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1. En cuanto al pnmero de 108 defectos consignados en la nata de 
calificaci6n, el relativo a La falta de indicaciôn del mimero de identificaci6n 
fıscal, ha de confirmarse el crİterio del Registrador a la vista de 108 claros 
terminos del articulo 86 del Reglarnento del Registro Mercantil, y de la 
posibilidad de acreditar esta indicaci6n de conforrnidad con 10 cstablecido 
en 108 articulos 10 y 11 de! Real Decreto 338/1990, de 9 de marzo. 

2. La segunda de las cuestiones planteadas remite al dehcado pro
blema de dilucidar si Ias disposiciones estatutarias debatidas cumplen 
o no con las exigencias legales de deterrninaci6n del objeto soda! I articulo 
9.b) de la Ley de Sociedades An6nİmas y 117.1 del Reglamcnto deJ Registro 
Mercanti1]. A estos efectos es preciso recordar que, segun doctrina reiterada 
de esta Direccion General, unicamente puede entenderse como formula 
omnicomprensiva y, por 10 tanto, no admisible, aquella que recoge~e mane
ra indeterminada toda actividad industrial, mercaiı.til 0 industrial (veanse 
Resoluciones de 4 de marzo de 1981, 1 de agosto de 1982, 22 de agosto 
de 1983,27 de novieınbre de 1985), y a la luz de este crİterio cabe realizar 
una diferente valoraciôn de Ios distintos apartados del articulo 2 de los 
Estatutos: 

a) En relaci6n a Ios do.'> primeros parrafos, ha de entcnderse que 
las referencias a la .İmportaciôn y exportaciôn de mercandas", y a La 
«intermediacion en operaciones de compraventa., acotan suficientemcnte 
cI sector de la reaIidad economİca en que La compafıia prctende desarrollar 
su actividad, y que eI unico problema que pudiera plantearse, la sujecion 
de ciertas manifestaciones de la .intennediaciono mercantil a regimenes 
Jegales especificos, se ha evitado mediante La generica previsi6n del ı1ltimo 
parrafo del articulo 2 de los Estatutos sociales (veanse Resoluciones de 
20 de diciembre de 1990 y 15 de diciembre de 1993 que, con esta salvedad, 
admitieron la inscripci6n de clausulas est.atutarias de contenido equiva
lente a las ahora discutidas). 

b) Una significaci6n diferente debe atribuirse, en cambio, a la dis
posici6n contenida en el parrafo cuarto -.la adquisici6n, enajenaci6n, inter
mediaci6n en la compraventa, explotaci6n y arrendamiento de bienes mue
bles e inmuebles»-, que no puede ser entendida en un sentido meramente 
instrumental (como parece desprenderse de La alegaci6n del recurrentc: 
Especificaciôn de los bienes mediante los que la sociedad ha de desarrollar 
sus actividades), pues resultaria supeıi1ua e innecesaria (vease articulo 
117.2 del Reglamento del Registro Mercantil), ni como una disposici6n 
estatutaria con sustantividad propia, pues conduciria a un objeto social 
om.nicomprensivo, al ser equivalente ala explotaci6n de todo tipo de bienes 
(veanse articulo 333 del C6digo Civil y Resoluci6n de 25 de julio de 1992, 
que deneg6 La inscripci6n de un precepto estatutario similar: •... la gestiôn 
y explotaci6n de toda clase de bienes incluidos en el patrimonio de la 
sociedad, sean muebles 0 inmuebles, su alquiler 0 vent.a ...• ). 

En consecuencia, esta Direcci6n General ha acordado desestimar el 
recurso interpuesto en cuanto al primero de los defectos consignados en 
la nota de calificaeiôn y estimarlo parcialmente cn cuanto al segundo, 
en los terminos indicados. 

Madrid, 19 de julio de 1996.-EI Director general, Luis Maria CabeJlo 
de los Cobos y Mancha. 

Sr. Registrador mercantil de Madrid numero XV!. 

1 9450 RESOLUCIÔN de 22 de julio de 1996, de la Direcci6n General 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo 
interpuesto por don ./OS8 Troteaga Fernandez, Director 
general de la Caja de Ahorros de Asturias, en nombre de 
la misma, contra La negativa del Registrador de la Pro
piedad de Gij6n, numero 3, a inscribir una escritura de 
prestarrw hipotecario, erı virtud de apelaci6n del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por don Jose Troteaga Fernandez, 
Director general de la Caja de Ahorros de Asturias, en nombre de la misma, 
contra La negativa del Registrador de la Propiedad de Gij6n, nı1mero 3, 
a İnscribir una escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaciôn 
del recurrente. 

Hechos 

EI dia 24 de julio de 1992, mediante escritura publica otorgada ante 
el Notario de Gijôn, don Esteban Marİa Alll y Mortera, la Caja de Ahorros 

