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Fundamentos de derecho 

Vistos los artfculos 1, 2, 9-2.°, 12, 98, 107, 114, 115 y 135 de la Ley 
Hipotecaria; 51, 219 y 220 de su Reglamento, y las Resoluciones de 26 
de octubre de 1984, 20 de marzo y 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de 
maya de 1989, 18 de enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 23 de 
febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20 y 21 de marzo, 1 y 2 de abril, 10 de 
mayo y 4 dejunio de 1996. 

1. Como el recurrente, en el escrito de interposici6n del recurso impug
na cuatro de los diecinueve defectos recogidos en la nota de calificaci6n, 
y en el escrito de apelaci6n so\İcita se declare la inscripci6n de la escritura 
calificada por no contener defecto alguno, todos ellos deber ser ahora 
examinados, por mas que el auto presidencial apelado se \İmite a resolver 
s610 uno de ellos. 

2. EI primero de los defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la c1ausula cuarta de la escritura calificada, en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos veı\cimientos se acumulan al 
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
clausula relativa a la constituci6n de hipoteca, se dispone que se constituye 
en garantia de la devoluci6n del principal del prestamo por 5.000.000 
de pesetas, cantidad que es precisamente el importe de dicho prestamo. 
No puede accederse a la inscripci6n de esta Cıausula, pues, aun cuando 
fuera Iicito el pacto de anatocismo en el plano obligacional -cuesti6n que 
ahora no se prejuzga-, en el ambito hipotecario 0 de actuaci6n de la garantia 
constituida, los intereses s610 pueden reclamarse en cuanto tales y dentro 
de los Iimites legales pactados, pero nunca englobados en el capita!. Asi 
resulta claramente del principio registral de especialidad que en el ambito 
del derecho real de hipoteca impone la determinaci6n separada de las 
responsabilidades a que queda afecto el bien por principal y por intereses 
«<vid, articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento Hipotecario), 
diferenciaci6n que en ci momento de la ejecuei6n, determina «<vid, articu-
10131, regla 15, parrafo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecaria) que el acreedor 
no puede pretender el cobro del eventual exceso de los intereses deven
gados sobre los garantizados, con cargo a la cantidad fijada para la cober
tura del principal, ni a la inversa. Y asi 10 impone igualmente el necesario 
respeto de la Iimitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria en perjuicio 
de tercero, establecida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. EI segundo de 10 defectos impugnados, el quinto de la nota de 
calificaci6n, rechaza la c1au.sula por la que la entidad acreedora queda 
facultada para suplir ciertos gastos (de conservaci6n de la finca hipotecada, 
contribuciones, impuestos arbitrios por raz6n de la misma y prima de 
scguro), y reclamarlos dd prcstatario con cargo a costas y gastos. Si se 
tiene en cuenta que esos mismos gastos extrajudiciales quedan garanti
zados espeeialmente al fıjarse en la clausula de constituci6n de la hipoteca 
unacantidad espccifica para su cobertura, no debe excluirse la facultad 
del acreedor para suplir dichos gastos, pero si la otra parte de la clausula 
qUl' le faculta para reclamarlos con cargo a costas y gastos, sobre no·tener 
aqucllos tal condici6n de costas y gastos procesales, ello resultaria incon
gruente con la fijaci6n de esa responsabilidad espeeial para su cobertura. 

4. En el defecto numero 18 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis
trador, en si misma, la previsi6n contenida en la clausula segunda relativa 
a la variaci6n del ·tipo de intercs remuneratorio, conforme a la cual •... 
a 10S solos efectos hipotecarios establecidos en la clausula decimocuarta 
(relativa a la constituci6n de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo 
de interes aplicable no podni superar el 25 por 100 ...• (el inicial es del 
8,95 por 100); 10 qUl' alega es la contradicci6n. existentes en la determi
naci6n de la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, 
pues en la clausula decimocuarta se establece que ,la hipoteca se cons
tituye.,. en garantia de\... pago de intereses remuneratorios devengados 
al tipo pactado en la estipulaci6n segunda por un maximo en perjuicio 
de tercero de conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 450.000 
pesetas», y esta cantidad, al no pactarse plazo, no coincide con el importe 
de tres ai'ios de intereses, calculados al tipo inicial del 8,95 por 100 0 
al tipo maximo del 25 por 100. EI defecto, tal y como se plantea, -no 
cuestiona la fijaci6n del.limite maximo de variaci6n de intereses s610 frente 
a terceros-, no pucde ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley 
Hipotecaria, la delimitaci6n de la responsabilidad hipotecaria por intereses 
en perjuicio de terceros, tiene un Iimite maximo de cinco ai'ios; en ningun 
caso, podran reclamarse frente a terceros, intereses demas de cinco anua
lidades. Ahora bien, dentro de este maximo, ıa: Ley posibilita la libertad 
de pacto, la cual puede ejercitarse, bien fıjando un numero de ai'ios distinto, 
dcntro del maximo de cinco, que en conjunci6n con el tipo de interes 
prcviamente establecido, determinara ese maximo de resPQnsabilidad por 
interes, ajustado a las exigencias del principio de especialidad (.vid» articu-
10 12 de la Ley Hipotecaria), bien, fijando simplemente una cantidad maxi
ma (qUl' no habra de exceder del resultado de aplicar el tipo de interes 

establecido, a un periodo de cinco afios -,vid" articulo 220 del Reglamento 
Hipotecario-); pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso 
dicha cantidad corresponda necesariamente a los intereses de tres anua
Iidades, ni que se especifique el plazo que dicha cantidad, en coııjunci6n 
con el tipo de interes pactado, implica. 

