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 12, 27, 98, 117, 131 v 153 de la Ley Hipotecaria,
7, 9, 51 namero 6, 235 y 236.k del Reglamento Hipotecario, 7 y 1.129
del Cédigo Civil, 35 de la Ley del Contrato de Seguro, la Ley de Arbitraje
de 5 de diciembre de 1988, las Resoluciones de este Centro de 27 de
enero de 1986, 20 de mayo de 1987, 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de
marzo ¥ 26 de diciembre de 1990, 18 de enero de 1994 y 16 de enero
de 1996 y la Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de marzo de 1991
¥ 8 de noviembre de 1994.

1. El primer defecto de la nota objeto del presente recurso se refiere
a los apartados 5 y 7 de la estipulacién primera de la escritura, en los
que se fijan las previsiones sobre revision del tipo de interés y se especifica
la formula matematica que determina las nuevas cuotas de amortizacidn
¥ abono de interés si varia el tipo de interés a aplicar respecto del ini-
cialmente sehalado (férmula esta idltima que el Registrador considera
carente de trascendencia real). Laimpugnacién formulada pone en relacion
la denegacién del referido apartado con el siguiente parrafo de la nota
de calificacidn: «A favor del Banco de Castilla se ha inscrito su derecho
de hipoteca ordinaria sobre la finca para asegurar la devoluciéon del prin-
cipal del préstamo, de sus intereses ordinarios sujetos a la variabilidad
establecida, con los limites temporales y porcentuales pactados, y sus dere-
chos de hipoteca de seguridad sobre la misma finea, con rango simultdneo
a la hipoteca ordinaria, para asegurar, con caracter independiente, las
indemnizaciones derivadas del incumplimiento moroso y los gastos y cos-
tas, judiciales o extrajudiciales, vinculados a la conservacién y efectividad
de la garantia, no siendo aplicables a este tipo de hipotecas, 1a ejecucién
extrajudicial, al reducirse el ambito de ésta a la ejecucion de hipotecas
constituidas en garantia de obligaciones cuya cuantia aparezca inicialmente
determinada, ni el procedimiento judicial sumario al faltar en el titulo
constitutivo de las mismas los sistemas para la liquidacidn de dichas obli-
gaciones», siendo objeto de recurso la parte del parrafo transcrito que
excluye la aplicacién de procedimiento judicial sumario y del extrajudicial
de ejecucion hipotecaria respecto de las hipotecas de seguridad inscritas,
entendiendo el recurrente que los apartados 5y 7 de la estipulacién primera
proporcionan la necesaria determinacién para permitir el ejercicio de la
accidn hipotecaria a través de las dos vias procesales indicadas también
respecto de los intereses de demora y de las costas y gastos. Para analizar
este defecto, a pesar de la relacién establecida, se han de separar los
dos aspectos antes apuntados.

Asi, en cuanto a la denegacion de la formula de calculo de la nueva
cuota de amortizacién y abono de intereses, se plantea una cuestién andloga
a la ya resuelta por este Centro en su Resolucién de 26 de diciembre
de 1990, y conforme al criterio entonces establecido y reiterado con ocasidon
de la posterior Resolucién de 18 de enero de 1984, procede revocar el
criterio del Registrador por cuanto que, lejos de carecer de transcendencia
real, tal férmula permite dar cumplimiento al principio hipotecario de
determinacidn al venir a concretar y cuantificar la obligacion garantizada,
siendo, al contrario, la omisién de tales formulas defecto enlos documentos
que en la misma incurran, ya que, como declaré este Centro Directivo
en las Resoluciones antes apuntadas, dicha omisién no pude suplirse por
los usos mercantiles, pues el principic de determinacién registral exige
que las determinaciones juridico-reales que derivarian de los usos se tra-
duzcan en clausulas de la escritura ¥ en circunstancias de la inscripcidn.

