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La Registradora en su informe de defensa de la nota argumenté lo
siguiente:

Que el recurrente niega la calificacion registral del expediente de domi-
nio olvidando la funcién del Registrador que es la de calificar la legalidad
de los documentos que pretenden acceder al Registro. Que la calificacion
registral se mueve dentro de lo establecido en el articulo 100 del Reglamento
Hipotecario, pues, la resolucién judicial no contiene los datos de las cita-
ciones y publicaciones necesarios y se trata de obstaculos que surgen del
propio Registro, ya que, el expediente de dominio de reanudacién del
tracto sucesivo no s6lo da lugar a un asiento de inscripcién, sino también
a un asiento de cancelacion de la inscripcion de un titular registral, siendo
la calificacion mas amplia de conformidad con el articulo 99 de la Ley
Hipotecaria. Que la Legislacion Hipotecaria exige con caracter general para
que el titular registral pueda verse privado de sus derechos como tal,
su consentimiento voluntario o una resolucion judicial firme en el corres-
pondiente juicio ordinario (articulos 20, 40, 82 de la Ley Hipotecaria).
Que el expediente de dominio para la reanudacién del tracto consiste
simplemente en un procedimiento supletorio para habilitar de titulo cuan-
do el titular registral no ha prestado su consentimiento, lo que debe ser
objeto de interpretacion estricta, y debe exigirse una rigurosa observancia
y cumplimiento de los requisitos establecidos para la inscripcién del auto.
Estos requisitos de notificaciones, citaciones y publicaciones son los que
sirven para suplir ese consentimiento que el titular registral no ha prestado.
Que el expediente de dominio no es un procedimiento contencioso pro-
piamente dicho sobre todo, cuando no interviene el titular registral. Que
es consustancial al expediente de dominio la existencia de tales citaciones
y publicaciones (Resolucion de 28 de enero de 1987). Que el Registrador
no ha invadido funciones jurisdiccionales. Que no resultan justificadas
las citaciones a los causahabientes de la titular registral (Articulo 202
de la Ley Hipotecaria y 286 de su Reglamento) siendo éstas precisas, puesto
que la dltima inscripciéon de dominio vigente tiene menos de treinta anos
de antigliedad. Que el auto aprobatorio del expediente no contiene refe-
rencia expresa al cumplimiento de dicho requisito (Resoluciones de fecha
5 de julio de 1991 y 22 de abril de 1987, entre otras). Que la exigencia
de la practica de las citaciones y su constancia en el auto, para evitar
que se produzca indefension, viene amparada por al articulo 24 de la
Constitucion, en la Jurisprudencia del Tribunal Constitucional sentencia
numero 39/1988, y en las Resoluciones de 11 de octubre de 1915, 29 de
abril de 1988, 24 de agosto de 1981, 28 de enero de 1987, 27 de julio
de 1988, 17 de febrero de 1993, 20 de enero de 1986 y 7 de noviembre
de 1990. Que no resulta del auto haberse practicado citacion a las personas
que senala el articulo 201 de la Ley Hipotecaria. Que no se justifica haberse
publicado los edictos correspondientes en el «Boletin Oficial» de la pro-
vincia ni en uno de los periédicos de mayor circulacion de la misma como
exige el articulo 201 de la Ley Hipotecaria y que este precepto esta en
vigor no habiendo sido afectado por lo dispuesto en el articulo 236 de
la Ley Organica del Poder Judicial, pues ésta se refiere a las Leyes Pro-
cesales y a los procedimientos jurisdiccionales. Que la firmeza del auto
aprobatorio del expediente constituye un requisito esencial de su inscri-
bilidad (articulos 283 y 174 del Reglamento Hipotecario, articulos 3 y 82
de la Ley Hipotecaria y Resolucion de 23 de junio de 1960) sin que pueda
presumirse la firmeza.

\Y

El titular del Juzgado que dicto el auto en el expediente de dominio
para la reanudacion del tracto sucesivo informé en sentido de estimar
ajustada a derecho la nota de calificacion del Registrador, excepto sobre
la vigencia del requisito establecido en el articulo 201.3 de la Ley Hipo-
tecaria que entiende modificada por lo dispuesto en el articulo 236 de
la Ley Organica del Poder Judicial.

VI

El Presidente del Tribunal de Justicia de Andalucia, Ceuta y Melilla
confirmé la nota del Registrador fundandose en los argumentos contenidos
en su informe, revocando la nota s6lo en cuanto al segundo de los defectos
por entender que el articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria ha sido modificado
por lo dispuesto en el articulo 236 de la Ley Organica del Poder Judicial.