de Asturias conccdi6 un prestamo de 6.000.000 de pesetas a don Angel 
Raimundo Mendez Rodriguez y su esposa dofia Margarita Vega Perez, que 
constituyen primera hipoteca sobre una finca urbana de su propiedad. 
En la citada escritura se establecen las sig:uientes estipulaciones: .... Segun
da: .... En todo caso las Iiquidaciones se incrementaran con cualquier tri
buto, contribuci6n, impuesto 0 tasa' hoy vigente 0 que en el futuro se 
establczca, todos los cuales seran siempre por cuenta de la parte pres
tat.aria. Sexta: No obst.ante el plazo paetado, se produeini su vencimiento 
anticipado, con facultad corrclativa de la 'Caja de exigir, como ejecuci6n 
hipotecaria, cuanto se le deba por principal y accesorios, en cualquiera 
de los siguicntes supuestos: ... c) Por incumplimiento de la parte pres
tataria de cualquiera de .las obligaciones que por este contrato asume, 
respecto a pago de contribuciones y primas de p61iza de seguros ... Octava: 
En garantia del principal del prestamo de sus interescs (peri6dicos y varia
bles) inicialmente convenidos de cinc:o afios, esto eS de 4.200.000 pesetas, 
de un tope de L.200.000 pcset.as por intereses moratorios de cinco afıos, 
de 1.200.000 pesetas para costas y gastos, y de una cantidad mixima 
de 200.000 pesetas para responder de primas de scguro, contribuciones, 
t.asas, arbitrios e impuestos satisfechos en raz6n a la finca hipotecada 
y gastos de comunidad, en total de 12.800.000 pesetas, sİn perjuicio de 
su responsahilidad patrimonial universal la parte prestataria constituye 
primera hipoteca sobre la fim:a registral que seguidarncnte se describe 
con su correspondiente titulo y expresi6n de la responsabilidad a que 
queda afecta ... Duodeeima: La parte prestat.aria se obliga a asegurar contra 
eI riesgo de incendios el predio que hipotcca en cantidad no inferior a 
6.500.000 pesctas, en compafıia de rcconocida solvencia, obligandose a 
continuar este seguro mientras la hipoteca subsista y a pagar las primas 
dentro del plazo que fija la p6liza. La parte prestataria autoriza expresa 
e irrevocablemente a la Caja, hast.a la cancelaci6n de la hipoteca, para 
que directamente ejcrza las siguientcs facultades: a) Abonar las primas 
del seguro y recoger los recibos si 10 estimare oportuno, con facultad de 
adeudar su importe en cualquier cuent.a İndividual 0 indistinta que conste 
a nombre de la parte prestataria en cualquiera de las ofıcinas de la pres
tamist.a. b) Para contratar nuevo seguro en la compaiıia que la Caja clija, 
a exCıusivo cargo de la parte deudora. c) Para percibir directamente cn 
caso de sirıİestro el total montante de la indemnizaciôn para ingresarlo 
en la cuenta del prest.amo; abonando en cuenta al titular la diferencia 
a su favor si la hubiere. Tal facultad se hara constar en La p6liza. La 
parte prestataria se ohliga a presentar a la Caja anualmente, dentro de 
los dos primeros meses de cada afıo, balance y cuentas de C'xplotaciôn 
de su empresa 0 rıegocio, referidos a cada ano inmediato anterior. Asi· 
mismo, se obliga a facilitar a la Caja, dentro de Ios quince dias siguientes 
ala petici6n, cuantos datos e İnformes esta le solicite referentes a la situa
eion de su negocio 0 emprcsa, sean de canicter contable 0 laboral, 0 rela
tivos a su situaci6n respecto de la Seguridad Social y a la Hacienda Pı1blica 
Estatal Auton6mica 0 LocaL Las obligaciones que la parte prestataria aqu! 
asume incJuyen la de comunicar a la Caja su nı1rnero de indentificaci6n 
fıscal, dentro del plazo que la Administraci6n fıje al efecto. Caso de que 
la operaciôn haya sido concedida con expreso destino a concretas inver· 
siones 0 fines, ademas de las dichas obligaciones de informaci6n que se 
extenderan a todas las relativas a la inversi6n, la parte deudora faculta 
expresamente a la Caja para que esta a medio de sus apoderados 0 persona 
que designe, puede inspeccionar en cualquier momento la marcha y rİtmo 
de efectividad de la İnversi6n. Se conviene de modo expreso que cualquİer 
incumpIimiento dara lugar al vencimiento anticipado del plazo del pres
tamo, con facultad de la Caja de reclamar la cancelaciôn del mismo. ıgual· 
mcnte, la parte prest.ataria se obliga a no aı:;rendar eI inmueble a terceros 
por renta neta anual inferior al 15 por 100 del valor fijado para subasta 
que se menciona ('n esta escritura, debiendo constar en su caso el contrato 
de arrendamiento con una c1ausula de revisi6n de rentƏ. de acuerdo con 
las variaciones del indice del coste de la vida. En caso contrario, ambas 
partes estaran a 10 que se djspone en el articulo 29 del Real Decre· 
to 685/1982 sobre dismİnuci6n del valor de la garantia. 

II 

Presentada la arıterior escritura en el Hegistro de la Propiedad de Gij6n, 
nı1mero 3, fuc calificada con la siguientc nota: .Inscrito ci precedente do('u
mento en ellibro 327 de Carrefıo, foIio 143, finca nu.mero 22.176-N, ins· 
cripci6n septima; no se practic6 operaci6n alguna en cuanto a las siguientes 
estipulaeiones: De la segunda, IOS dos u.ltimos parrafos; la cuarta, de La 
sexta los apart.ados b), c) y e); La septima, de la octava 10 relativo a los 
intereses moratorios; y las duodecima a decimonovena; sİn perjuicio de 
su caracter obligacional, con la conformidad del articulo 434 del Regla
mento Hipotecario. Gijôn a 1 de septiembre de 1992.-EI Registrador, Jose 
Luis Jimenez Fernandez •. 



