
den, frente al criterio del C6digo Civil (cfr. articulo 1.109 del C6digo Civil), 
el denominado anatocismo judiciaL. 

u. El tercero de los defectos recurridos rechaza la inscripci6n del 
apartado 1.1 de la estipulaciôn segunda (en el que se establece a ca:rgo 
de la parte deudora la obligaci6n de tener asegurada la finca hipotecada 
contra riesgos de incendios y daftos en cuantia su:ficiente para cubrir el 
valor de tə.saci6n a efectos de la hipoteca, previendose, ademas, la condici6n 
de beneficiario de la p6liza a favor de la entidad acreedora, la forma 
de imputar el posible exceso del importe de la indemnizaciôn sobre el 
valor de tasaci6n, asi como la facultad del Banco de formalizar dicho 
contrato a cargo del prestatario) por entender el Registrador que dicha 
clausula tiene caracter obligacionaL Dicho criterio na puede ser con:firmado 
t.oda vez que se preve que el incumplimiento de dİcha obligaci6n faculta 
al acreedor para reclamar antidpadamente la devolucİ6n de todo el capital 
pendiente de amortizar (cfr. clausula 3.!ı-14 de la escrİtura calificada) pre­
\iisi6n que, por otra parte, halla pleno amparo en el articulo 1.129 del 
Côdigo CiviL. 

Por la misma raz6n se ha de rechazar la denegaci6n del apartado 1.5 
de la misma estipulaciôn segunda (por la que se impone a la parte deudora 
la obligaci6n de realİzar en la finca obras, reparaciones y actos de con­
servaci6n, de noti:ficar al Banco los hechos perjudiciales ala propiedad, 
los actos de enajenaci6n y el supuesto de expropiaci6n forzosa) salvo en 
cuanto a la parte de dicha estipulaci6n en la que se apodera al Banco 
para intervenir en los expedientes que se tramiten, apoderamiento este 
que si carece de toda relevancia en el desenvolvimİento del derecho real 
constituido. 

4. Igualmente rechaza la nota la inscripci6n del apartado 1.4 de la 
citada estipulaciôn segunda por la que se impone al deudor la obligaciôn 
de a.bonar los ga.stos e impuestos ocasionados con ocasiôn de la celebraciôn 
del contrato de prestamo, as} como los de inscripci6n, expedici6n de copia 
de escritura, cancelaciôn de costas y gəstos de ejecuciôn, y otros como 
los de envıo de correspondencia, por considerar el Registrador que igual­
mente tiene caracter obligacional. Dicha denegaciôn ha de ser confirmada 
~alvo en 10 relativo a las costas y gastos de ejecuci6n~, toda vez que 
se trata de conceptos claramente diferenciados del credito que es eI objeto 
propio de la garantia constituida y que, ni siquiera, han sido asegurados 
con una hipoteca especffica del tipo de las denominadas de seguridad, 
dadas las especia1es caracterısticas de aquellas. 

5. La estipulaci6n tercera de la escritura contiene en su apartado 
1.4, parrafo 2.°, un supuesto de resoluci6n del contrato 0 de vendmiento 
anticipado en caso de que la :finca hipotecada sufriera deterioro que dis­
minuya su valor en mas de un 20 por 100 respecto del tipo fijado para 
subasta, respecto de la cual la nota de cali:ficaciôn rechaza la inscripciôn 
de la parte relativa a la forma en que se determinara dicho deterioro, 
en la que se preve la acreditaci6n del mismo mediante ce:rtificaci6n de 
un perito del Banco contrastada con la de un perito de la parte deudora, 
resolviendose la posible discrepancia a t.raves de un arbitro que se habra 
de nombrar de mutuo acuerdo y en su defecto por el Presidente del Colegio 
de Arquitectos. Admitida la resoluci6n del contrato 0 el vencimiento anti· 
dpado del credito por causa del deterioro senalado na hay raz6n para 
rechazar 10 relativo al procedimiento de determinaciôn de este, pues, sobre 
completarse asi el desenvolvimiento de uno de los aspectos de:finidores 
del derecho real, no se concuıCa con ello el principio de autonomia de 
la voluntad -como alega el Registrador toda vez que a falta de acuerdo 
sobre la existencia y cuantificaciôn del deterioro cuestionado, el venci­
miento anticipado quedaria supeditado a una previa deCıaraciôn judicial 
en tal sentido, y es precisamente esta decisi6n judicialla que, en ejercicio 
de unpoder de autonormaciôn expresamente reconocido, trata de obviarse 
con el recurso al arbitr4je (cfr. articulos 1, 2, 3, 5, 9.3, 10 y 11 de la 
Ley 36/1988, de 5 de diciembre). 