La mis ma cuestiôn y en los mismos terminos se plantea por el Regis
trador en relaci6n a los intereses de demora, debiendo ser la soluciôn 
identica. 

5. Respecto al defecto numero 19 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concreciôn de las especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya sefialara este Centro Directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de 1990: La determinaciôn de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
:;ıfecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interes, etcetera), en 
cuanto delimita el alcance del derecho real constituid(l, opera a todos 
los efectos, favorables y adversos, y 10 mismo en l:;ıs relaciones con terceros 
que en las existentes entre el acreedor hipotecario y el duei'io de la finca 
hipotecada que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina 
deba ser confundida con la que establece que la limitaci6n por anualidades, 
recogida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, s610 opera cuando existe 
perjuicio de terceros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto 
al defecto 18 y desestimarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 27 de junio de 1996.-EI Director general, Luis Marİ:;ı Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

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

1 8533 RESOLUCı6N de 12 dejulio de 1996, de la Direcciôn General 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo, 
interpuesto por la Procuradora de los Tribllnales dona 
Maria Isabel Domingo Boludo, en nombre de ·Central His
pano Hipotecario, Sociedad Anônima», contra la negativa 
del Registrador de la Propiedad de Benidorm, numero 2, 
a inscribir una escrüura de prestamo hipotecario, en vir
tud de apelaciôn de la recurrente. 

En el recurso gubernativo, interpuesto por la Procuradora de los Tri
bunales dofia Maria Isabel Domingo Boludo, en nombre de ,Central Hispano 
Hipotecario, Sociedad An6nima", contra la negativa del Registrador de 
la Propiedad de Benidorm, numero 2, a inscribir una escritura de prestamo 
hipotecario, en virtud de apelaci6n de la recurrente. 

