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MINISTERIO
DE LA PRESIDENCIA

III.    Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA
 5055 RESOLUCIÓN de 21 de febrero de 2008, de la Dirección 

General de Relaciones con la Administración de Justicia, 
por la que se emplaza a los interesados en el recurso 
contencioso-administrativo, procedimiento ordinario 
número 1733/2007, interpuesto ante el Tribunal Superior 
de Justicia, Sala de lo Contencioso Administrativo, 
Sección 3, de Madrid.

Ante el Tribunal Superior de Justicia, Sala de lo Contencioso-Admi-
nistrativo, Sección 3, de Madrid, doña Cristina Remón Chena, ha inter-
puesto el recurso contencioso-administrativo (procedimiento ordinario 
número 1733/2007), contra la Resolución del Director General de Relaciones 
con la Administración de Justicia, de fecha 7 de septiembre de 2007, 
desestimando el recurso de alzada interpuesto contra el acuerdo de 23 de 
abril de 2007 del Tribunal Calificador Único de las pruebas selectivas de 
acceso por el turno de promoción interna en el Cuerpo de Gestión Proce-
sal y Administrativa, convocadas por Orden JUS/2976/2006, de 15 de sep-
tiembre («BOE» 29.09.06).
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 5056 RESOLUCIÓN de 22 de febrero de 2008, de la Dirección 
General de los Registros y del Notariado, en el recurso 
interpuesto por el notario de Marbella, don Antonio Ruíz-
Clavijo Laencina, contra la negativa de la registradora de 
la propiedad n.º 4 de Marbella a inscribir una escritura de 
préstamo hipotecario.

En el recurso interpuesto por el Notario de Marbella Don Antonio 
Ruíz-Clavijo Laencina contra la negativa de la Registradora de la Propie-
dad n.º 4 de Marbella Doña Nieves Ozamiz Fortis, a inscribir una escritura 
de préstamo hipotecario.

Hechos

I

En escritura autorizada por el Notario de Marbella, Don Antonio Ruíz-
Clavijo Laencina, con fecha veintiuno de febrero de dos mil siete, número 
518 de protocolo, la mercantil de nacionalidad irlandesa Seniors Money 
Spain concedió un préstamo a D. Michael David Britten, con la garantía 
hipotecaria de una vivienda unifamiliar, sita en Marbella, perteneciente a 
la demarcación del Registro n.º 4 de esa ciudad.

II

Presentada la primera copia en el Registro de la Propiedad de Marbella 
n.º 4, fue calificada negativamente por la titular de dicho Registro Doña 
Nieves Ozamiz Fortis, con nota de calificación, de la que resultan los 
siguientes: HECHOS.–1).–No resulta determinado el plazo de duración ni 
de la hipoteca, ni del préstamo garantizado por la misma. En la Cláusula 
Financiera 2.ª sobre «Reembolso», se indica que el importe del préstamo se 
reembolsará a) cuando se formalice la venta de la finca o b) cuando la enti-
dad prestamista presente un requerimiento de pago por la deuda pendiente, 
añadiendo que «mientras el prestatario no haya incumplido la presente 
escritura» la entidad prestamista sólo podrá requerir el pago en una serie de 
casos: a) seis meses desde la muerte del último residente nombrado o b) 
que el último residente nombrado haya dejado de residir en la finca. Incluso 
se indica que se entiende por dejar de residir, mantenerse ausente seis 
meses, se tenga o no intención de regresar. En la Cláusula No Financiera 9.ª 
se reitera esta pretendida definición indirecta del plazo de duración; 2.–«La 
Cláusula 2.ª, regula la imputación de pagos, fijando el siguiente orden: «a) 
intereses devengados, pero aún no cargados en la cuenta del préstamo; b) 
a comisiones y gastos a pagar, pero aún no cargados en la cuenta del prés-
tamo; c) al importe debido por: intereses, comisiones y gastos devengados; 
3.–En relación a la fijación de intereses, pueden reseñarse los siguientes 
hechos: 3.1.–El penúltimo párrafo de la Cláusula 2.ª y el último párrafo de la 
Cláusula 8.ª, regulan la posibilidad de un «tipo de interés remuneratorio 
alternativo de penalización», el cual implica un tipo de penalización del 2% 
anual por encima del tipo de interés remuneratorio, previsto para el caso en 
que la deuda total haya vencido para reembolso y no se haga el pago de 
conformidad con los términos previstos en la escritura ó si se incurre en 
cualquier otra causa de incumplimiento, sin que dicho tipo de interés sea 
objeto de discriminación respecto de los intereses remuneratorios garanti-
zados en la Cláusula de Constitución; 3.2.–La Cláusula 4.ª establece la posi-
bilidad de un «Interés remuneratorio alternativo» que puede beneficiar a la 
parte prestataria en la medida en que ésta cumpla las manifestaciones y 
garantías establecidas en la Cláusula 14.ª quedando al unilateral arbitrio de 
la entidad acreedora la valoración de dicho cumplimiento; y seguidamente 
se atribuye a la entidad acreedora la facultad de modificar unilateralmente 
«los intervalos a los que se carga el interés»; 3.3.–La Cláusula 3.ª, en su 
párrafo 4.º acuerda la «capitalización del interés, las comisiones y los gas-
tos»; 3.4.–La Cláusula 3.ª, en su párrafo 1.º establece un diferencial ascen-
dente al 4% anual, que sumado al tipo de interés referencíal «Euribor a tres 
meses», permite calcular el tipo de interés variable aplicable lo que excede 
con claridad de un limite razonable, teniendo en cuenta las circunstancias 
en que se desenvuelve en la actualidad el mercado hipotecario: 4.–En rela-
ción a la Cláusula 11.ª de Constitución Hipotecaria, pueden reseñarse los 
siguientes puntos: 4.1.–La referida Cláusula introduce una nueva figura, a la 
que denomina «Inexistencia de Garantía Patrimonial» que se define en los 