6. La nota de calificaciôn rechaza finalmente el apartado 1.3 de la 
estipulacİôn tercera, en el que se establece como causa de resoluci6n del 
contrato la aparid6n de cargas no mencİonadas en la escritura que sean 
preferentes a la hipoteca 0 si existe algı1n contrato de arrendamiento 0 

alguna situaciôn posesoria anterior y distinta a los dec1arados en la escri­
tura 0 posteriores y contrarios a 10 pactado en las c1ausulas, por considerar 
el Registrador que infringe el articulo 27 de la Ley Hipotecaria No puede 
ser mantenido este criterio, puesto que, respecto de la posible existencia 
de cargas preferentes no mencionadas en la escritura, es doctrina de este 
centro que puede configurarse como causa de vencimiento anticipado del 
prestamo con el apoyo de la previsiôn legal contenida en el a:rticulo 1.129.3 
del Côdigo Civil, al ser indudable el eventual quebranto de la garantfa 
establecida; y respecto de la previsiôn hecha en cuanto a los arrenda­
mientos, es criterio de este mismo centro que resulta admisible que en 
la escritura de constituci6n de hipoteca se contenga alguna prevenciôn 
adecuada respecto de aquellos arrendamientos ulteriores que pudieren 

na estar sujetos al principio de purga, y que por la renta estipulada pudiera 
disminuir gravemente el valor de la :finca hipotecada, como pueden ser 
los arrendamientos estipulados sin clausula es estabilizaciôn 0, aunque 
la contenga, en caso de que la renta anual capitalizada al tanto por ciento 
que resulte de suma.r al interes legal del dinero un 50 por 100 mas no 
cubra la responsabilidad total asegurada 0 el valor fijado para servir de 
tipo a la subasta, que es precisamente la prevenido en el apartado 1.6 
de la estipula.ciôn segunda.. Ta.mpoco, por su propia. natura.leza., pueden 
implicar prohibiciones de disponer contrarias al articulo 27 de la Ley 
Hipotecaria la.s previsiones de vencimiento anticipado por raz6n de la 
existencia de situaciones arrendaticias 0 posesorias anteriores a la hipoteca 
y no declaradas en la escritura 

Portodo ello, esta Direcci6n General ha acordado estimar parcia.lmente 
el recurso interpuesto respecto de los defectos analizados en los puntos 
1, 3, 5 y 6, con:firmando en 10 demas el auto apelado y la nota del Regis­
trador. 

Madrid, 30 de enero de 1998.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha.. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de .Tusticİa de Castİl1a-T~eôn. 

3762 RESOLUCı6N de 2 de febrvro de 1998, de la Direcci6n Gen",· 
ral de tos Registros y del Notariado, on el r'eC'W"SO g'Ubet·~ 

nati'vo interpuesto POl' el Procw'(J,dor di? tos T1"'ibunales don 
Jos(J Ma.ria Ma.nero de Pereda~ on nornbre del "Bamo de 
Castilla, Sociedad An6nima», contra la negati'oo de don 
Jos(] Ma:rüı MarMnez Santiago, Rey-istrador de la Propiedad 
de Valladolid ml:mero 2, a insct'ibi1' una escritura de pr0s­
tanıo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procura.dor de 108 Tri­
bunales don .Tose Maria. Ma.nero de Pereda, en nombre del «Banco de Ca.s­
tilla., Socİeda.d Anônima.~, contra. la negativa. de don .Tose Maria. Martinez 
Sa.ntiago, Registrador de la Propiedad de Va.lladolid nümero 2, a inscribir 
uııa escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