BOE nurn. 204 Viernes 23 a90sto 1996 25929 

III 

La citada escritura fue presentada nuevamente en el mİsmo Registro 
de la Propiedad para que se formulara nueva nota en la quc se rcfieran 
10s motivos de la denegaci6n de la inscripcion de las estipulacioncs a 
que se refıere la nota anterior, y fuc objeto de la siguientc nota de calİ
ficaci6n: .Prescntada nuevamente en este Registro la precedente escritura 
para inscribir las Cıausulas sobre las que na se hahia practicado la İns
crİpciôn, se deniega la inscripciôn de las mismas por las siguientes razoncs: 
El pcmiltimo parrafo de la c1ausula segunda na se İnscribe por ser c1:iusula 
de absoluta indctermİnaciôn y porque los sujetos,pasivos de los impuestos, 
tasas y contribuciones son establecidos por la propia ley quc loı; crea, 
sin que las partcs puedan alterar esa disposid6n. EI ultimo parrafo de 
la chiusula segunda no se inscribe porque se trata de una clıhısula mera
mente obligacional sin trascendencia real alguna. La clausula cuarta, por 
ser una cHiusula meramente obligacional, ya cumplida y extinguida en 
el momento de presentarse la escritura en ci Registro. La c1ausula sexta, 
apartado b) por hacer referencia a una clausula rechazada anteriormente 
debido a su canicter personal y no asegurarse especialment.e su cumpli
miento al const.ituirse la hipot.eca; y en cuanto aı apartado c) de la misma 
Cıausula, por indeterminaci6n asr como por hacer referencia a obligadones 
personales que no se aseguran especialmente aı constituirse la hipoteca; 
y en cuanto al apartado e) de la mis ma c1ausula, por estar esta materia 
previst.a y regulada por la Lcy que dice cuando tiene hıgar el posilıle ven
cimiento anticipadÇl Y sus consecuencias, con 10 cual queda sustrafda a 
la posibilidad de un contrato entre el deudor y uno de SUfi acreedores. 
En cuanto a la clausula septima, por su canicter meramente personal 
sin trascendencia real alguna. En cuanto a La dausula octava, la excJusiôn 
de los intereses de demora por exceder la cuantia establecida en el art.icu-
10114 de La Ley Hipotecaria con caracter imperativo tal y coma establecen 
las Resoluciones de 23 y 26 de octubre de 1987. En cuanto a la clausula 
duodecima, por su caract.er meramente obligacional no garantizado espe
cialmente al constit.uirse la hipoteca. En cuanto a la chiusula duodecima 
bis, por su naturaleza esencialmente obligacional. En cuanto ala clausula 
decimotercera, por tratarse de un pacto meramentc personal que afecta 
exclusivamente a las partes firmantes sin fuerza ni vigor frente a terceros. 
En cuanto a la Cıausula decimotercera bis, por su caracter obligacional. 
En cuanto a la c1ausula decimocuarta, por su caracter obligacional. En 
cuanto a la clausula decimocuarta bis, por tratarse de una ınera infor
maciôn entre partes sin trascendencia reaL. En cuanto a la c1ausula deci
moquinta, por su caracter meramente obligacional. En cuanto a las clau
sulas decimoxesta y decimoseptima, por tratarse de operaciones que se 
agotan con su mera realizaciôn. En cuanto a la clausula decimoctava, por 
su mismo caracter de mera informaciôn entre partes sin trascendencia 
reaL. En ·cuanto a la clausula decimonovena, por dirigirse a la Autoridad 
Tributaria, siendo totalmente ajena a la operaciôn registral. Gijôn a 12 
de febrero de 1993.-EI Registrador, Jose Luis Jimenez Fernandez». 

rv 

Don Jose Troteaga Fernandez, Director general de la Caja de Ahorros 
de Asturias, en representaciôn de la misma interpuso recurso gubernativo 
contra la anterİor calificaciôn y alegô: 1. En cuanto aı penı.iltimo parrafo 
de la clausula segunda, cuya inscripciôn se deniega. Que aun no teniendo 
İncidencia hipotecaria y no inscribible, 10 que se pacta es que cualquier 
tributo, contribuciôn, impuesto 0 tasa inherente a la liquidaciôn practicada 
senin a cargo de la parte prestataria, y eI Registrador olvida que el articu-
10 36 de la Ley General Tributaria establece que la posiciôn del sujeto 
pasivo y 10s demas elementos de la obligaciôn tributaria no podran ser 
alterados por actos 0 convenios de los particulares y que tales actos y 
convenios no surtiran efecto ante la Administraciôn, sin perjuicio de sus 
consecuencİas juridicas privadas. Por tanto, no cabe duda de que dicho 
pacto es licito y valido por el principio de autonomia de la voluntad, 
cabiendo al Registro la califıcaci6n de si es inscribible 0 no por tener 
o no trascendencia real, pero no le cabe, porque escapa a su competencia, 
es declarar su invalidez. II. En 10 referente al apartado c), de la clausula 
sexta, que tambien se deniega su inscripci6n. Que no existe la indeter
minaciôn aducida por el Registrador porque las obligacianes de pago con
tenidas en la clausula estan claramente sefıaladas al decir ~contribuciones., 
que na son otras que las correspondientes a la flnca hipotecada (hoy dia 
Impuesto sobre Bienes Inmueb!es) y las pôlizas de seguro que se convienen 
en la Cıausula duodeciına, y si se aseguran las hipotecas espedalmente 
con la cantidad de 200.000 pesetas (clausula octava) es de tanta tras
cendencia real el impago de tales conceptos como el impago del principal 
o de los intereses. Es de tanta trascendencia real que, en e1 caso de impago 