VI

La Registradora apel6 el auto presidencial, en cuanto al segundo de
los defectos manteniéndose en sus alegaciones.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion espanola, 236 de la Ley Orga-
nica del Poder Judicial, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria, 100 de su Regla-
mento y las Resoluciones de este Centro directivo de 15 de julio de 1971,
4 de abril de 1974, 2 de julio de 1980, 24 de agosto y 3 de diciembre
de 1981, 21 de junio y 5 de julio de 1991, 13 de febrero y 21 de octubre
de 1992y 11y 19 de enero de 1993, 11 de febrero de 1999.

1. Se debate en el presente recurso sobre la inscripcion de un auto
recaido en expediente para la reanudacion del tracto sucesivo, que el Regis-
trador suspende por no haberse publicado los edictos en uno de los diarios
de mayor circulacion de la provincia, como exige el articulo 201.3° Ley
Hipotecaria. Se afirma en el auto apelado que dicho precepto ha sido
modificado por el articulo 236 Ley Organica del Poder Judicial.

2. No ha de debatirse ahora sobre la vigencia del articulo 201.3 Ley
Hipotecaria en cuanto a la publicacion cuestionada al ser ésta una exigencia
que tratandose de expedientes para la reanudacion del tracto, escapa al
ambito de la calificacion registral, la cual, segin doctrina reiterada de
este Centro directivo se contrae, respecto de los documentos judiciales,
a la comprobacion de la observancia en el procedimiento seguido de los
tramites establecidos en beneficio de los titulares registrales, a fin de evitar
que sufran estos en el mismo Registro las consecuencia de su eventual
indefension procesal (cfr 24 Constitucién Espaiola, 100 Reglamento Hipo-
tecario); por tanto, s6lo habra de comprobarse ahora la practica en legal
forma de las citaciones de los titulares registrales a quienes pueda afectar
el auto pretendido y no aquellas otras exigencias de publicidad como la
debatida, dirigida a las personas ignoradas a quienes podria perjudicar
la inscripcién solicitada.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto,
confirmando el auto presidencial y revocando la nota de calificacion.

Madrid, 2 de junio de 2001.—La Directora general, Ana Lépez-Monis
Gallego.

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

13577 RESOLUCION de 4 de junio de 2001, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por de Caja de Ahorros y Monte de Piedad
de Zaragoza, Aragon y Rioja (Ibercaja), contra la negativa
de la Registradora de la Propiedad de Madrid, nimero
26, dovia Purificacion Garcia Herguedas, a inscribir una
escritura de préstamo hipotecario, en virtud de apelacion
de la sefiora Registradora.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales, don José Luis Pinto Maraboto, en nombre de Caja de Ahorros
y Monte de Piedad de Zaragoza, Aragoén y Rioja (Ibercaja), contra la negativa
de la Registradora de la Propiedad de Madrid, nimero 26, doiia Purificacién
Garcia Herguedas, a inscribir una escritura de préstamo hipotecario, en
virtud de apelacion de la senora Registradora.

Hechos

I

El 29 de mayo de 1997, mediante escritura otorgada ante la Notaria
de Madrid, dona Maria Soledad de Prada Solaesa, la Caja de Ahorros
y Monte de Piedad de Zaragoza, Aragon y Rioja (Ibercaja) concedié un
préstamo de determinada cantidad a dona J.C.Q.M., la cual, en garantia
de dicho préstamo constituyé hipoteca sobre una finca urbana de su pro-
piedad. En la referida escritura se establecen, entre otros, los pactos que
figuran en el fundamento de Derecho 1.

1I

Presentada copia de la anterior escritura en el Registro de la Propiedad
de Madrid, nimero 26, fue calificada con la siguiente nota: «Inscrito en
precedente documento, en cuanto a los intereses remuneratorios al tipo
inicial pactado, Ginico garantizado en el tomo 310, folio 156, finca 16.013,
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inscripcion 42, con el régimen correspondiente a las caracteristicas de
la obligaciéon garantizada. Observaciones: Es de consignar que las con-
diciones del contrato dejan indeterminado el crédito en cuanto al plazo,
numero de pagos e importes concretos de los débitos por amortizacion
de capital e intereses en cada uno de ellos. Madrid, 26 de septiembre
de 1997. El Registrador. Firma ilegible.