HECHOS 

El dla 30 de mar,w de 1993, ante el Notario de Valladolİd don I<'ernando 
Calderôn Estevez, el «Banco de Casti1la., Sociedad A n6nima», y los cônyuges 
don Jose Ignacio Alonso de la Rosa y dona Maria Jose Garda Alvarez 
otorgaron escritura de prestamo hipotecario por la que la entidad bancaria 
concede a los cita.dos c6nyuges un presta.mo de 6.000.000 de peseta.s, los 
cuales constituyen hipoteca sobre dos :fincas urbanas de su propiedad. 
En la referida escrİtura se esta.blecen las siguientes clıi.usulas: "Primera. 
Condiciones principales del prestamo. 5. Tnteres. El prestamo, que es mer­
cantil, devengarıi. dia adia, sobre las sumas no reembolsadas y hasta la 
amortizaci6n final del mismo, un interes nominal del14,50 por 100 anual, 
sin perjuicio de la revisiôn del tipo de interes que se establece en eI apartado 
siguiente. Los in(;ereses y las amortizaciones seran liquidadas yabonadas 
por la parte prestataria conforme despues queda pactado en el apartado 
septimo de esta clausuIa, teniendo en cuenta que, para periodos de liqui­
daci6n inferiores al afio, los tipos nominales aplicables a cada periodo 
seran los resultantes de dİvidir los tipos nomİnales anuales antes indicados 
por el numero de liquidaciones previstas en un a.fia. El calculo de İntereses 
se efectuara de acuerdo con la fôrmula de: Interes 
"'C x R x T/36000. Donde: C '" Principa.l presta.ıno pendiente de aınortizar. 
R TIpo de interes nominal anual. T Perfodo de tiempo transcurrido 
desde la anterior liquidaciôn 0 desde la. forma.lİza.ciôn de la. operaciôn 
en el caso de la primera liquidaçiôn (en dias). 7. Vencimiento. Periodo 
de ca.rencia.. Perfodo de a.mortizaci6n. EI plazo improrrogable de duraci6n 
del prestamo es por todo el tiempo que media hasta el dia 4 de abril 
de 2003. Este plazo de duraci6n se entendera dividido en dos periodos: 
a) Periodo de carencia. El periodo comprendido desde la fecha de este 
contrato hasta el 4 de abril de 1993 se considera periodo de carencia, 
durante el cual na se amortizara el principal del prestamo, practicandose 
unicamente liquidaciones mensuales por los intereses devengados dfa a 
dfa al tipo que corresponda, de acuerdo con 10 establecido en los apartados 
quinto y sexto de esta clausula, cargandose en cuenta los dias 4 de los 
meses correspondientes. Con el pago de la primera 1iquidacİôn de İntereses 
se satisfara taınbien la comisi6n de apertura del prestamo. b) Perfodo 
de amortizaciôn. La amortizaciôn del principal del prestamo, asl como 