de las con.tribuciones, estas tienen caracter de hipoteca legal tacita pre
ferente en la anualidad venciday la corriente a la constituidaen el prestamo 
(articulo 1.923.1 del Côdigo Civil). 111. En 10 que concierne a la clausula 
octava. Que el mandato del artfculo 114 de la Ley Hipotecaria es İnter
pretado por unos y por otros con criterio distinto, 10 que debefia desem
bocar en una unidad doctrinal. Que parte de la doctrina considera que 
los intereses de demora no son tales intereses, en cuanto que no suponen 
una retribuciôn al goce del capital, sino una sanciôn, por el retraso en 
el cumplimiento de unas obligaciones, y ası 10 entendieron las Resoluciones 
de 23 y 26 de octubre de 1987. Que no obstante, 10 decIarado en las citadas 
Resoludones, ellimite del articul0 114 de la Ley Hipotecaria no resulta 
muy congruente con la naturaleza penal de los intereses de demora, y 
la cifra que garantice el pago de la mora sera la que libremente acuerden 
las partes, ma.xime cuando la cantidad que, en defınitiva reclamen esta 
sujeta a la moderaciôn judicial prevista en el articulo 1.154 del C6digo 
CiviL. Que, sigue diciendo dieha parte de la doct.rina, el .articulo 114 se 
refiere al interes remuneratario. Que la comİsiôn 89 de los Regist.radores 
de la Propiedad t.ambien manifestô un criterio contrario a la computaciôn 
conjunta de intereses ordinarios y renovatorios a los efectos del tope del 
artlculo 114 de la Ley Hipotecaria. Que tambien adoptô el mismo criterio 
el una comİsiôn nombrada por el Colegio Nacional de Rcgistradores. Que 
si no ha quedado dara la distinciôn de los intereses de demora y los 
remuneratorios y, por tantn, el caracter de obligaciôn distinta e indepen
diente, hay que citar los artıculos 1.100, 1.101 Y 1.108 del Côdigo Civil, 
316 del Côdigo de Comercio y la Senterıcia de la Sala Primera del Tribunal 
Supremo de 12 de marzo de 1991. Que debe concluirse diciendo que si 
las nbligaciones de pago de intereses remuneratorios y de los moratorios 
son de distinta naturaleza, el articulo 114 sôlo alude a los primeros, pues 
los otros, malllamados intereses, constituyen una obligaciôn independiente 
y se establecen como pena por el incumplimienıO del deudor y, por eUo, 
pueden ser objet.o de garantia hipotecaria, con arreglo a 10 estableCİdo ~ 
en el articulo 105 de la Ley Hipotecaria. IV. En cuanto a la denegaciôn 
de inscripci6n de la clausula duodecima, apoyandose en su caract.er mera
mente obligacioııal, hay que decir que el pago de las primas de seguro 
sı esta garantizado con hipoteca de la Cıausula octava y que la İmposiciôn 
del seguro viene obligado por el articulo 8 de La Ley 2/1981, de 25 de 
marzo, y por el articulo 30 del Real Decreto 685/1987, de 17 de marzo, 
disposiciones reguladoras del mereado hipotecario. 