111

El Procurador de los Tribunales, don José Luis Pinto Maraboto, en
representacion de la Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Zaragoza,
Aragoén y Rioja (Ibercaja), interpuso recurso gubernativo contra la referida
nota, y alegé: 1.° Que presentada la escritura de préstamo hipotecario
para su inscripcién fue despachada extendiéndose el asiento de inscripcion
en el que se anaden expresamente unas observaciones que juntamente
con la peculiar inscripcién y calificacion que se practica en el libro del
Registro de determinados pactos convenidos libremente por las partes
contratantes, se entiende que afectan de forma negativa y sustancial a
partes esenciales del contrato de préstamo hipotecario. Que de lo anterior
se deduce que se trata de una verdadera e inequivoca nota de calificacion.
Que el objeto del recurso es la calificacion propiamente dicha y no el
asiento practicado en la forma expresada. 2.° Que es infundada y se
debe rechazar la tesis de la indeterminacién, por cuanto a estas alturas
y en un «préstamo a tipo de interés variable», produce una cierta per-
plejidad, ya que de los pactos establecidos en la escritura y especialmente
la formula matematica, puede determinarse con exactitud, no sélo el plazo
de vigencia que todavia tiene el préstamo, sino también las cantidades
destinadas a amortizacion de capital y al pago de intereses, cuya suma
integra la denominada cuota de pago mensual mixta, fija y constante,
que hoy se conoce con la denominacion de «cuota blindada». Que del examen
del asiento de inscripcion se observan determinadas consideraciones a
continuacion de la inscripcion de alguna de las estipulaciones pactadas
en la escritura, que se resaltan y subrayan de forma intencionada y se
considera afectan directamente a las mismas al cuestionar su contenido
y alcance real. Que del mismo modo, en la nota de inscripciéon resenada
al final de la escritura, se anade un epigrafe con la denominacién obser-
vaciones, directamente relacionadas con las consideraciones introducidas
en el asiento de inscripcion; tal como se ha expuesto. Que como funda-
mentos de derecho, hay que senalar: los articulos 1, 1.125, 1.127, 1.255,
1.256 y 1.273 del Cédigo Civil. Que es un principio admitido, tanto por
la jurisprudencia como por la doctrina, que determinados elementos del
contrato de préstamo hipotecario no es preciso que estén cuantificados
«ab imtio», sino que basta que sean cuantificables o derivados del propio
contrato mediante un simple ejercicio de interpretacion. Que la modalidad
de pago con periodicidad mensual, se ha convertido en la mas comuin
y solicitada por la clientela. Que las continuas variaciones de los tipos
de interés, determinan la introduccion de una nueva modalidad o férmula
de pago que permitiera al prestatario pagar durante toda la vida del prés-
tamo la misma cantidad. Esta nueva modalidad es la que comercialmente
se conoce como de «cuotas blindadas» o «cuotas constantes con interés
variable». Que como primera premisa es necesario partir del cdlculo de
la cuota mensual de pago que se realiza mediante el «sistema francés de
amortizacion» y se utiliza la formula aritmética de I = C.r.t/36.000. En
el sistema francés de amortizacion so6lo se satisfacen intereses de la parte
de capital no amortizado. Que mediante el sistema explicado, conociendo
el capital prestado, el tipo de interés inicial y el plazo de duracién inicial
se obtiene el valor de la cuota mensual de pago. Ahora bien, si los datos
conocidos son en un momento dado de la vida del préstamo, el importe
de dicha cuota fija y constante de pago, el tipo de interés (variable) a
aplicar en ese momento y el capital pendiente de amortizacion, es evidente
que se podra obtener sin ninguna dificultad el valor referido al plazo
o tiempo de duracién que le resta a dicho préstamo en tales condiciones
operativas para su total amortizaciéon, no produciéndose ninguna inde-
terminacion que impida el acceso al Registro de la Propiedad de los pactos
a los que se ha hecho referencia. Que en estos préstamos con «cuotas
blindadas» para no colisionar con el principio de especialidad o de deter-
minacion registral se ha fijado un plazo de duracién inicial y un nimero
de pagos o cuotas mensuales sucesivas y fijas y una duracion maxima
total de treinta afos. Que, no obstante, se previene en la escritura de
préstamo hipotecario que si como consecuencia de la variacién de los
tipos de interés pactados, resultara una cuota de importe superior al sefia-
lado inicialmente, se devengard un ntimero adicional de cuotas o pagos
de la misma cuantia que las anteriores que absorben el mayor importe
a satisfacer por el prestatario, como consecuencia de la subida de interés
y que seran satisfechas en forma también mensual. En la misma forma
se pacta el caso contrario, cuando el tipo de interés baje. Que esta categoria

de préstamo hipotecario es simplemente una modalidad o subespecie de
los préstamos a tipo de interés variable. Que a este caso son también
aplicables los articulos 1, 12, 131, regla 4* de la Ley Hipotecaria y 219,
425, 429 y 434 del Reglamento Hipotecario y las Resoluciones de 26 de
octubre de 1994, 26 de octubre de 1973, 26 de diciembre de 1990, 14
de enero de 1991, 18 de enero de 1999, 23 de octubre de 1987, 16 de
febrero de 1990 y 17 de marzo de 1994 y el auto del Presidente del Tribunal
Superior de Justicia de Madrid de 9 de diciembre de 1996.