el pago de sus intereses, se llevara a efecto medİante el pago de 120 cuotas 
mensuales de 79.143 pesetas cada una y vencimientos consecutİvos del 
4 de mayo de 1993 hasta el 4 de abril de 2003, ambos indusive, con­
siderandose a todos los efectos esta ı11tima fecha como la de vencimiento 
y cancelaci6n del prestamo. La cuota de amo:rtizaci6n anteriormente citada 
podra variar como resultas de las modificaciones en el tipo de interes 
a la que se refiere el apartado sexto de esta Cıausula. A tales efectos 
senı de aplicaciôn la siguiente fôrmula matematica: I;;; C x Tin cuota de 
intereses. A :;:;: C x ILn (1 + i/n)m 1 cuota de amortizaciôn de principal. 
I "" Intereses devengados. C "" Capital pendiente del prestamo en el perfodo 
de liquidaciôn. i Tipo de interes en tanto por uno. n Nı1mero de cuotas 
al ano. m Nı1mero de reembolsos pendientes. Cuota periôdica I + A. 
Los pagos se realizaran en la sucursal del Banco de Castilla, de Valladolid, 
agencia 1, en la cuenta corriente 60-2851-03. Sera liberatorio el pago que 
realice la parte prestataria al Banco, y este queda facu1tado para presentar 
y cargar los distintos recibos de liquidaci6n del prestamo en la cuenta 
de la parte prestataria, que as1 10 acepta, comprometiendose a tener saldo 
suficiente en la fecha de cargo de cada recibo para los pagos correspon­
dientes. La parte prestataria, para su mayor facilidad, acepta que puedan 
efectuarse tambİl~n tales cargos en cualquİer otra cuenta que tuviera con 
la entidad prestarnista, a cuyo efecto se compromete a tener saldo suficiente 
en 1as fechas de los correspondientes vencimientos. E1 recibo del capital 
por el acreedor na implique que el deudor este al corriente en el pago 
de los intereses. 9. Mora. La parte prestataria incurrir:i en mora auto­
maticarnente, sin necesidad de intimaci6n 0 reclamaci6n alguna, si deja:se 
de pagar, al vencimiento correspondiente, la cantidad a su cargo por inte­
reses 0 por amortizaciôn. En caso de demora de la parte prestataria en 
el pago de dichas sumas, se pacta expresamente, conforme a los articulos 
316 y 317 del C6digo de Comercio, un interes de demora ca.lculado ana­
diendo 4 puntos al tipo de interes ordinario que resulte de aplicaci6n 
en tal momento, de acuerdo con 10 establecido en los apartados quinto 
y sexto de esta Cıausula. De confonnidad con el articulo 317 del C6digo 
de Comercio, los intereses vencidos y no pagados se capitalizaran, deven­
gando como aumento del capital a estos solos efectos el interes de demora 
antes establecido. En los casos de demora, el Banco podra optar por la 
resoluciôn y vencimiento anticipado 0 por la continuaciôn del contrato, 
percibiendo los intereses indicados. Segunda. Obligaciones de laparte deu­
dora para asegurar la conser,\raci6n y efectividad de la garantia. 1. Obli­
gaciones especiales. 1.1. Tener aseguradas las fincas que se hipotecan con­
tra riesgo de incendios y danos en cuantia suficiente para que tas posibles 
indemnizadones vengan a cubrir el valor de tasaci6n a efectos de esta 
hipoteca, constando en la pôUza que, en caso de siniestro, la indemnizaci6n 
debera ser entregada al acreedor para aplicarla primero al pago de los 
gastos producidos e intereses deve:ngados y posteriormente a la amor­
tizaciôn total 0 parcial del ca.pital del prestamo. Si hubiera exceso, se 
entregara al propietario de las fincas, salvo que existan terceros hipo­
tecarios, en cuyo supuesto se depositaran en la forma en que convengan 
0, en defecto de convenio, en la forma establecida por los articulos 1.176 
y siguientes del C6digo CiviL. Si no se hiciese el contrato de seguro en 
la forma indicada, podra ser formalizado 0 completado por el Banco a 
cargo de la parte prestataria. 1.4. Abonar los gastos e impuestos que se 
ocasionen par raz6n del presente contrato, de su inscripci6n en el Registro 
de la Propiedad y de la expedici6n de una primera copia para el Banco, 
a"i' como los que origine su canceJaciôn y 10s gastos y costas de 10s pro­
cedimientos judiciales y extrajudiciales que el Banco entable para exigir 
el pago 0 el cumpbmiento de la pactado, incluso tercerıas de dominio 
y de mejor derecho, honorarios de Letrado y derechos de Procuradores 
que utilizare, a.unque no fuere preceptiva su intervenciôn, pudiendo ser 
anticipadas todas estas cantidades por el Banco a cargo de la parte deudora. 
Abonar los gastos de envio de correspondencia, que el Banco le podra 
repercutir de acuerdo con la tarifa o:ficial del Servicio de Correos vigente 
en cada momento. Todas las cantidades que el Banco anticipe confonne 
a este apartado y los anteriores devengaran un interes de demora igual 
al establecido en el punto 9 de la clausula primera a contar desde que 
fueron anticipadas, si no son satisfechas por la parte deudora en los tres 
dias siguientes a aquel en que se las reclame el Banco. Las cantidades 
anticipadas por tales conceptos quedan induida" en la garantia por costas 
y ga.stos de la clıi.usula cuarta, 1.d). 1.5. Realİzar en las fincas las obra.s, 
reparaciones y demas actos necesarios para su conservaciôn y normal 
explotaci6n y uso para que no sufran deterioro ni mengüen sus productos. 
Notificar al Banco inmediatamente cualquier hecho que perjudique el esta­
do fisico 0 el derecho del propietario, asi como los actos de enajenaciôn, 
permitiendo al Banco que inspeccione en cualquier momento a tales efectos 
la finca hipotecada. En caso de expropiaci6n forzosa de alguna de las 
:fincas hipotecadas, ademas de la obligaci6n de inmediata notificaciôn, 
la parte deudora apodera al Banco para que pueda, sin lİmitaci6n aıguna, 