Respecto al segundo aspecto de la cuestién, ha de sefialarse que ni
es cometido del Registrador especificar en su nota de despacho si con
respecto a la hipoteca inscrita, procederia o no la ejecucion por la via
de los procedimientos judicial sumario y extrajudicial, ni cabe ahora debatir
sobre este extremo, pues, ain cuando el documento calificado no pudiere
ser considerado en cuanto a los créditos asegurados como titulo con fuerza
gjecutiva para fundar la ejecucién hipotecaria a través de tales proce-
dimientos (lo que ahora no se prejuzga), nada impide que el acreedor
garantizado, llegado el incumplimiento de los créditos asegurados, pueda
obtener una titulacién adecuada para fundamentar la ejecucion a través
de uno de aquellos procedimientos. Otra cuestién —que ahora no se plantea
¥ que por ello tampoco ha de decidirse— es la inscripcién de la previsidén
contenida en la estipulacién quinta, nimero 2, inciso final cuando sefiala
que «esta escritura servira en todos los casos como titulo para la ejecucidns.

2. El segundo defecto recurride de la nota se plantea a propdsito
del apartado 9 de la estipulaciéon primera, en cuyo parrafo tercero se
prevé que «De conformidad con el articulo 317 del Cédigo de Comercio
los intereses vencidos y no pagados se capitalizaran, devengando como
aumento de capital a estos solos efectos el interés de demora pactados.
La clausula, pues, contrae la capitalizacién de los intereses vencidos y
no pagados a los solos efectos de la determinacién de los intereses de
demora devengados. Ahora bien, ni ain con este limitado alcance puede
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admitirse su inscripcion, toda vez que habiendo sido admitido por la enti-
dad acreedora, expresamente, el caracter mercantil del préstamo (adviér-
tase que la exigencia recogida en el articulo 311.2 del Cédigo de Comercio,
por su esencia, escapa a la calificacién del Registrador), los propios
articulos 317 y 319 del Cadigo de Comercio excluyen la capitalizacidn
anticipada de los intereses de manera inequivoca e imperativa e, incluso
impiden, frente al criterio del Cadigo Civil (cfr. articule 1.109 del Cédigo
Civil), el denominado anatocismo judicial.

3. El tercero de los defectos recurridos rechaza la inscripcién del
apartade 1.1 de la estipulacidn segunda (en el que se establece a cargo
de la parte deudora la obligacidn de tener asegurada la finca hipotecada
contra riesgos de incendios y dafios en cuantia suficiente para cubrir el
valor de tasacidn a efectos de la hipoteca, previéndose, ademas, la condicidn
de beneficiario de la pdliza a favor de la entidad acreedora, la forma
de imputar el posible exceso del importe de la indemnizacién sobre el
valor de tasacidn, asi como la facultad del Banco de formalizar dicho
contrato a cargo del prestatario) por entender el Registrador que dicha
clausula tiene caracter obligacional. Dicho criterio no puede ser confirmado
toda vez que se prevé que el incumplimiento de dicha obligacion faculta
al acreedor para reclamar anticipadamente la devolucidn de todo el capital
pendiente de amortizar (cfr. clausula tercera-decimocuarta de la escritura
calificada) previsién que, por otra parte, haya pleno amparo en el articu-
lo 1.129 del Cadigo Civil.

Por 1a misma razén se ha de rechazar la denegacién del apartado 1.5
de la misma estipulacién segunda (por la que se impone a la parte deudora
la obligacién de realizar en la finca obras, reparaciones y actos de con-
servacidn, de notificar al Banco los hechos perjudiciales a la propiedad,
los actos de enajenacién y el supuesto de expropiacién forzosa) salve en
cuanto a la parte de dicha estipulacidn en la que se apodera al Banco
para intervenir en los expedientes que se tramiten, apoderamiento éste
que si carece de toda relevancia en el desenvolvimiento del derecho real
constituido.