v

La Registradora de la Propiedad en defensa de la nota, informé: Que
la pretension del recurrente es que se eliminen del texto de la inscripcion
y de la nota de despacho las precisiones que subrayan y resaltan las par-
ticularidades del préstamo de la escritura. Que lo que se consigna en la
inscripcion corresponde a lo que dice la escritura sin poner ni quitar
nada y la finalidad de su consignacion es la claridad de la publicidad
de los asientos registrales, para la informaciéon para quien examine el
asiento, de manera que advierta que estd ante la figura distinta al préstamo
a tipo de interés variable con liquidacién periédica de intereses. Que al
analizar la figura que el recurrente le da el nombre de préstamo a interés
variable, cuota blindada, se considera el nivel y naturaleza de indeter-
minaciéon que hay en ella. Que dejando el primer afio que se opera con
el periodo a interés inicial, hay que senalar: 1. A partir del segundo
ano (primer periodo de interés variable) queda indeterminado el tipo de
interés que se aplica al capital pendiente dependiendo de la variabilidad
del interés. 2. A partir del tercer ano, ademas, queda indeterminado el
capital que se amortiza en cada ano siguiente, que depende de las variables
de todos los tipos de interés anteriores. 3. A partir del cuarto ano (tercer
periodo de interés variable) y en los sucesivos periodos, ademas queda
indeterminado el importe del capital pendiente de amortizar sobre el que
se aplican intereses, y 4. El plazo también queda indeterminado, a partir
del segundo afo, con indeterminacion mayor a medida que avanza la pro-
gresion. O sea: 1. Que el importe de la deuda de intereses cada ano,
salvo el primero, depende de todos los tipos de interés anteriores, pues
se aplica sobre la base del capital pendiente. 2. Que el importe de capital
a amortizar cada ano depende de los tipos de interés anteriores que han
determinado las operaciones concretas de las cantidades que restan del
capital. 3. Que el importe del capital pendiente que sirve de base a
la aplicacion del tipo del nuevo tipo de interés, para el afio siguiente,
también depende de todos los tipos de interés anteriores. Y que al tiempo
del contrato todos estos tipos variables constituyen incognitas a despejar
sucesivamente, segin se produzcan las variaciones de futuro. Que se podria
decir que se estd ante una variacion progresiva en serie, que afecta a
todos los elementos del contrato; ante un proceso, una serie, una sucesion
encadenada y progresiva, que se aplica, segin el algoritmo establecido,
obteniendo interés, capital a amortizar y capital base para la siguiente
operacién en una especie de cinta sin fin, hasta que se agota el capital.
;Qué operacion matematica hay que hacer para conocer el capital pendiente
de amortizacion en los sucesivos periodos? No hay otra manera que hacer
todas y cada una de las operaciones desde el inicio. O sea para saber
el importe del capital pendiente de amortizar el periodo dado, hay que
conocer todos y cada uno de los tipos de interés que se han aplicado
en sus sucesivos periodos, desde el inicio del tipo de interés, hasta el
periodo en cuestion, y con ellos hay que reproducir todas las operaciones
matematicas, desde el inicio al periodo de que se trata. En la figura de
la cuota blindada, el capital a amortizar en cada periodo es una incégnita.
En el préstamo a cuota blindada, no se sabe cudl es el capital amortizado,
o si queda, o si ya se agotd, en tanto no se hace la operacion total de
la total progresiéon de cabo a rabo. Con lo dicho queda demostrado que
las afirmaciones de la de estar indeterminados los conceptos de capital
intereses y plazos son ciertas, y ademas que la extension y grado de inde-
terminacién es cualitativamente distinto del del préstamo a tipo de interés
variable ordinario. Que en el préstamo a «cuota blindada» hay que tener
un cuidado extremo y comprobar cada operacion, pues cada una de ellas
genera otras con caricter acumulativo. Un error en el préstamo «cuota
blindada» se expande. Que esto evidentemente influye en el régimen juri-
dico. Que si se examinan las cldusulas de la escritura, se observa que
en ellas se habla de una cuota o pago y se regula el sistema econémico
comercial, pero no el juridico. La cuota carece de entidad juridica, es
una suma, el resultado de una operacion aritmética. Que del analisis de
la escritura resulta que en ella no se regula nada sobre cémo se liquidaran
las deudas de capital e intereses. No se consigna forma de liquidacion.
La liquidacién es un acto juridico. Sin el no hay exigibilidad del débito.
Hay casos en que la liquidacién es una operaciéon compleja. Que no se
esta ante una figura conocida, sino es una figura nueva, elaborada por
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las entidades crediticias, utilizando como base el formato comun del prés-
tamo a tipo variable ordinario y que se presenta como si fuera una mera
variacion del mismo, con lo que se induce a confusién. Que hay errores
en la escritura que dejan indefensos al deudor o tercero respecto a las
operaciones de esta figura que rebasan el marco del interés variable corrien-
te. Que el acta de inscripcion distingue y separa las dos clases de hipoteca
que se constituyen en la escritura: a) la hipoteca de trafico o crédito
hipotecario; b) 1la hipoteca de maximo o de seguridad en garantia de
interés de demora. Que el acta destaca que la hipoteca en garantia de
un interés de demora no es crédito hipotecario, no es hipoteca de trafico
juridico y que, en consecuencia, como en toda hipoteca de seguridad la
inscripcion de la garantia de interés de demora, sélo da seguridad, pero
la inscripcion de la garantia no afecta a los derechos del deudor y por
tanto, se pueden oponer a las excepciones «in rem» e «in persona», incluso
sobre la propia procedencia de la inscripcion si se considera conveniente.
Que asi resulta de la sentencia del Tribunal Supremo de 12 de marzo
de 1981 y de las resoluciones de 20 mayo de 1987, 12 de marzo de 1991,
21 de marzo de 1917 y 31 de enero de 1925. Que la consignaciéon en
el acta de inscripcion de la modalidad de cada tipo de hipoteca y su eficacia
esta en la linea del proyecto de Ley de Condiciones Generales de la Con-
tratacion, publicado en el «Boletin Oficial del Estado» de 15 de septiembre
de 1997.