Hechos 

EI ,Central Hispano Hipotecario, Sociedad An6nima", bajo su anterior 
denominaci6n de ,Hispano Hipotecario, Sociedad Anônima., SCH, concediô 
a la mercantil ,Grup, Sociedad Anônima., un prestamo de 250.000.000 
de pesetas, de capital, mediante escritura publica, autorizada por el Notario 
de Mad'rid don Rafael Vallejo Zapatero, el dia 28 de julio de 1992, y para 
garantizar dicho prestamo la entidad prestataria constituy6 primera hipo
teca a favor de la entidad bancaria, sobre su edificio destinado a hotel, 
sito en termino municipal de Benidorm, finca registral numero 12.785 
del Registro de la Propiedad de la referida localidad, numero 2. En la 
citada escritura se establece: « ••• Estipulaci6n 2.a Comisi6n de apertura 
de intereses. EI prestamo devengara una comisi6n de apertura del 1 
por 100 sobre el principal del mismo, a satisfacer por la parte prestataria 
de una sola vez en el rnomento de la entrega del capita!. EI prestamo 
devengara tambien, desde el momento de la entrega del capital, un interes 
que se calculara, a todos los efectos que conforme a derecho sea posible, 
aplicando el capital pendiente de devoluciôn y por cada periodo de devengo 
el tipo de interes vigente. Por periodo de devengo se entendera el tiempo 
real sobre el que se aplica el tipo vigente en cada momento, y por periodo 
de interes se entendera el tiempo en que esta vigente un tipo de interes. 
EI primer periodo de interes estara vigente hasta el 30 de junio de 1994, 
y durante -dicho primera periodo, el tipo de interes sera el del 14 por 
100 anual nominal. Cada sucesivo periodo de interes tendra una duraci6n 
de un ai'io, computandose este de fecha a fecha, a excepciôn del ultimo 
periodo, cuya duraci6n se adecuara a la duraciôn total del prestamo. En 
cada periodo de interes sera tipo de interes nominal vigente el tipo de 
referencia basico 0 norma. Sera tipo de interes nomina1 de referencia, 
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basİco 0 normal, la media de los tipos de interes, en terminos efectivüs 
anuales, aplicados POT cI conjunto de entidades de credito para las ope-
raciones de prestamo con garantfa hipotecaria, segun especificaciones y 
procedimientos de cıHculo, recogido en La Resoluci6n de 4 de febrero de 
1991, de la Direcciôn General del Te.soro y Politica Financiera (~Boıetin 
Onda! del Estado~ del9 de febrero de 1991), y correspondiente al coı\.iunto 
de entidades, tal y coma se publica, con caracter mensual, cn cı ~Boletin . 
Oficial de] Estado", pot csta Dirccci6n General del Tesoro y Polftica Finan
ciera. La referencia adoptada sera la correspondiente a la publicada para 
cı primer mes del liltimo trİmestre del periodo en curso. Se calcular:i 
la primera y sucesiv:as cuotas trimestrales de interes dividiendo entre cua
tro el tipo de interes vigente y aplicıindolo al capital pendiente de pago 
en cada momento. Si dejase de publicarse el tİpo hasico de re[erencia, 
conforme se realiza en la actualidad, se tomani como interes de referencia 
el tipo de interes medio de las operaciones de credito hipotecario, publicado 
por la Asociaciôn Hipotecaria Espaflola en el ~Boletln Oficial del Estado", 
para el penı.iltimo trimestre deI anterior periodo en curso, segun las espc
cifıcaciones y procedimientos de cıilculo, recogidos en la Resoluciön de 
20 de junio de 1986, de la Direcciôn General del Tesoro y Po1ftica Finan
ciera. En este supuesto de tipo de interes sustitutivo, el diferencial con 
que se incrementani eI tİpo de referencia seni de dos puntos. Para deter
minar eI tipo de interes de referenda, tanta basİco como sustantivo, en 
la fecha expresada, a todos los efedos de este contrato, incluso al de 
los procedimientos judiciales a que pudiera dar lugar, las partes aceptan 
como prueba, certifıcaCİôn sobre dicho tipo de interes, 0 comunicaciön 
sobre cı mİsmo extrcmo, con cita del _Boletin Oficial del Estado., en que 
se publique, 0 bien comunicaciôn emitida por los servicios del Banco de 
Espana 0 la referencia a su publicaCİôn en el "Boletin EconômİCo del Banco 
de Espafıa\ 0 en cualquicr otra publicaciôn de similar naturaleza. Tanto 
en eI supuest.o de apIicaciôn del tipo de interes normal como en el del 
sustitutivo, la sociedad prestamista comunİcara a La parte prestataria el 
tipo de interes con referencia a su acreditaciôn -y con expresiön del tipo 
de İnteres rewltante y aplicable al prestamo ahora convenido. Con inde
pendencia de cualquier otro medio fehadente que pueda utilizar, se ('on
siderani que Hispano Hipotecario cumple bien el indicado deber de comu
nicaciôn mediante eI envio, con una antelaciôn de, al menos, quince dias 
respecto al final del periodo cn curso, de una carta, con acuse de rccibo, 
conteniendo los datos ant.eriormente citados, dirigida a la parte prestataria 
en el domicilio fijado para notifıcaciones en esta escritura. La parte pres
tataria a su vez, inexcusablemente, debera hacer llegar a Hispano Hipo
tecario, antes del penultimo dia del ı1ltimo mes del periodo en curso, bien 
por telegrama, bien personalmente, 0 bien por cualquicr otro medio feha
ciente, el acuse de recibo del nuevo tipo de interes, y cuando este sufra 
Iln aumento superior a tres puntos respecto al periodo de interes inme
diatamente anterior, tambien la comunicaciôn de su aceptaciön 0 rechazo 
del nuevo tipo de interes asi fijado y vigente para los cuatro trimestres 
naturales siguientes coma periodo de interes. Si por cualquier razön, inclu
so fuerza mayor, la parte prestataria no llevara a efecto las comunıcaciones 
previstas en el parrafo anterior, 0 Hispano Hipotecario no las recibiera 
en el tiempo y forn;ıa indirada, se entendera que La parte prestataria conoce''
y acepta el tipo de intcres comunicado. Si dicha parte prestataria comunica 
a Hispano Hipotecario su negativa a aceptar el nuevo tipo de interes, 
comunicado a causa de la variaciön producida en el tipo de inten~s de 
referencia, 10 que podra hacer cuando el aumento sea superior a tres 
puntos, este contrato quedani resuelto de pleno derecho por la alteraciön 
de circunstancia el dia final del periodo de interes vigente entre las partes, 
y vencidas, seran exigibles desde dicho dıa las obligaciones de La parte 
prestataria. Esta dispondrıi de un plazo de gracia de un mes para llevar 
a efecto la devoluciôn del principal y abonü de cuantas otras cantidades 
debiere por razôn de este contrato, junto con el pago de intereses corres
pondientes a este plazo de gracia, que seran ca1culados al tipo aceptado 
y vigente durante el ultimo periodo. Estipulaciôn 5.a Vencimiento anti
cipado. No obstante, el vencimiento pactado, la prestamista podni dar 
por vencido el prestamo y exigir la restituci6n del importe no amortizado 
del mismo, mas los İntereses devengados, incluso al tipo procedente para 
caso de demora, en los siguientcs supuestos ... c) Cuando por cualquier 
circunstancia sufriera deterioro 0 merma el bien hipotecado que disminuya 
su valor en mas de un 20 por 100, y La parte prestataria no ampliase 
la hipoteca a otros bienes suficientes para cubrir la relaci6n exigible entre 
el valor del bien y el credito que garantiza 0, en su caso, practicado reque
rimİento a que se refiere el artfculo 29 del Real Decreto 685/ ı 982, sobre 
Regulaciôn del Mercado Hipotecario, na devolviese la parte del prestamo 
que exceda del importe resultante de aplicar a la tasaciön actuaJ el por
centəje utilizado para determinar inicialmente La cuantia del mismo. Esti
pulaci6n 8.a Sin perjuicio de su responsabilidad personal e i1imitada, la 