v 

EI Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: 1.0 En 
10 relatİvo al penı.iltimo parrafo de la c1ausula segunda, la parte recurrente 
reconoce que no tiene incidencia hipotecaria, razôn ma.s que suficiente 
para denegar la inscripciôn como hace la nota de calificaciôn. Que el Regis
trador en la nota de calificacİôn se limita a denegar su inscripciôn sin 
entrar en cuestiones ni de validez ni de eficacia, que esa labor compete 
a los Tribunales. 2.° Por 10 que respecta al apartado c) de la Cıausula 
sexta, hay que sefıalar que la İndeterminaciôn alegada surge del vocablo 
«cualquiera •. En cuanto al pago de cualquiera de las contribuciones que 
aSume la parte prestataria en el negocio escriturado, se encuentran aquellas 
a las que se hacia referencia en el nı.imero anterior, el penultimo parrafo 
de la c1ausula segunda, las contribuciones que en el futuro se establezcan. 
Que es moral y fisicamente imposible obligarse a cumplir una obligaciôn 
que pueda surgir en el futuro, pero este conflieto metafisico no produciria 
mayores problemas si queda reducido al ambito de las partes contratantes 
y en ello no entrarıa el Registrador; ahora bien, con la pretensiôn de 
inscribir tal c1ausula, se intenta dar naturaleza real a la cuestiôn. La fina
lidad ı.iltima del Registro es la seguridad juridica y la protecciôn de! tercero 
hipotecario y mientras la hipoteca perviva podria surgir ~cualquier con
tribuciôn. que afectase su pacifiea titularidad, posibilidad que nunca podra 
asumir un tercer adquirente, pues no existla en el momento de adquirir 
la flnca; su hipotetica existencia estaba meramente indicada, sİn ninguna 
referencia objetiva y esto es 10 que se llama indeterminaciôn. Que, adema.s, 
entre eHas estƏ.n incluİdas unas contribuciones que, independientemente 
de su naturaleza juridica, el recurrente reconoce que no tienen trascen
dencia real y que no son inscribibles y por tanto, deberia haber excluido 
esas obligaciones, cosa que no hace al hablarse de «cualquiera» por 10 
que al principio de determİnaciôn exige la exclusiôn de toda la Cıausula. 
Que por 10 que respecta a la no inscripciôn del vencimiento anticipado 
por incumplimiento de la parte prestataria de cualquiera de las obligaciones 
que por este contrato asume respecto al pago de las primas de la pôliza 
de seguros es congruente con la no inscripciôn de la ı.inica clausula relativa 
a la obligadôn de constituir seguros y sİ no es inscribible esa obligaciôn 
por considerarsc meramente personal, tampoco 10 seran sus clausulas acce-
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sorias que es La que impone eI venCİmİento anticipado por incumplimiento 
del pago de tas p6lizas de esos seguros. 3. Que en la materia en La que 
rnas se extiende eI recurrente es en 10 referente a los intereses moratorİos. 
Que en este punto bastaria con remitİrse a las Resoluciones de 23 y 26 
de octubre de 1987 citadas en la nota y en el recurso, en ambas ResoluCİones 
se seİlala que a 108 efectos del articulo 114 de la Ley Hipotecaria tüs 
intereses remuneratorios y moratorios deben sef computados conjunta
mente y el unico efecto de dicho articulo es el de limitar en perjuicio 
de tercero, los İntereses garantizados con hipoteca al plazo mrudmo de 
cinco afıos. Entre partes na hay ningun limite, pero hay que recordar 
que los efectos registrales son siempre frente a terceros. Que La unidad 
de doctrina que se solicita se İntenta conseguir mediante las Resoluciones 
de la Direcci6n General, que hay que recordar que s610 obligan al Regis
trador aL que afecten y s610 en el caso concreto a que se refieren. Que 
no se comprende por que hay que dejar de lado las Resoluciones de la 
Direcci6n General para seguir los comentarios 0 consejos de una comisi6n 
cuyo nombramiento no fuese electivo ni vinculante en modo alguno por 
ninguno de los Cuerpos a los que pretendian representar. Que el recurrente 
parece confundir dos cuestiones que esf.an claramente separadas por toda 
La doctrina y por las mismas Resoluciones citadas, una cosa es la naturaleza 
de los intereses remuneratorios y de 10s moratorİos y otra muy diferente 
es que a los 5010s efectos del ,articulo 114 se limite temporalmente, soIa
mente en perjuiciö de terceros, el tİempo de esos sintereses. Que, ademas, 
si son intereses y como parece deducirse de los argumentos de! recurrente, 
se trata de una hipoteca en garantia de obligaciones futuras, porque no 
les da una regulaciön acordc a esa teoria constituyendo una hipoteca espe
cial en garantia de esas cantidades, siguiendo los preceptos que regulan 
hipotecas en garantia de obligaciones futuras (articulos 142 y 143 de la 
Ley Hipotecaria y 238 a 240 de su Reglamento) no teniendo entonces 
la limitaci6n del artlculo 114 pues efectivamente ya no se trataria de inte-
reses accesorios del capital de una hipoteca, sino de una hipoteca inden
pendiente a las que se refiere el articulo 105 de la Ley, pues existe la 
figurade lahipoteca en garantiade obligaciones futuras, que es la adecuada 
si entendemos que los intereses moratorios no son tales intereses, y son 
un elemento accesorio de} elemento principal, que es el capital que se 
hipoteca, na s610 no seni aplicable el articulo 114 de la Ley, sino que 
tendni que constituirse por separado su garantia, con una ejecuci6n pecu
har separada .de la ejecuci6n de la hipoteca constituida en garantia de 
un capital, 105 intereses de este, las costas y gastos que eI procedirniento 
produce y las costas y gastos extrajudiciales, pues sera necesario constituİr 
una hipoteca separada y especial en garantia de1 cumplimiento de una 
obligaci6n futura, pero en ningun caso cabni İntentar subsumir una obli
gaci6n principal dentro Ae La hİpoteca, en garantia de otra obligaciön prin
cipaI, eI pago de un capital de distinta naturaleza. 4.° En cuanto a la 
chiusula duodecima referida a la obligaciôn de constituir un seguro contra 
eI riesgo de incendios parece tener un claro caracter personal al «obligarse» 
la parte prestataria a concertar un seguro y sefıalarse unas facultades 
a la entidad financiera c1aramente abusivas y parece que contrarias al 
articulo 10 de la Ley de Defensa de los Consumidores. La arbitrariedad 
es absoluta y unİcamente a favor de una de tas partes contratantes; pero 
la arbitrariedad se refuerza en eI punto b) y la dejaci6n de derechos lleva 
al colmo en eI punto c). Todas las obligaciones que .en dicha chiusula 
son definidas de canicter meraınente personal y dado su caracter unilateral 
y abusivo, seria .dudosa su legaIidad. La Ley 2/1981, de 25 de rnarzo, 
yel artieulo 30 del Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo, no se refiere 
en modo aıguno, a las potestades de las que la entidad financiera se arroga 
en el contrato a que se hace referencia. Que por otra parte, las Resoluciones 
de 23 y 28 de octubre de 1987 han rechazado la posibitidad de que la 
obligaci6n de asegurar la finca pueda incorporarse a la hipoteca mediante 
un pacto de vencimiento anticipado, y por otra parte, la clausula octava 
inscrita contiene una cantidad en garantia de primas de seguro, preci
samente para asegurar la trascendencia real que pueda tener el irnpago 
de tales primas, asi la posible hipoteca legal t:acita preferente en la anua
lidad vencida y la corriente 0 la constituida en el prestamo. Ese riesgo 
queda perfectamente salvado precisamente con las cantidades que cubre 
la garantia hipotecaria. Que eS por ello, por 10 que si no es inscribible 
la Cıausula de la obligaci6n de constituir un seguro, con la redacci6n de 
la escritura calificada, taJnpoco pueder serlo la clausula que estabIece 
el vencimİento anticipado por incumplimiento de esta c1ausula que se 
declara no inscribible, como se indica en el punto segundo. 