\%

La Notaria autorizante de la escritura, informé: a) Que la sefiora Regis-
tradora al llevar a cabo la inscripcion vierte determinadas «precisiones»,
fundadas en dar a conocer que se esta ante una figura distinta del préstamo
con hipoteca a tipo variable con liquidacion periédica de intereses; b) Que
en base a los principios hipotecarios de rogacion y de legalidad, se deduce
la improcedencia de la inclusién en la inscripcion de las apreciaciones
objeto de recurso que no resulta del titulo inscrito y que desnaturalizan
la hipoteca formalizada. Que en este punto hay que resaltar la resolucion
de 14 de enero de 1991. Que el préstamo hipotecario que motiva este
recurso estd en pleno y pacifico funcionamiento en la practica registral
y notarial, sin que se haya suscitado ningin recurso. Que es evidente
que la diligencia exigible al acreedor al practicar la liquidacion, en todo
caso, impone un extremo cuidado en los cdlculos, cualquiera que sea la
formula de amortizacion del préstamo, y nuestro ordenamiento juridico
establece precisamente a estos efectos el cauce del articulo 219 del Regla-
mento Hipotecario. Que estimando que en este supuesto no se esta ante
obligaciones indeterminadas, no se comparte el criterio de la seiiora Regis-
tradora en cuanto a que no se fija modo de liquidacion, pues las cantidades
que en su caso fueran objeto de reclamacion por capital e intereses serian
perfectamente determinables por el tnico medio de la aplicacion de la
formula matematica del sistema francés de amortizacion de préstamos.

VI

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid revocé la
nota de la Registradora fundandose en que segin dispone el articulo 101
del Reglamento Hipotecario, aquélla debi6 limitarse a inscribir pura y sim-
plemente, o a denegar o suspender la inscripcion de las estipulaciones
que por su indeterminaciéon pudiesen afectar al principio de especialidad.
Que como se dice en el auto de esta Presidencia de 9 de diciembre de
1996, en el que se resolvia una cuestion semejante a la suscitada en el
presente recurso «la tesis de la Registradora se basa en la errénea creencia
de que un préstamo hipotecario de estas caracteristicas produce inde-
terminacion en el titulo ejecutivo; otrora, por tanto, que el articulo 219
del Reglamento Hipotecario en su tltimo parrafo prevé un tramite judicial,
dentro ya del procedimiento del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, con
intervencion del deudor, para resolver cualquier posible indeterminacion
que opusiere el deudor».

VII

La Registradora apel6 el auto presidencial, manifestindose en las ale-
gaciones contenidas en su informe.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 12, 19, 40 y 66 de la Ley Hipotecaria; 51,
111 y 117 del Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de 10 de abril,
7 de junio, 7 de noviembre de 1991 y 18 de abril de 1994.