compania ~Grup, SoC'iedad An6nima~, constituye primera hipotcca, a favor 
de la sociedad prestaınista, que acepta, sobre la fio('a que se describinı 
al fmal de las estipuladones de est.-'l escritura, en garantia de la devolueİön 
del principal del prestamo por 250.000.000 de pesetas; de! pago de intereses 
por un maximo, en perjuicio de terceros conforme al artıculo 114 de la 
Ley Hipotccaria, de 105.000.000 de pcsctas; dcl p8go de intereses mora
torios, devengado al tipo pactado en la clausula 4.", hasta un mru.ı:imo 
de 60.000.000 de pesetas, y de! pago 0 reintegro de 36.125.000 pesetas, 
como m:iximo, por los anticipos que hiciese la sociedad prestamiSk'1 para 
cubrir costas y gastos, entre cuyos anticipos podnin comprenderse los 
gast.os de este otorgamiento y cualquicr otro de este prestamo, y su arnor
tizaciön y redamaciôn extrajudicial 0 judicial, asi como el pago de los 
impuestos, contribuciones y arbitrios que graven los bienes hipotecados, 
y el de la prima del seguro, y en general, los gastos nacidos de esta opc
raciôn, que siendo de cargo de la parte prcstataria hayan sido satisfechos 
por la prestamista, y por auto proceda recihir liquidaciönjudicial. La cifra 
mrnma de responsabi1idad hipotecaria por intereses no limitara, conforme 
a los aludidos preceptos, la posibilidad de reclaınar contra la parte prcs
tataria 0 contra quien se haya subrogado contractualmentc en la deuda 
hipotecaria, los intereses dcvengados, conforme a la estipulad6n 2.", 0, 

cn su caso, conformc a la estipulaciön 4.", sin perjuicio de IOS limites 
resultantes de la ap!icaciôn de los citados preccptos de la Ley Hipotecaria, 
en el supuesto de ejercicio de La acciön hipotecaria contra tercero 0 en 
su perjuicio. Estipulaciön decimoquinta. Calificaciôn registral. Si la cali
fıcaciön registral estimase que cualquiera de los pactos, clausıılas, parrafos, 
menciones 0 apartados de esta escritura no es inseribible, los ot.organtes 
aceptan tal calificaciôn, y coıısienten que, denegando la inscripciôn de 
la misma, se inscriba este titulo y qııede constit.uida la hipoteca.o 

il 

Presentada la antcrior escritura en el Rcgistro de la Propic'dad antes 
citado, fuc calificada con la siguiente nota: dnscrito ci precedente docu
ment.o donde indica el cajetfn puesto al margcn de la descripciôn de la 
finca; dencgando la İnscripciön desde "la parte~ hasta ~Hispano Hipote
cario", de la estipulaci6n 1.a , segun el articıılo 96 de la Ley Hipotecaria, 
asl como desde "por otra parte" hasta "pendiente de pago~, scgün articu-
10 98 de la Ley Hipotecaria; del apartado 8) desde "ci prestamo~ hasta 
"dcl capıtal", segun articulo 98 de la Ley Hipotecaria, del mİsma apartado 
desde "que se caIculara" hasta "seri elM, y desde "('ada sueesivo" hasta 
"el final", segı.1n articulo 98 de la Ley Hipotecaria; de la cstipulaciön 3.a , 

apartados c) y d), segı.1n articulo 98 de la Ley Hipotccarİa; de la estipulaciön 
5.a , apartado b), segun Resoluciön de.23 de octubre de 1987, c) segun 
articulo 1.256 del Côdigo Civil; d) segun Resoluciön de 27 de enero de 
1986; la estipulaci6n 7.", segun articulo 98 de la Ley Hipotecaria; .de la 
estipulaci6n 8.a , desde "la cifra" hasta "el final", segun articulo 98 de la 
Ley Hipotccaria; de la estipulaciön decima, apartado a), d), segun articulo 
98 de la Ley Hipotecaria; de la estipulaciön undecİma, desde "en todos 
los casos" hasta "el final", segı.1n artlculo 98 de la Ley Hipotecaria; de 
la estipulaciön deCİmoter('cra, desde ~y si llegase" hasta "el final", scgun 
articulo 98 de la Ley Hipotecaria; la estipulaci6n decimocuarta, segun arti
culo 121 de la Ley Hipotecaria; de la estipulaciôn dedmoquinta, dcdmo
sexta, decimoctava, decimonovena, vigesima, segun artlculo 98 de la Ley 
Hipotecaria. Contra esta nota cabe, adcmas de con tender ante los Tri
bunales de Justi'cia para que se dedare la validez e inscribilidad del tıtulo, 
recurrir gubernativamente ante ci Presidente del Tribunal Superior de 
Justicia de la Comunidad Autônoma Valenciana, dentro del plazo de cuatro 
meses, a contar desde esta fecha, tado ello en 10s tcrm~nos que se previenen 
en el artfculo 66 de la Ley Hipotecaria, y 112 Y siguientes del Reglamento 
dictado para su ap!icaciôn. Beriidorm, 8 de octubre de 1992. EI Registrador, 
Constancio Vil1aplana Garcfa.o 