siguientes Términos: «Si la cuantía del préstamo crece hasta superar el 
valor de la finca y el préstamo está siendo reembolsado una vez producida 
la venta de la finca, la responsabilidad del prestatario queda limitada a los 
netos obtenidos por la venta de la finca.», siempre y cuando el prestatario 
cumpla con los requisitos establecidos en el último párrafo del referido 
artículo, entre los que se encuentra la amplísima y absolutamente subjetiva 
condición de que «no se haya dado un supuesto de incumplimiento»; 4.2.–
Los intereses remuneratorios garantizados hipotecariamente resultan inde-
terminados, lo que se observa analizando los siguientes incisos: En su pri-
mer párrafo la Cláusula 11.ª, garantiza «intereses (capitalizados según la 
cláusula tres anterior) hasta un máximo de nueve mil ciento treinta y siete 
euros», y en su penúltimo párrafo prevé la posibilidad de que como conse-
cuencia de la capitalización referidas «la cuantía de préstamo crezca hasta 
superar el valor de la finca»; 4.3.–La Cláusula de Constitución no garantiza 
expresamente las Comisiones, los Gastos (salvo los relativos vinculados a 
la ejecución hipotecaria), y las Primas del Seguro previstas en la Cláusula 
14.ª; 5.–En relación con la tasación de la finca hipotecada: 5.1.–La Cláusula 
13.ª establece; «En caso de que el valor de mercado de la finca haya subido 
sustancialmente en el futuro, en un punto del tiempo que se determinará a 
discreción de Seniors Money Spain, el prestatario estará obligado, a peti-
ción del primero, a modificar la presente cláusula para introducir el valor 
actualizado». 5.2.–La misma Cláusula establece un procedimiento de reta-
sación absolutamente parcial; 6.–En relación con la Cláusula 14.ª en que se 
regulan «Obligaciones del Prestatario. Manifestaciones y garantías del 
Prestatario», cuyo supuesto incumplimiento, recordemos que está previsto 
en la propia Cláusula de Constitución como condicionante de la no aplica-
ción de la referida figura de «Inexistencia de Garantía Patrimonial», que 
pudiera derivar en la afectación del patrimonio de la parte hipotecante, más 
allá de la finca sobre la que se constituye la garantía: 6.1.–En los párrafos 
primero, segundo y tercero de la anterior cláusula, hacen referencia al com-
promiso de no alquilar la finca, de no constituir nuevas cargas o graváme-
nes, salvo con los requisitos previstos, y a la obligación de notificar cual-
quier posible acto de disposición; 6.2.–En el párrafo octavo, regula el 
procedimiento de retasación; 6.3.–En los párrafos decimoquinto y decimo-
noveno, regulan diversas obligaciones cuyo objetivo general es mantener la 
finca en un estado tal, que permita cubrir una responsabilidad que iría cre-
ciendo a lo largo del tiempo como consecuencia de la larguísima capitaliza-
ción de intereses; 6.4.–En el párrafo undécimo, tras hacer referencia al 
procedimiento de retasación anteriormente referido, y para cubrir la posi-
bilidad de que la parte prestataria no lo llevara a cabo en el plazo determi-
nado discrecionalmente por la entidad acreedora, establece lo siguiente: 
«El Prestatario apodera irrevocablemente a Seniors Money Spain, en régi-
men de autocontratación.»; 6.5.–A lo largo de la referida Cláusula se pactan 