1. En el supuesto del presente recurso se solicita la inscripcién de
una escritura de préstamo hipotecario en la que se pacta:a) que el importe

de las cuotas mensuales de amortizacion sera constante durante toda la
vida del préstamo, y la devoluciéon de éste se realizara como maximo antes
del 31 de mayo del afio 2027; b) que el préstamo se amortizara mediante
180 cuotas mensuales calculadas conforme al tipo de interés inicial; no
obstante, si por este variable resultase un importe superior al sehalado,
se aumentara el nimero de cuotas de la misma cuantia que las anteriores
a fin de abordar el mayor importe a pagar, y sin que en ningin caso
el plazo maximo de amortizacion exceda de los 30 afos fijados. Caso de
que el tipo de interés bajara, se disminuira el nimero de cuotas, con-
siderdndose este supuesto como vencimiento anticipado del préstamo. La
Registradora practica la inscripcion del derecho de hipoteca constituido
en los términos que resultan del titulo pero, ademads, inserta en el asiento
una serie de observaciones que ponen en entredicho la legalidad de lo
inscrito, en los siguientes términos: a) «El contrato se ha celebrado bajo
unas condiciones que dejan indeterminada la obligacién en cuanto al plazo
e importe de amortizacion e intereses. Son pactos del préstamo en lo
que afecta a la hipotecar. b) «El plazo de éste préstamo no esta deter-
minado, dependiendo de variables de futuro que inciden en los plazos
de amortizaciéon y nimero de los pagos, como se dice a continuacion.»
c¢) «Como resulta de lo consignado, los llamados «pagos mensuales» no
comprenden la suma de dos obligaciones puras y liquidas de amortizacion
de capital e intereses, sino que son cantidades alzadas, para el pago de
obligaciones indeterminadas, pendientes en su importe de las fluctuaciones
del tipo de interés y de su progresion e incidencia de las operaciones
anteriores. No se fija modo de liquidacion conforme a Derecho». d) «En
virtud, inscribo la hipoteca constituida a favor de la Caja de Ahorros y
Monte de Piedad de Zaragoza, Aragon y Rioja, por su crédito hipotecario
sobre esta finca por sus conceptos propios de capital, intereses remu-
neratorios, al tipo inicial pactado, inico garantizado, y costas, e inscribo
la garantia hipotecaria por los eventuales intereses de demora, ésta como
hipoteca de obligaciéon futura y maximo, sin calificar su eficacia real ni
la validez de su aplicacién al caso concreto que queda al enjuiciamiento
de los Jueces y Tribunales».

La nota de despacho extendida al pie del documento es la que sigue:
«Inscrito el presente documento, en cuanto a los intereses remuneratorios,
al tipo inicial pactado, inico garantizado en el tomo 310, folio 156, finca
16.013 inscripcion 42, con el régimen correspondiente a las caracteristicas
de la obligacién garantizada.

Observaciones: es de consignar que las condiciones del contrato dejan
indeterminado el crédito en cuanto al plazo, naimero de pagos e importes
concretos de los créditos por amortizacion de capital e intereses en cada
uno de ellos.»

2. El recurrente solicita la rectificacion de la inscripcion practicada
en el sentido de que se suprimen las observaciones introducidas por la
Registradora, que, a su juicio, cuestionan la validez de las estipulaciones
afectadas, provocando con esta técnica confusion e inseguridad juridica.

3. De los hechos transcritos resulta la absoluta improcedencia de la
actuacion de la Registradora por cuanto siendo requisito necesario para
la inscripcion de un derecho real, el que el que esté suficientemente deter-
minado en su contenido y alcance (cfr. articulos 9 y 12 de la Ley Hipotecaria
y 51 de su Reglamento), si consideraba que el ahora cuestionado no quedaba
debidamente definido en todos sus aspectos esenciales, debié abstenerse
de practicar el asiento, y comunicar al presentante o interesado los defectos
de que a su juicio adolecia el titulo calificado (cfr. articulos 19 de la Ley
Hipotecaria) pero, en ningin caso procedia inscribirlo recogiendo en el
asiento advertencias sobre la indeterminacion de su alcance. Téngase en
cuenta, ademas, que dichas salvedades son incompatibles con la presuncién
de existencia y validez del derecho tal como qued6 inscrito (cfr. articulos
1 y 38 de la Ley Hipotecaria), y que el Registrador no puede reflejar en
el asiento circunstancia o datos que no resulten del documento calificado
o de los libros a su cargo (cfr. articulos 9, 18 y 21 de la Ley Hipotecaria).