III 

La Procuradora de los Tribunales, dona Maria Isabel Domingo Boluda, 
en nombre de «Central Hispano Hipotecario, Sociedad Anönİma», interpuso 
recurso gubernativo contra la anterior nota de calificaciön en la qııe se 
refiere a 10 convenido en la estipulaciôn segunda, al apartado c) de la 
estipulaciön quinta, apartado d) de la estipulaciôn decima y los dos ı:iltimos 
parrafos de la estipulaciön undecima, y alegö: 1. Que en 10 referente 
a la estipulaci6n segunda hay que sefıalar que de la inscripciôn registral 
practicada resulta que el sefıor Registrador ha alterado eI contenido de 
10 pactado y ha transformado una ~ipoteca que garantiza intereses varia
bles en otra que solo garantiza intereses fıjos, İnscribiendo 10 que las partes 
na estipıılaron en la escritura puölica. Que si el funcionario calificador 
considera que la clausula no debe acceder al Registro, 10 que debe hacer 
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es denegar 0 suspender fntegramente el ingreso del documento en los 
Iibros del Registro (Resolud6n de 24 de abril de 1992). Que causa sorpresa 
que el sen or Registrador deniegue la inscripci6n de una cl<iusula en que 
se pacta un interes variable, segun el artfculo 98 de la Ley Hipotecaria, 
por tener tal pacto canicter personal. Que en contra de dicha teoria cabe 
dtar las Resoluciones de 16 de marzo y 26 de diciembre de 1990.2. Que 
en el apartado c) de la cl;iusula quinta relativa al pacto de vencimiento 
anticipado por deterioro 0 merma del bien hipotecado no se esta dejando 
el incumplimiento del contrato al arbitrio de una de las partes, cuando 
el pacto a que se refiere dicha afirmaci6n esta dando cumplimiento a 
10 establecido en el apart:ado 3.° del artfculo 1.129 del C6digo Civil y, 
muy especialmente, al artfculo 29 del Real Decreto 685/1982, de 17 de 
marzo, por el que se regulan determinados aspectos de la Ley 2/1981 
de Rcgulaci6n del Mercado Hipotecario. Que la Resoluci6n de 26 de octubre 
de 1987 tiene resuelta afirmativamente la inscripci6n del pacto a que se 
refiere la cl<iusula quinta, apartado c). 3. Que en 10 referente al aparta
do d) de la estipulaci6n quinta, 10 que se desprende de la Resoluci6n 
de 27 de enero de 1986 es que 10 que no se considera inscribible es toda 
clausula que determine directa 0 indirectamente la prohibici6n absoluta 
de arrendar, conforme al artfculo 27 de la Ley Hipotecaria y, por 10 tanto, 
no incumpliendo dicho pacto 10 anterior ni la Iimitaci6n impuesta por 
la misma Resoluci6n, hay que senalar que es admisible y tiene trascen
dencia reaL. 4. Que en cuanto a los dos ultimos parrafos de la estipulaci6n 
undecima relativos a la administraci6n y posesi6n interina del bien hipo
tecado en todos los casos de reclamaci6n judicial del prestamo hipotecario, 
segun el artlculo 98 de la Ley Hipotecaria, hay que observar que si los 
tres primeros parrafos de dicha c1ausula tienen trascendencia real, tambien 
10 tienen los dos ultimos parrafos. Que hay que tener en cuenta 10 declarado 
en la Resoluci6n de 26 de octubre de 1987. Que como fundamentos de 
derecho hay que destacar: En cuanto al fonda y en cuanto al pacto de 
interes variable, los artfculos 131, 3.° 4.° y 12, de la Ley Hipotecaria, y 
en el mismo sentido, las Resoluciones de 16 de marzo y 26 de diciembre 
de 1990. Los articulos 1.129,2_° Y 1.256 del C6digo Civil y, especialmente, 
el articulo 29 del Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo, por el que se 
desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981, de Regulaci6n del 
Mercado Hipotecaria, junto con la Resoluci6n de 26 de octubre de 1987. 
EI artfculo 27 de la Ley Hipotecaria, en cuanto al pacto de no arrendar 
por renta inferior a la convenida y 219, 2.°, del Reglamento Hipotecario, 
complementado por la Resoluci6n de 27 de enero de 1986. Finalmente 
el articulo 98 de la Ley Hipotecaria, junto con la Resoluci6n antes citada. 