VI 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia deI Principado de Astu
rias confirm6 la nota del Registrador fundandose en los fundamentos ale
gados por este. 

VII 

EI recurrente apeI6 eI auto presidencial manteniendose en sus ale
gaciones, y afıadio: I Que en el sentido literal del vocablo «cualquiera~ 
se refiere, de modo di.ıifano a las contribuciones y primas de p6liza de 
seguro, luego no existe indeterminaciön, y dichas obligaciones no son de 
caracter personaJ cuando se encuentran garantizadas con una hipoteca 
de 200.000 pesetas. II. Que se considera que inscribir 105 İntereses ordi
narios 0 retributivos y rechazar 105 de demora por exceder entre ambos 
el limİte establecido en el articuIo 114 de la Ley Hipotecaria, no deja 
de ser incongnıente. 

Fundamentos de derecho 

Vistos los articulos 1.129.3 y 1.255 del C6digo Civil; 98 Y 114 de la 
Ley Hipotecaria; 7, 9, 51-6 Y 220 del RegJamento Hipotecario; 5.3 de la 
Ley del Mercado Hipotecario, y las Resoludones de este Centro de 27 
de enero de 1986 y 23 Y 26 de octubre de 1987. 

1. En cuanto al defecto segundo de la nota por eI que se excluye 
la İnscripci6n de la estipulaci6n sexta apartado c) en la que se pacta 
el vencimiento anticipado de la obligaci6n garantizada en caso de incum
plimiento de la parte prestataria de cualquiera de las obligaciones que 
por este contrato asume respecto a pago de contribuciones y primas de 
p6liza de seguros debe ser confırmado parcialmente en 10 que se refıere 
al impago de contribuciones, pues no s610 no se determinan, ni en esta 
cHiusula ni en el resto del contrato, las especifıcas contribuciones cuyo 
incumplimiento puedc provocar ta! efecto, sino que adem:is, al no con
cretarse a aquellas cuyo pago quede garantizado con un derccho de pre
fcrencia respecto del mismp acreedor hipotecario, vendria a extender ci 
ambito de la garantia pactada, a comportamientos que nada tienen que 
ver con la verdadera conducta que debe asegurarse, cual es, el cump1i
miento de la obligaci6n garantizada. En cuanto al vendmiento anticipado 
por impago de las primas del seguro (ha de interpretarse alusİvo al scguro 
contra el riesgo de ıncendios a que se refiere la estipulaci6n duodecİma, 
ı1nİCo mencionado en la escritura), ha de estimarse, por eI contrario, la 
impugnaci6n forrnulada, pues como ya declarara este Centro en sus Reso-
luciones de 23 y 26 de octubre de 1987, resultan admisibles las dausulas 
de vencimİento automatico de la obligaci6n garantizada por impago de 
gastos que tengan preferencia legal de cobro sobre el rnismo acreedor 
hipotecario, 0 si se trata del impago de obligaciones que siguen a la cosa 
y que, como la de! seguro, deterrninan un detrimento potencial del bien. 

2. Ei sexto defecto de la nota se plantea en relaciôn a la estipulaci6n 
octava de la escritura calificada en la que se pacta la constituci6n de 
la garantia hipotecaria, previniendose que esta, en cuanto a los intereses, 
se extienda a los remuneratorios inicialmente convenidos de cinco anos, 
que ascienden a 4.200.000 pesetas, ası como a un tope de 1.200.000 pesetas 
por intereses moratorios de cinco anos. 19ualmente, se ha de confinnar 
este defecto conforme a la doctrina de este Centro segı1n la cual, por 
razones de seguridad dcl trafıco juridico y en evitaci6n de la excesiva 
acumulaci6n de intereses impagados, respecto de los intereses ordinarios 
y los de demora rige ellimite maximo imperativo de las cinco anualidades 
prescrito por el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, que aestos solos efectos 
deben ser computados corıjuntamente. 