4. Pretende ahora el recurrente que tales advertencias sean expur-
gadas del Registro y tal pretension debe ser estimada. Si se tiene en cuenta
que el asiento registral, en el sentido de la Ley Hipotecaria, es el reflejo
tabular del acto o contrato relativo al dominio o derecho real sobre bienes
inmuebles (cfr. articulos 1, 2, 3, 4, 9 y 10 de esta Ley Hipotecaria) y,
en concreto, de aquellos de sus extremos que definan el derecho real trans-
mitido o constituido, (relativos a los sujetos, transmitente y adquirente,
al objeto, contenido, documento que lo recoge, fecha de su presentacion,
asi como los especiales que sean precisos (cfr. articulos 9, 10 y 12 de
la Ley Hipotecaria), habra de concluirse que las meras advertencias del
Registrador sobre el alcance de las estipulaciones que definen el derecho
real contenido o transmitido, no seran, en sentido estricto, parte del asiento
registral cuando indebidamente se hayan filtrado en él y, en consecuencia,
habran de cancelarse a instancia de parte, sin que pueda alegarse la sal-
vaguardia judicial de los asientos registrales que, como el propio articulo
1, parrafo 3° de la Ley Hipotecaria sefala, se extiende a los asientos «en
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cuanto se refieren a los derechos incribibles», y de ahi, que el articulo
98 de la Ley Hipotecaria posibilite la cancelacion, por mera solicitud, de
aquellas constataciones tabulares que «no tengan la consideracion de gra-
vamen a los efectos de la Ley Hipotecaria». Se garantizara con la cancelacion
pretendida ademas que el derecho cuestionado que ha sido inscrito, goce
de la presuncion de exactitud y validez que le confiere su inscripcion.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto.

Madrid, 4 de junio de 2001.—La Directora general, Ana Lo6pez-Monis
Gallego.

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

13578 RESOLUCION 5 de junio de 2001, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por el Notario de San Vicente de Raspeig don
Francisco José Romdn Ayllon, contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad de Alicante nimero 3 don Fernando
Trigo Portela, a inscribir una escritura de compraventa,
en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de San Vicente
de Raspeig don Francisco José Roman Ayllon, contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad de Alicante nimero 3 don Fernando Trigo Portela,
a inscribir una escritura de compraventa, en virtud de apelacion del
recurrente.

Hechos

Por escritura otorgada ante el Notario de San Vicente de Raspeig don
Francisco José Roman Ayllon, el dia 13 de agosto de 1997, los conyuges
don Rafael Vicente Giner Toba y donia Maria Dolores Sanchez Medina,
vendieron a los conyuges don Francisco Garcia Gomez y donia Nieves Sevilla
Herreros una participacion indivisa de un 47,73 por 100 de la siguiente
finca rustica: Tierra secano, en término de Alicante, partida del Moralet,
denominada «El Rosal», de 25 areas 20 centiareas, o 2.520 metros cua-
drados. En la escritura se contiene, dentro de las estipulaciones, la siguien-
te: «Manifestacion de los otorgantes sin eficacia real: Dicha participacion
indivisa le da derecho al uso, disfrute y aprovechamiento exclusivo de
la siguiente finca: Tierra secana, en término de Alicante, partida de Moralet,
denominada «El Rosal», de 1.047 metros cuadrados, incluidos caminos,
y cuyos linderos son: Al norte, don Andrés Juan Rizo; al sur, don José
Santana, camino en medio; al este, don Pedro Zaplana, y al oeste, también
Andrés Juan Rizo.

II

Presentado la anterior escritura en el Registro de la Propiedad nimero 3
de Alicante, fue calificada con la siguiente nota: «<Denegada la inscripcion
del precedente documento por: No aportarse la preceptiva licencia muni-
cipal o el certificado administrativo de la innecesariedad de la misma,
de acuerdo con lo establecido en la Ley 4/1992) de 5 de junio, de la Gene-
ralidad Valenciana, sobre Suelo no Urbanizable. Contra la precedente nota
y en el plazo de cuatro meses a contar desde la fecha, cabe interponer
recurso gubernativo ante el Presidente del Tribunal Superior de Justicia
de la Comunidad Valenciana, en la forma a que se refiere los articu-
los 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes de su Reglamento. Alicante
a 29 de noviembre de 1997. El Registrador. Firma ilegible.
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El Notario autorizante de dicha escritura interpuso recurso gubernativo
contra la anterior nota, y alegé: Que la escritura calificada recoge un con-
trato de compraventa de participacion indivisa de finca, sin que en la
misma se practique ningin acto de segregacion, division o parcelacion,
por lo que no se puede sostener la exigencia de licencia municipal de
segregacion o certificado de innecesariedad de la misma. Que en el Registro
de la Propiedad ya figuraba la participacién indivisa transmitida a nombre
de los vendedores y en el titulo se contiene una manifestaciéon similar
ala que figura en la escritura ahora calificada. Que al presentar la escritura
calificada al Registro de la Propiedad se solicita la inscripcion de la venta
de la participacién indivisa de finca objeto de la misma y no otros de
los pactos o manifestaciones que no tienen trascendencia real.