rv 

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: Que 
expresa su conformidad con el recurrente en cuanto a los defectos refe
rentes al apartado d) de la estipulaci6n decima y los dos ultimos parrafos 
de la estipulaci6n undecima y rectifica su criterio en cuanto a los mismos. 
Que en cuanto a los otros dos defectos mantiene su calificaci6n. Que en 
10 que se refiere a la estipulaci6n segun da de la escritura, siguiendo 
la doctrina de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado, no 
hay nada que objetar a los pactos de variaci6n de intereses en que se 
acuerde un m6dulo objetivo de referencia, aunque este sea privado, y 
que como tal acuerdo entre particulares, no tiene mas Iimites que los 
impuestos por el articulo 1.255 del C6digo CiviL. Pero este pacto privado, 
plenamente valido inter partes, mientras no sea anulado 0 corregido judi
cialmente, no puede sin mas trascender de la esfeı'a personal a la real 
por el hecho de que el prestamo sea garantizado con hipoteca inmobiliaria. 
Esta no existe si no se inscribe en el Registro de la Propiedad, y para 
ello, es preciso que sea observada la normativa registral hipotecaria sobre 
el particular, contenida basicamente en la Ley Hipotecaria y su Reglamento. 
Interpretando el articulo 12 de aquella y 219 de esta, tiene declarado 
la Direcci6n General que ante este prestamo hipotecario a interes variable, 
nos hallamos 'ante una hipoteca de seguçidad, que hace necesario senalar 
una cifra maxima de responsabilidad. (Resoluci6n de 29 de octubre 
de 1984), y esa cifra juega tanto para las partes como para terceros, por 
tratarse de una determinaci6n dehmitadora del alcance del derecho real 
constituido, y sin que esta doctrina deba ser confundida con 10 establecido 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, en cuanto a la operatividad s610 
frente a terceros de los limites que dicho precepto impone (Resoluci6n 
de 16 de febrero de 1990). Que 10 anterior se expone para demostrar 
que fueron los propios contratantes quienes pactaron una hipoteca a inte
res fijo. Que es cierto que en la estipul~ci6n segunda acordar6n la posible 
fluctuaci6n del tipo de interes inicial,pero no 10 es menos que en ella, 
despues de fıjar el tipo de referencia y el difereııcial que dara juego a 
dicha fluctuaci6n, no pactaron un tope para esta, y que·tampoco 10 hicieron 
enla estipulaci6n octava (de constituci6n de hipoteca), pues en ella pac-

taron que la finca respondiera, por el concepto de intereses, .de un maximo 
en perjuicio de terceros conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria 
de 105.000.000 de pesetas., pacto de cuya Iiteralidad se desprende que 
ese «maximo. no es la .cifra maxima. que exige la Direcci6n General, sino 
que hay que referirlo al numero de anualidades de intereses de que, frente 
a terceros, respondera el inmueble. Que se puede entender que esa impre
cisa referencia al articulo 114 de la Ley Hipotecaria.es para exteriorizar 
la voluntad de que el maximo se refiere a las anualidades y que, por 
consiguiente, la garantia creditual no pasara de 10 legalmente fıjado si 
no se pacta en contrario, 0 sea, como maximo tres anos. Esta interpretaci6n 
coincide con 10 pactado en la estipulaci6n segunda. Que todo 10 que en 
la estipulaci6n segunda hacia referencia a la posible variaci6n de intereses, 
al no tener alcance real sino meramente personal, debia quedar fuera 
del Registro, confo~me al artlculo 98 de la Ley Hipotecaria. Que en 10 
referente a la estipulaci6n quinta, apartado c), de la escritura, se puede 
decir que su no acceso al Registro puede basarse en el articulo Ə8 de 
la Ley Hipotecaria, por tener caracter meramente personal. En efecto, 
si se parte de que la exigibilidad de la devoluci6n anticipada del credito 
puede fundarla al acreedor en 10 dispuesto en el articulo 29.1 del Real 
Decreto 685/1982, que no es mas que el desarrollo del articulo 5.III de 
la Ley 2/1981 del Mercado Hipotecario, y si se observa que ambos preceptos 
se expresan en terminos imperativos, sin que su aplicaci6n depende de 
acuerdos entre las partes al efecto, se podria llegar a la concluci 6rı de 
la innecesariedad de su protecci6n registral, pues sin ellas tales normas 
serian aplicables; pero como quizas sea aventurado hacer extensiva a es··~. 
clausula la doctrina de la Resoluci6n de 27 de enero de 1986 y (omo 
se entiende que es conveniente entrar a estudiar el fonda de la misına, 
es por 10 que se bas6 la calificaci6n en el articulo 1.256 del C6digo CiviL. 
Que teniendo en cuenta las alegaciones del recurrente, hay que considerar 
que en la clausula discutida no hay una referencia generica al citado 
articulo 29.1 del Real Decreto 685/1992, sino que s610 se cita esta al tratar 
del requerimiento a realizar al deudor, pues en dicha c1ausula se dice 
quien ha de apreciar la merma del valor de la finca. Ante ello caben dos 
opciiınes: Entender que tal apreciaci6n la hara discrecionalmente la enti
dad acreedora, 10 cu al haria caer de plano tal pacto en al prohibici6n 
del articulo 1.265 del C6digo Civil; otra, hacer extensiva la referencia al 
artfculo 29.1 del Real Decreto al resto del contenido de este y entender 
que sera un tercero, a solicitud del acreedor, quien previa tasaci6n, apre
ciara el menor valor del inmueble con respecto al que se le dio la tasaci6n 
inicial. Que se ha de concluir que falta la «objetivictad necesarİa., que 
invoca el recurrente, y que el pacto discutido ha de ser, por tanto, rechazado 
al amparo del articulo 1.256 del C6digo CiviL. Que el articulo 29.1 del 
Real Decreto es norma sin rango de Ley, que excediendose en su cometido 
de mero desarrollo de la Ley, introduce la novedad de que sea el acreedor 
quien, en ultima instancia, haga la apreciaci6n a que se refiere. Es evidente 
que si el Reglamento va mas alla de 10 que dice la Ley (articulo 5.III), 
y que, ademas, contradice de plano 10 dispuesto en una norma con rango 
de Ley (articulo 1.256 del C6digo Civil), se conculca el principio dejerarquia 
normativa consagrado en el articulo 9.3 de la Constituci6n Espanola, y 
en corisecuencia, habra de dar preferencia al principio general recogido 
en el C6digo Civil sobre una norma reglamentaria que va contra el. 