comparecer en los expedientes que se sigan, instando 10 necesario y eje­
cutando 10 procedente para gest.iones y convenir sobre la respectiva expro­
piaci6n y percibir los precİos, indemnizaciones y compensaciones corres­
pondientes que la entidad expropiante deba pagar 0 llevar a cabo, dandoles 
la aplİcaci6n que se establece en el anterior apartado 1.1. Tercera. Supues­
tos de resoluci6n del contrato. 1. Principales supuestos de resoluci6n. 
1.3. Si apareciesen cargas no mencionadas en la escritura que afecten 
ala propia finca hipotecada y sean preferentes ala hipoteca que se cons­
tituye en este documento 0 se trate de la existencia de contrato de arren· 
damiento 0 de una situaci6n posesoria anteriores y distintos de los decla­
rados en esta escritura 0 posteriores y contrarios a 10 pactado en sus 
cıausulas. 1.4. Cuando la parte deudora incumpliera alguna de las obli· 
gaciones especiales del apartado 1 de la clausula segunda. En los supuestos 
del apartado 1.5 de la clausula segunda, procedera la resoluci6n cuando 
no se realizara a1guna de las notificaciones previstas 0 cuando alguna 
de las :fincas hipotecadas sufriera deterioro 0 menna que disminuya su 
valor en mas de un 20 por 100 respecto de1 tipo fijado para subasta y 
la pa.rte presta.ta.ria 0 el propietario, en su ca.so, no ampliarıi. la hipoteca 
a otros bienes suficientes. El deterioro se a.credita.ra mediante certifica.ci6n 
de un perito del Banco contrastada con la de un perito de la. pa.rte deudoraı 
si esta 10 solicita en pla.zo de cinco dias desde que se le notifique el resulta.do 
de la prueba., resolviendose la posible discrepa.ncia entre a.mbos a. tra.ves 
de un arbitro nombrado de mutuo acuerdo 0, si en el plazo de diez dias 
no se llega. a. un a.cuerdo sobre su designa.ci6n, resolvera la. discrepa.ncia 
un arbitro nombra.do por el Presidente del Colegio de Arquitectos, cua.ndo 
se trate de fincas urba.nas, y, en los demas casos, por el Presidente del 
Colegio de Tngenieros de la especialida.d correspondiente a. la na.turaleza 
del objeto de la. tasaciôn. 