4. Tgualmente rechaza la nota la inscripcién del apartado 1.4 de la
citada estipulacién segunda por la que se impone al deudor la obligacidon
de abonar los gastos e impuestos ocasionados con ocasidon de la celebracidn
del contrato de préstamo, asi como los de inscripeién, expedicién de copia
de escritura, cancelacion de costas y gastos de ejecucion, y otros como
los de envio de correspondencia, por considerar el Registrador que igual-
mente tiene caracter obligacional. Dicha denegacién ha de ser confirmada
—salvo en lo relativo a las costas v gastos de ejecucién—, toda vez que
se trata de conceptos claramente diferenciados del crédito que es el objeto
propio de la garantia constituida y que, ni siquiera, han sido asegurados
con una hipoteca especifica del tipo de las denominadas de seguridad,
dadas las especiales caracteristicas de aquéllas.

5. La estipulacion tercera de la escritura contiene en su apartado
1.4, parrafo segundo un supuesto de resolucién del contrato o de ven-
cimiento anticipado en caso de que la finca hipotecada sufriera deterioro
que disminuya su valor en méas de un 20 por 100 respecto del tipo fijado
para subasta, respecto de la cual la nota de calificacién rechaza la ins-
cripeion de la parte relativa a la forma en que se determinara dicho dete-
rioro, en la que se prevé la acreditacién del mismo mediante certificacidn
de un Perito del Banco contrastada con la de un Perito de la parte deudora,
resolviéndose la posible discrepancia a través de un arbitro que se habra
de nombrar de mutuo acuerdo y en su defecto por el Presidente del Colegio
de Arquitectos. Admitida la resolucién del contrato o el vencimiento anti-
cipado del crédito por causa del deterioro sefialado no hay razin para
rechazar lo relativo al procedimiento de determinacidn de éste, pues, sobre
completarse asi el desenvolvimiento de uno de los aspectos definidores
del derecho real, no se conculca con ello el principio de autonomia de
la voluntad —como alega el Registrador— toda vez que a falta de acuerdo
sobre la existencia y cuantificacién del deterioro cuestionado, el venci-
miento anticipado quedaria supeditado a una previa declaracién judicial
en tal sentido, ¥ es precisamente esta decision judicial la que, en ejercicio
de un poder de autonormacién expresamente reconocido, trata de cbviarse
con el recurso al arbitraje (cfr. articulos 1, 2, 3, 5, 8.3, 10 y 11 de la
Ley 36/1988, de 5 de diciembre).

6. La nota de calificacidn rechaza finalmente el apartado 1.3 de la
estipulacidn tercera en el que se establece como causa de resolucion del
contrato la aparicién de cargas no mencionadas en la escritura que sean
preferentes a la hipoteca o si existe algiin contrato de arrendamiento o
alguna situacién posesoria anterior y distinta a los declarados en la escri-
tura o posteriores y contrarios alo pactado en las clausulas, por considerar
el Registrador que infringe el articulo 27 de la Ley Hipotecaria. No puede
ser mantenido este criterio, puesto que respecto de la posible existencia
de cargas preferentes no mencionadas en la escritura, es doctrina de este
Centro que puede configurarse como causa de vencimiento anticipado del

préstamo con el apovo de la previsién legal contenida en el articulo 1.129.3
del Cdédigo Civil, al ser indudable el eventual quebranto de la garantia
establecida; y respecto de la prevision hecha en cuanto a los arrenda-
mientos, es criterio de este mismo Centro que resulta admisible que en
la escritura de constitucién de hipoteca se contenga alguna prevencidn
adecuada respecto de agquellos arrendamientos ulteriores que pudieren
no estar sujetos al principio de purga, ¥ que por la renta estipulada pudiera
disminuir gravemente el valor de la finca hipotecada, como pueden ser
los arrendamientos estipulados sin cldusula es estabilizacién o, aunque
la contenga, en caso de que la renta anual capitalizada al tanto por ciento
que resulte de sumar al interés legal del dinerc un 50 por 100 més no
cubra la responsabilidad total asegurada o el valor fijado para servir de
tipo a la subasta, que es precisamente lo prevenido en el apartado 1.6
de la estipulacién segunda. Tampoco, por su propia naturaleza, pueden
implicar prohibiciones de disponer contrarias al articulo 27 de la Ley
Hipotecaria las previsiones de vencimiento anticipado por razén de la
existencia de situaciones arrendaticias o posesorias anteriores a la hipoteca
¥ no declaradas en la escritura.