V 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen
ciana confirm6 la nota del Registrador en cuanto al defecto referente a 
la estipulaci6n segunda de la escritura, fundandose en 10 alegado por el 
senor Registrador y. la revoc6 en cuanto al defecto referente al aparta
do c) de la estipulaci6n quinta, fundandose en los fundamentos alegados 
por el recurrente. 

VI 

El Registrador de la Propiedad apel6 el auto presidencial en 10 con
cerııiente al apartado c) de la c1ausula quinta, manteniendose en sus 
alegaciones. 

VII 

El Procurador recurrente tambien apel6 el auto presidencial en 10 refe
rente ala estipulaci6n segunda, manteniendose en sus alegaciones. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos 105 articulos 1, numeros 3, 12,98, 114 Y 117, de la Ley Hipoteca
ria; 219, numeros 3, 220 y 434, del Reglamento Hipotecario; 1.129, numero 
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3, Y 1.256 del Cüdigo Civil; 205 de! Côdigo de Comercio; 5, parrafo 3, 
de la Ley del Mercado Hipotecario, y 29 de su Reglamento, la Orden del 
Ministerİo de Econornia y Hadenda de 30 de noviembre de 1994 y tas 
Resoluciones de 24 de abril de 1992,8 de noviembre de 1993, 23 de octubre 
de 1987, 16 de marzo de 1990,4 dejulio de 1984, 26 de octubre de 1984, 
26 de diciembre de 1990 y t 7 de marza de 1994. 

1. EI primero de las defectos que se objeto de impugnadôn, plantea 
la cuesti6n de si queda debidamente satisfecho cı prindpio de cspecialidad 
cuando estipulandose La variabilidad de 108 intcrcses remuneratorios, la 
clausula de constituci6n de la hipoteca se limita a expresar que la misma 
.garantiza el pago de İntereses (remunaratorios) por un maximo en per
juicio de terceros conforme al artlculo 114 de la Ley Hipotecaria, de 
105.000.000 de pesetas». 

2. La respuesta negativa es indutlahle. Como ya senalara este cent.ro 
directivo, La garantfa hipot.ecaria de los int.ereses remuneratorios cuando 
son varibles pertcnece al grupo de la hipoteca de scgııridad L 10 que exige 
la fijaciôn de un tipo maximo a la cobertura hipotecaria de dichos intercscs, 
tope que, en cuanto especificaciôn delimitadora del cont.enido dd derecho 
real, opera a todos 10s efectos legales, favorahles 0 adversos, y tant.o en 
las relaciones entrc CI acreedor hipotecario y cı deudor hipotccante como 
,>Jl la:'> que se producen entre aquel y el İcrcer posecdor 0 los .titulares 
ıe derechos reales 0 cargas poste~iores sobre la finca gravada, adquiridos 

at;: ulo oneroso 0 gratuito. Esta exigencia no puedc, pues, entend('rsc 
sat.isl\'cha con la fijaciôn de un maximo de re~ponsabilidad quc claramente 
se concret.a a la.'l relacİones con t.erceros, dejando indeterminada La ext('n
sion de la cobcrtura hipote('aria de los intereses remuneratorios entre 
r! acreedory el deudor hipot.ecant.e 0 quien se subrogue en su doble posiciôn 
jurfdica de deudor y propietario del bien gravado, y es que el maximo 
ahora cuestionado en realidad e.'lta dirigida a operar, no en cı plano de 
la definiciôlı del derecho real de hipoteca a todo.'l sus efectos, sino en 
cı de la fijaciôn, en virtud de la prevİsiôn cont.enida en cı articulo 114 
de La Ley Hipot.ecaria, y dentro dd margen que est.e precepto concede 
a la autonomia de la voluntad, del nti.mero de anualidades por int.ereses 
que pueden ser recJamados con cargo al bien hipotecado en perjuicio de 
terceros. 

3. En cuanto a la estipuladon 5.a, c), que establece la prevision del 
vencimİento antidpado del prestamo "cuando por cualquier circunstanda 
sufriera deterioro 0 merma el hien hipotecado que disminuya su valor 
en mas de un 20 por 100 y la parte prestataria no ampli.ase la hipoteca 
a otros bienes suficient.es para cubrir la relad6n exigible ent.re el vaJor 
del bien y el credito que garantiza 0, eIl- su caso, pract.icado el requerimiento 
a que se refiere el artfculo 29 de! Real Decreto 685/1982, sohre regulad6n 
de! mercado hipotecario, na devolviese la part.e de} prestamo que ('xceda 
del importe resultant.e de aplicar a la t.asadôn actual el porcentaje utilizado 
para determinar inicialmente la cuanHa del mismo», se ha de reitfrar el 
criterİo de este centro en el scntido de que un pact.o de este tipo se Iimita 
a dar concreci6n a lIrıa de las facultades que integran el credito hipotecario 
conforme al a:rticulo 1.]29, nti.mero 3, del C6digo· Civil y 5 de la Ley de 
Mercado Hipotecario, sin que, de la sola referencia que se contiene en 
la transcrita estipulaci6n al requerimiento mencİonado en el artfculo 29 
del Real Decreto 685/1982, pueda extraerse la conCıusiôn de un quebran
tamiento de la imparcialidad y objetividad con que dicha tasadôn ha de 
ser efectuada como consecuencia de La dispuesto en el artfculo 1.256 de! 
C6digo Civil y puesto que se trata de una tasadôn que se efectti.a vigente 
ya el cant.rat.o de hipoteca (Resoluciones de este centro de 4 de julio 
de 1984 y 23 de octubre de 1987), que, en principio, obligaria a cumplir 
10 dispuesto en la Orden dd Minist('rio de Economfa y Hacienda de 30 
de noviembre de 1994, sobre tasaciones de inmue!)les ofrecidos en garantfas 
afcctas al mercado hipotecario secuııdario. 