v

El Registrador, en su informe de defensa de la nota, argumenté lo
siguiente: 1. Que la Ley 4/1992, de 5 de junio, de la Generalidad Valen-
ciana, en su disposicion adicional tercera exige la preceptiva licencia muni-
cipal o certificado administrativo de la innecesariedad de la misma. Que
en el caso objeto de recurso se parte de la venta de una cuota indivisa
de finca asignando a continuacién el uso exclusivo de una zona fisica
determinada en cuanto a su superficie y linderos. Que se trata de una
parcelacién encubierta incurriendo en fraude de ley (articulo 6.4 del Codigo
Civil y sentencia del Tribunal Supremo de 20 de junio de 1991). Que para
evitar esta practica algunas Comunidades Auténomas han establecido
reglas especiales (vid. articulo 41.3 del Reglamento de Proteccion de la
Legalidad Urbanistica de Catalufia). La Ley hipotecaria impone a los Regis-
tradores el deber de examinar el contenido y la forma de los titulos que
se presenten a inscripcion y de rechazar los que por ambigliiedad de sus
términos puedan engendrar situaciones de dudosa legitimidad o favorecer
transmisiones faltas de sélido fundamento, con evidente peligro de los
terceros que contraten confiados en los asientos inmobiliarios (Resolucion
de 27 de noviembre de 1929). Que con respecto a la escritura despachada
con anterioridad a la que ahora es objeto de recurso, en Espaia no rige
el sistema anglosajon del precedente vinculante (Resoluciones de 30 de
julio de 1917, 18 de noviembre de 1960, 5 de diciembre de 1961, 18 junio
de 1960, autos del Tribunal Constitucional de fecha 12 de marzo de 1985,
12 de noviembre de 1986, 30 de enero de 1989, 4 de junio de 1990, sentencias
del mismo Tribunal de fechas 21 de mayo de 1984 y 9 de julio de 1984,
8 de junio de 1988, 26 de noviembre de 1992 y 28 de febrero de 1983).

\

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen-
ciana confirmé la nota del Registrador fundandose en los argumentos con-
tenidos en su informe.

VI

El Notario autorizante de la escritura apel6 el auto presidencial man-
teniéndose en sus alegaciones y anadié que el pacto establecido en la
escritura objeto de este recurso es una cuestion de hecho inter partes
respecto de la que explicitamente no se solicita su acceso al Registro de
la Propiedad, conforme prevé la propia Ley Hipotecaria articulos 1.° 1,
2.°y5.°de la Ley Hipotecaria y 429, parrafo 2,y 4.°, 7.°y 9.° del Reglamento,
que en nuestro Ordenamiento Juridico imperan los principios de libertad
de contratacion y libertad de forma (articulos 1.255 y 1.278 del Cédigo
Civil), sin que en ningin precepto se indique que el Registro de la Propiedad
sea el instrumento por el que se ha de constreiir, vigilar y sancionar,
en su caso, la realidad juridica extrarregistral, y que el transmitente en
la escritura calificada dispone del mismo derecho de propiedad que él
tiene inscrito (articulos 1, 3.°, 20 y 38 de la Ley Hipotecaria).

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 6.4°, 398 y 428 del Cdédigo Civil; la disposicion
adicional tercera de la Ley 4/1992, de 5 de junio, de la Generalidad Valen-
ciana, sobre Suelo no Urbanizable, y las Resoluciones de este centro direc-
tivo de 26 de junio de 1999, 20, 26, 27, 28 y 29 de junio y 14, 16, 19
y 20 de octubre de 2000 y 1 de febrero de 2001:

1. Son hechos a tener en cuenta en el presente recurso, los siguientes:

Se presenta en el Registro escritura publica en la que los duenos de
una tierra en Alicante, de 2.520 metros cuadrados venden una participacién
indivisa de la misma de un 41,73 por 100.

En la escritura se contiene, dentro de las estipulaciones, la siguiente
manifestacion de los otorgantes sin eficacia real. Dicha participacion indi-
visa le da derecho al uso, disfrute y aprovechamiento exclusivo de la
siguiente finca: «Tierra secana, en término de Alicante, partida del Moralet,
denominada “El Rosal”, de 1.047 metros cuadrados, incluidos caminos,
y cuyos linderos son: Al norte, don Andrés Juan Rizo; al sur, don José
Santana, camino en medio; al este, don Pedro Zaplana, y al oeste, también
Andrés Juan Rizo». El Registrador deniega la inscripciéon por no aportarse
la licencia municipal o el certificado administrativo de innecesariedad
de la misma, de acuerdo con lo establecido en la Ley 4/1992, de 5 de
junio, de la Generalidad Valenciana, sobre Suelo no Urbanizable.

Recurrida la calificacion, el Presidente del Tribunal Superior desestima
el recurso, siendo apelado el auto presidencial.