3. El septimo de los defectos de la nota rechazada la estipulaci6n 
duodecima por estimar que prescnta caracter meramente obligacional no 
garantizado especİalmente al constituirse la hipoteca. Para resolver sobre 
tal cuesti6n es preciso analizar separadamente los distintos pactos y obli
gaciones que aparecen englobados en la citada estipulaci6n duodeCİma. 
Ei primer parrafo de la misma irnpone a cargo de la prestataria Iaobligaci6n 
de asegurar corıtra el riesgo de incendios la finca hipotecada durante todo 
el periodo de duraci6n de La hipoteca, asi como la de pagar 1as primas 
que rıje la p6liza. No puede confirmarse el defecto examinado en reIaci6n 
a dicho parrafo, por cuanto no solo se pacta el vcncimİento anticipado 
del credito en caso de incumplimİento de tal obligaci6n, sino que, ademas, 
los contratantcs, acogiendose a la posibilidad legal de extender la cobertura 
hipotecaria a aquellos gastos extrajudicaIes que, como las prirnas de seguro 
del bien hipotecado, esf.an en intima conexi6n con la conscrvaci6n y efee
tividad de La propia garantia, han establecido, en la estipulaci6n octava 
la extensi6n de la hipoteca a los ga.<;tos extr~udiciales consistentes, entre 
otros, en primas de seguro, hasta una cantidad mıixİma de 200.000 pesetas. 
Igualmente, se ha de desestimar e1 dcfccto irnpugnado en 10 relativo al 
parrafo de la mencionada estipulaci6n duodccima por el que se obliga 
La parte prestataria, a no arrendar el inmueblc por renta anual infcrior 
aı 15 por 100 del valor .fıjado para subasta, pues, en caso de curnplimiento 
se preve la aplicaciôn del artlculo 29 del Real Decreto 685/1982, y adern:is, 
como tiene decIarado este Centro Directivo, resulta admisible que la escri-
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tura de constituci6n de hipoteca se contenga alguna prevenci6n adecuada 
respecto de aqııellos arrendamientos ultcriores que pudieran na estar suje
tos al principio de purga, y que par la renta estipulada pudieran disminuir 
gravemente el valor de la floca hipoteca, coma pueden ser los arrenda
mİentos estipulados sin clausula vaJida de estabilizaci6n 0, aunque la coo
tengan, eo casa de que la rcnta aoual capitalizada al tanto por ciento 
que resulte de sumar al İnteres legal del dinero, un 50 por 100 mas (cfr. 
articulo 21-9.3 del Reglamento Hipotecario) na cubea La responsabilidad 
total aspgurada 0 el valor fıjado para servir de tipo a la subasta. 

Sin embargo, cı defecto debc ser confirmado en cuanto aL restante 
contenido de La referida estipulaciôn, ya que, bajo la misma prevenciôn 
de vencimiento anticipado, se pretende dar akance real a una multiplicidad 
de obligaciones personales que contrae eI prestatario (a prest>ntar anual
mente eI balance y cuenta de explotaci6n, a presentar a la entidad pres
tamista cuantos informcs esta le solicite referentes a la situadôn de su 
empresa, ete.), asi romo de facultades atribuidas en forma de autorizaciôn 
expresa e irrevocable (adeudar el importe de las primas dd sPguro suplidas 
en cualquier cuenta abiert.a a nombre de la pn'stataria en cualquiera de 
las ofıcinas de la prestamista, contratar un nuevo seguro en compaii.ia 
que la Caja elija, percibir directamente en ca.<;o de siniestro el importe 
de la indemnizaciôn), respecto de las que resuIta aplicable la doctrina 
de este Centro relativa a la necesidad de distinguir el doble plano, personal 
y real, en eI negocio de concesi6n de credito con garantia hipotecaria, 
de forma que, sin entrar a cuestİonar la validez civil de los referidos pactos 
en eI orden obligacional, es indudable, como ya se ha declarado, que no 
puede hacerse depender el vencimicnto anticipado de! prestamo de com
port.amİentos del deudor distintos del incumplimiento mismo de la obJi
gaciôn especificamente garantizada. 

Por todo ello, esta Direcciôn General ha acordado confırmar la nota 
de califıcaciôn y CI auto presidencial en 10 re!ativo al defecto examinado 
en el punto 2, y confırmar pa·rcialmente y parcialmente revocar la nota 
y el auto en 10 relativo a los defectos analizados en los puntos 1 y 3, 
en los termİnos expre-sados. 

Madrid, 22 de julio de 1996.-EI Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia del Principado 
de Asturias. 

1 9451 RESOLUCION de 26 de julio de 1996, de la Direcciôn General 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo 
interpuesto por don Jose Ma.nuel Perez Fernandez, como 
Administrador de «Birra, Socieda.d An6nima», contra la 
negativa del Registrador mercantil de Madrid numero 16 
a inscribir una escritura de elevaci6n a publico de acuer
dos de la mencionada en.tida.d. 

En el recurso gubernativo interpuesto por don Jose Manuel Perez Fer
nandez, como Administrador de .Bina, Sociedad An6nima., contra la nega
tiva del Registrador mercantil de Madrid numero 16 a inscribir una escri
tura de elevaci6n a publico de acuerdos de la mencionada entidad. 

Hechos 

El dia 14 de marzo de 1995, mediante escritura publica otorgada ante 
el Notarİo de Madrid, don Jose Luis Garcia Magan, la sociedad rnercantil 
.Bina, Sociedad Anônima., elevô a publico los acuerdos adoptados en 
su Junta general extraordinaria, celebrada el dia 21 de diciembre de 1994, 
de conformidad con convocatorİa judicial realizada mediante auto de 22 
de noviembre de 1994, recaido en autos dejurisdicciôn voluntaria numero 
874/1994, del Juzgado de Prirnera Instancia numero 56 de Madrid, y noti
ficada a la totalidad de los accionistas por el propio Juzgado. Dichos acuer
dos se detallan en el certificadu adjunto deI Administrador unico de dicha 
sociedad. 