Por todo eIlo, esta Direcci6n General ha acordado dcsestimar las ape
Jaciones interpuestas, confirmando el Auto presidendal apelado, en cuanto 
confirma la nota de calificacion rf'spect.o del primer defecto examinado 
y 10 revoca respecto del segundo. 

Madrid, 12 de julio de ı 996.-El Director general, Luis Maria CabeIlo 
de los Cobos y Mancha. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen
dana. 

MINISTERIO 
DE ECONOMIA Y HACIENDA 

18534 RK'iOLUCION de 1 de agosto de 1996, de La Direcci6n Gene
ral del Tesoro y Politicn Financiera, por la qlle se hace 
publica la retirada de la condic-i6n de p.ntidad gesl,orn con 
capacid(ıd restring1da del Mercado de Deuda Pıiblica p.n 
Anotaci.ones a la entidad .. Intermediarios Finan~~ier()s, 

Agencia de Va.lores y BoL<;a, Sociedad An6nimau, por renun
cia de la citada entida.d. 

La entidad .Intermediarios Financieros, Agencia de Valores y Bolsa, 
Sociedad Anônima", ha solicitado la· retirada de la condici6n de entidad 
gestora con capacidad restringida del Mercado de Deuda Publica en Ano
taciones. 

Dado que, conforme al Real Decreto 1009/1991, de 21 de junio, por 
el que se modifica el Real Oecreto 505jH)87, de 3 de abril, en matl'ria 
de adquisiciôn y perdida de la condiciôn de miemhro del Mcrcado de 
Deuda Pti.blica en An"otadones, CI acceso a la condiciôn de ent.idad gestora 
es voluntario, no existiendo norma alguna que permita C'onsiderar que 
no tiene el mismo caract.er CI mantenİmiento de dicha condicion, ('n virtud 
de 10 ant.erior, habieııdo.'le recibido informes favorables de! Banco de Espa
na y de la Comision Nacional del Mercado de Valores, y de acııcrdo con 
la delegaci6n conferida en el apartado a) de la disposiciôn adicional segıın~ 
da de la Orden de 19 d(' mayo de 1987 en su redacci6n dada por cı articula 
8.° de la Orden de 31 de octubre de 1991, he resııelto retirar a "lnt.('r
mediarios Financieros, agencia de Valores y Bolsa, Sociedad Anônima", 
a pet.i.ei6n de la propi.a entidad, la condici6n de entidarl gestora del Mercado 
de Deuda Pti.blica en Anotaeiones con capacidad restringida, dcclarando de 
aplicacion a la misma 10 dispuesto en el artfculo 21.3 de la Orden de 
19 de mayo de 1987, cn su nueva redacci6n dada por la Orden de 31 
de octubre de 1991. 

La presente Resoluciôn, cont.ra la que puede presentarse recurso ordi
nario en el plazo de un mes ante esta misma DirecCİon General 0 ante 
la Secretaria de Estado de Economia, seni publi{'ada en el .Boletfn Ofkial 
del Estado». 

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

18535 RESOLUCIONde 5 de agosto de 1996, del OrganismoNario
nal de Lolerüıs y Apuestas del Est(l(10, por la que se hace 
pulJlico la camb-inaci6n ganadora, el rdimero complemen
tario y el mimero del reintegro de los sorteos del AlJmw 
de Loterfa PrimiUva (Bono-Loto), celebrados los d[as 29, 
30 y 31 de julio y 2 de agosto de 1996 y se annnôa la 
fecha de celelJraciôn de tas prô.rimos sorteos. 

En los sorteos del Abono de Loteria Primitiva (Rona-Loto), celebrados 
los dias 29, 30 y 31 de julio y 2 de agost.o de 1996, se han obtenido lo.s 
siguientes resultados: 

Dia 29 dejulio de 1996: 

Combinaciôn ganadora: 46, 35, 32, 48,17,37. 
Nti.mero complementario: 36. 
Numero del reintegro: 8. 

Dıa 30 de julio de ı 996: 

Combinaciôn ganadora: 30, 15, 16,36,28,20. 
Numero complementario: 35. 
Nti.mero del reintegro: 8. 

Dia 31 dejulio de 1996: 

Comhinaci6n ganadora: 4, 30, 12,26,21,38. 
Numero complementario: 20. 
Nti.mero del reintegro: Ç). 

Dıa 2 de agosto de 1996: 

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