Por todo ello, esta Direccién General ha acordado estimar parcialmente
el recurso interpuesto respecto de los defectos analizados en los puntos 1,
3, 5 ¥ 6, confirmando en lo demas el Auto apelado y la nota del Registrador.

Madrid, 28 de enero de 1998.—El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla ¥ Ledn.
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RESOLUCION de 29 de enero de 1998, de la. Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales don
José Maria Manero de Pereda, en nombre del «Banco de
Castilla, Sociedad Anénima», conira la negativa de don
José Maria Martinez Santiago, Registrador de la Propiedad
de Valladolid wilmero 2, a inscribir una escritura de prés-
tamo hipotecario, en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales
don José Maria Manero de Pereda, en nombre del «Banco de Castilla, Sociedad
Andnima», contra la negativa de don José Maria Martinez Santiago, Regis-
trador de la Propiedad de Valladolid ndmero 2, a inscribir una escritura
de préstamo hipotecario, en virtud de apelacion del recurrente.

Hechos
T

El dia 6 de Abril de 1993, ante el Notario de Valladolid, don Fernando
Calderdn Estévez, el «Banco de Castilla, Sociedad Andnima», y los cinyuges
don Luis Martinez Garcia ¥y dofia Agustina Redondo Estrada otorgaron
escritura de préstamo hipotecario por la que la entidad bancaria concede
a los citados conyuges un préstamo de 5.000.000 de pesetas, los cuales
constituyen hipoteca sobre una finca urbana de su propiedad. Enla referida
escritura se establecen las siguientes clausulas: «Primera. Condiciones
principales del préstamo. 5. Interés.—El préstamo, que es mercantil, deven-
gara dia a dia, sobre las sumas no reembolsadas ¥ hasta la amortizacidn
final del mismo, un interés nominal del 14 por 100, sin perjuicio de la
revision del tipo de interés que se establece en el apartado siguiente. Los
intereses y las amortizaciones seran liquidadas y abonadas por la parte
prestataria conforme después gqueda pactado en el apartado séptimo de
esta cldausula, teniendo en cuenta que para pericdos de liguidacién infe-
riores al afio, los tipos nominales aplicables a cada periodo serdn los resul-
tantes de dividir los tipos nominales anuales antes indicados por el nimero
de liquidaciones previstas en un afio. El calculo de intereses se efectuara
de acuerdo con la formula de: Interés = C.R.T./36000. Donde: C = Principal
préstamo pendiente de amortizar. R = Tipo de interés nominal anual. T = Pe-
riodo de tiempo transcurride desde la anterior liquidacién o desde la For-
malizacién de la operacidn en el caso de la primera ligquidacién (en dias).
7. Vencimiento.—Periodo de carencia.—Periodo de amortizacién.—El plazo
improrrogable de duracién del préstamo es por todo el tiempo que media
hasta el dia 4 de mayo de 2001. Este plazo de duracién se entendera
dividido en dos periodos: a) Periodo de carencia.— El periodo compren-
dido desde la fecha de este contrato hasta el 4 de mayo de 1993 se considera
periode de carencia, durante el cual no se amortizard el principal del
préstamo, practicandose Gnicamente liquidaciones mensuales por los inte-
reses devengados dia a dia al tipo que corresponda, de acuerdo con lo