una serie de obligaciones de notificación e información por parte del pres-
tatario, tales como «El Prestatario deberá cumplimentar cada año un cues-
tionario que Seniors Money Spain le remitirá acerca de sus circunstancias, 
seguros de vida y aquellos asuntos que Seniors Money Spain pueda necesi-
tar.»; 7.–En relación con la Cláusula 15.ª en que se regulan los «Procedi-
mientos judiciales»: 7.1.–Las partes acuerdan que la suma exigible en caso 
de ejecución, será la que resulte de la liquidación practicada unilateral-
mente por la entidad acreedora; 7.2.–Dicha liquidación no se ajusta a las 
cantidades adeudadas y garantizadas hipotecariamente, al incluirse con-
ceptos muy variados, tales como «ampliaciones express», «gastos y comi-
siones», «intereses remuneratorios alternativos»; 8.–En relación con la 
Cláusula 18.ª en que se regulan posibles «Aclaraciones y correcciones: «El 
prestatario autoriza expresamente a Seniors Money Spain, incluso en caso 
de conflicto de intereses, a hacer cuantas aclaraciones y correcciones.». En 
el supuesto de no haber sido denegada la inscripción del documento, el 
mismo no hubiera resultado inscribible en lo que sigue: A) Las Estipulacio-
nes carentes de trascendencia real, sin que la denegación implique prejuz-
gar su eficacia obligacional entre las partes contratantes. B) La Estipula-
ción 8.ª relativa al vencimiento anticipado del préstamo hipotecario, en 
cuanto a lo que sigue: 1.–el primer párrafo del apartado c), el apartado g) en 
cuanto a las obligaciones que resultan excluidas por la nota al título, y los 
apartados h) y i); 2.–el apartado b), por no ser acorde a lo establecido en el 
artículo 117 de la Ley Hipotecaria, al establecer como única, una de las 
posibles consecuencias que para los casos a que se refiere, y por decisión 
judicial, determinada el artículo referido; 3.–los apartados d) y f); 4.–el apar-
tado g). C) Y respecto a las supuestos referidos en el anterior apartado II.1, 
y dado que defendemos su calificación como supuestos de vencimiento 
anticipado, no resultan inscribibles según se argumenta jurídicamente en el 
siguiente apartado.–Fundamentos de Derecho.–A los anteriores hechos, 
son de aplicación los siguientes: I.–Los documentos de todas clases, sus-
ceptibles de inscripción, se hallan sujetos a calificación por el registrador, 
quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca de la legalidad de sus 
formas extrínsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos 
contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los artícu-
los 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su ejecu-
ción; II.–En relación a las circunstancias reseñadas en el Hecho II anterior, 
debe tenerse en consideración: 1.–La determinación de un plazo cierto de 
duración, y en consecuencia de una fecha de vencimiento, es imprescindi-

En consecuencia, esta Dirección General ha resuelto emplazar a los 
interesados en el mismo, de conformidad con lo dispuesto en el artículo 49 de 
la Ley reguladora de la Jurisdicción Contencioso-Administrativa, de 13 de 
julio de 1998, para que puedan comparecer ante la referida Sala en el 
plazo de nueve días.

Madrid, 21 de febrero de 2008.–El Director General de Relaciones con 
la Administración de Justicia, Angel Arozamena Laso. 