II 

Present.ada la anterior escritura en eI Registro Mercantil fue califıcada 
cO,n la siguiente nota: .El Registrador mercantil que suscribe previo examen 

y califıcaciôn del documento precedente de conformidad con los articu
los .18-2 del C6digo de Comercio y 6 deI Reglamento del Registro Mercantil, 
ha resuelto no practicar La inscripciôn solicitada por haber observado 
eljlos siguiente/s defecto/s que impiden su practica: Defectos suspendida 
la İnscripciôn del documento presentado por los defectos siguientes: 1. No 
fıgura previamente İnscrİa la adecuaciôR de la cifra de capital al minimo 
legal (disposiciôn transitoria sexta de la Ley de Sociedades Anônimas Labo
rales).2. No acompafian los anuncios de convocatoria de la Junta. 3. No 
consta el cese de los Consejeros don Pedro Resino Jimenez, don Gabriel 
Sacrist:3.n Marquez, don Luis Perez Fernandez y don Jose Luis Sacrİst:3.n 
Marquez, cuyos cargos para los que fueron nombrados por acuerdo de 
la Junta general universal de accionistas, celebrada el dia 13 de junio 
de 1991, por el plazo estatutario de cinco anos, continüan vigentcs. 4. EI 
acuerdo de nombramiento de Administrador unico de la sociedad no flgura 
en el orden deI dıa de la reuniôn. En el plazo de dos meses a contar 
de esta fecha se puede interponer recurso gubernativo de acuerdo con 
los art.icuIos 66 y sİguientes del Reglamento del Registro Mercantil. Madrid, 
6 de abril de 1995.-El Hegistrador, Jose Maria Rodriguez Barrocalo. 

III 

Don Jose Manuel Perez Fernandez, en calidad de Admİnİstrador de 
la sociedad «Birm, Sociedad Anônİmu., interpuso rcurso de reforma contra 
la anterior califıcaci6n, y aleg6: 1." Que en cuanto al primer motivo de 
denegaciôn hay quc seii.alar que la adecuaciôn al capital socİal recogi.do 
y obligado por la disposiciôn transitoria sexta de la Ley de Sociedades 
Anônimas, se hace imposible en este ca.<;o por 10 siguiente: a) porque 
la tot:alidad de los acuerdos tomados desde el 24 de abri! de 1992 fueron 
dedarados nulos, conforme a la sentencia del Juzgado de Primera lnstancia 
nümero 40 de Madrid, confirmada por la Audiencia Provincial; b) que 
en la Junta de 21 de diciembre de 1994 no hubo quôrum sufıciente para 
tomar los acuerdos de transformaciôn de La sociedad en sociedad de res
ponsabilidad limitada 0 proceder a la consiguiente ampliaciôn de capital, 
quedando comprometido el nuevo Administrador a convocar Junta pant 
proceder a 10 anterior. 2." Que en cuanto al segundo de los motivos de 
denegaciôn, no se acompafı.an los anuncios de convocatoria de la Junta: 
a) porque de conformidad con los Est.atutos sociales en vigor es sufıcİente 
la notificaciôn fehaciente de la Junta a La totalidad de los accionistas, 
10 que se produjo tal y como est:3. reflejado en 10S autos 874/1994, de 
jurisdicciôn voluntaria, del Juzgado de Primera Instancia numero 56 de 
Madrid; b) que, hasta tal punto es asi, que eI resto de los socios mani
fıest.an haber celebrado dicha Junta en segunda convocatoria, 10 cual es 
imposible, pues ya se celebrô en primera convocatoria. 3.° Que en 10 
referente al tercer motivo de denegaciôn hay que aclarar que hay que 
considerar el Consejo de Administraci6n disuelto, pucsto que tres cuart.as 
partes del mismo se encuentran incapacitadas para su ejetcicio como Admi
nistradores de la sociedad. 4.° Que de conformidad con la alegado cn 
el parrafo anterior, es procedente el nombramiento, dado que el mismo 
puede ser nombrado no sôlo mediante Junta donde fıgure en eı orden 
del dia, sino tambien cuando se produce eI cese, y entre la solicitud de 
la convocatoria de Junta al Juzgado y la celebraciôn de la Junta se produjo 
la fırmeza de La sentencia de la Audiencia ProVİncİal. Pues de 10 contrario 
habna una ausencia de ôrgano de admİnistraciôn de la sociedad y la impo
sibilidad de seguir funcionando la misma. 5.° Que, por ultimo, como fun
damentos de Derecho hay que citar los articulos 218 y siguientes de! Côdigo 
de Comercio; 103 y concordantes y 124 de la Ley de Sociedades Anônimas; 
31 de la Ley de Socİedades de Responsabilidad Limitada. 

rv 

EI Registrador mercantil numero 16 de Madrid acordô, que no obstante 
ser irnprocedente la admisiôn del recurso por İnfracciôn del articulo 69 
del RegIamento del Registro Mercantil, mantener la nota de califıcaciôn 
en todos sus terminos, e informô: 1. Que en la interposiciôn del recurso 
se infringe el articulo 69 del Reglamento del Registro Mercantil, ya que 
se acompafia una mera fotocopia de la escritura calificada. 2. Que en 
cuanto al primer defecto, el recurrente reconoce la obligatoriedad legal 
de dicha exigencia y se limİta a exponer las circunstancias que de hecho 
ha impedido cumplir con la obligaciôn legal. 3 Que en 10 referente al 
segundo defecto, habida cuenta que la sentencia de 18 de enero de 1993, 
del Juzgado de Primera Instancia numero 40 de Madrid, estirriando la 
demanda del hoy recurrente, dedara nulos lüs acuerdos de transformaciôn 
en sodedad Iimitada, acordados en Junta de 24 de abril de 1992, han 
de consideiarse vigentes los Estatutos aııterİores a dicha Junta, que el 