II 

Presentada.la. a.nterior escritura. en el Registro de la Propieda.d de Va.LLa., 
dobd numero 2, fue calificada. con la. siguiente nota: {ITnscrito el precedente 
documento en cua.nto al derecho real de hipoteca. que se constituye, donde 
indica el ca.jetin consignado al margen de la descripci6n de la finca. a 
que el mismo se refiere. Salvo las estipulaciones 0 parrafos siguientes, 
a 10 que los İnteresados presta.n su conformidad segı1n el punto 3 de la 
estipula.ciôn septima: De la. estipulaciôn ı.ı': El punto 3, por referirse al 
prestaıno y no a la hipoteca.. El punto 4, referente a. la comisi6n, por 
no asegurarse su contenido con la. hipoteca., la.s fôrmula.s utiliza.da.s para 
el calculo de intereses del 5 y del 7, por carecer de tra.scendencia real, 
el punto 8, por ser de caracter obligacional Y poder resultar contrario 
al articulo 1.256 del C6digo Civil y 10 referente a la capitalizaci6n de 
intereses de19, porque podria elevar a tenninos imprevisibles la garantia, 
en contra del principio de determinaci6n hipotecaria. De la estipulaci6n 
2.a: Los puntos 1.1, 1.3, 1.4, 1.5, y 2, por su caracter obligacional. De 
la estipulaciôn 3. a; El punto 1.2, ya que una vez solicitada y obtenida 
la inscripci6n en el Registro no puede figura.r en el mismo una. causa 
de vencimiento anticipado que pudiera operar en el momento mismo de 
la inscripci6n en contra de la. fijeza de los asientos registrales. El punto 
1.3, por hallarse en contra del articulo 27 de la Ley Hipotecaria. 111tima 
parte del 1.4 y e12, por traspasar los limites de la a.utonomia de la volunta.d. 
Los parrafos penultimo Y antepenı11timo, de la cuarta, por su caracter 
personal. El punto 1, de la quinta y de la septima en adelante por carecer 
de trascendencia reaL. A favor del "Banco de Castilla., Sociedad An6nima.", 
se ha inscrito su derecho de hipoteca ordinaria sobre esta finca para ase­
gurar la devoluci6n del principal del prestamo, de sus intereses ordinarios 
sujetos a la variabilidad establecida, con los limites tempora.les y por­
centuales pactados, y sus derechos de hipoteca de seguridad sobre la misma 
finca con ra:ngo simultıineo a la hipoteca ordinaria, para asegurar, con 
ca:racter independiente, las indemnizaciones derivadas del incumplimiento 
moroso y los gastos y costas, judiciales 0 extrajudiciales, vinculados a 
la conserva.ciôn y efectividad de la. garantia, no siendo apbca.ble a. este 
tipo de hipotecas la ejecuciôn extrajudicial, al redl1cirse el ambito de esta 
a. la. ejecuci6n de hipotecas constituida.s en garantia de obligaciones cuya 
cuantia aparezca inicialmente determinada, ni el procedirniento judicial 
sumario al faltar en el titulo constitutivo de la.s misrnas los sisternas para 
la liquidaci6n de dichas obligaciones. Estado de cargas: De conformidad 
con el articulo 434 del Reglamento Hipotecario, parrafo tercero, se hace 
constar que las fincas se hallan afectas a autoliquidaciôn.~Valladolid, 1 
de junio de 1993. El Registrador. Fdo., Jose Maria Martinez Santiago». 

III 

El Procurador de los Tribunales don Jose Maria Manero de Pereda., 
en nombre de "Banco de Castilla, Sociedad Anônima», interpuso recurso 
gubernativo en 10 relativo a las estipulaciones que a continuaci6n se con-



templan, y aleg6: 1. En cuanto a la estipulaci6n primera, apartados 5 y 
7, en la referente a las f6rmulas utilizadas para el calculo de intereses 
y para el cıllculo de las cuotas de a1Oortizadôn, en relaci6n con la esti­
pulaci6n quinta, puntos 2, 3, y 4 y en reladôn con el contenido de la 
nota de cali:ficaci6n en cuanto en la misma se hace constar que al tipo 
de hipotecas constituidas na les es aplicable (ıla ejecuciôn extra.judicial, 
al reducirse el ambito de esta a la ejecuciôn de hipotecas constituidas 
en garantia de obligaciones cuya cuantia aparezca inicialmente determi· 
nadas, ni el procedimiento judicial sumario al faltar en el titulo constitutivo 
de las mismas los intereses para la liquidaci6n de dichas obhgaciones. 
1. Que las fôrrnulas utilizadas para el calculo de intereses y de las cuotas 
de amortizaci6n que se hacen constar en los puntos 5 y 7 de la estipuladôn 
primera de la escritura se considera t.İenen trascendencia real por cuanto 
va a permitir cuantificar con absoluta predsi6n la deuda garantizada por 
la hipoteca y, en consecuencia, tener cump1ido el principio de determi­
naci6n de la responsabilidad hipotecaria, aun cuando el interes pactado 
sea variable. 2. Que hay que seftalar 10 que dicen las Resoluciones de 
16 de marzo y 26 de diciembre de 1990, y 24 de a.bril de 1992; 3. Que 
as1 resulta con toda claridad la trascendencia real de las fôrrnulas que 
constan en las estipulaciones de la escritura, con 10 que se dara cum· 
plimiento al principio de detenninaciôn, 10 que, a su vez, posibihta la 
ejecuciôn de la hipoteca constituida mediante el procedimiento extraju­
dicial y mediante el procedimiento judicial sumario, siendo aplicable en 
cuanto a este la doctrina de la Resoluci6n de 16 de febrero de 1990. II. En 
cuanto ala denegaciôn de la inscripci6n de la estipulaci6n primera, punto 
9 de la escritura en la que se re:fiere a la capitalizaciôn de intereses. 
1. Que el pacto cuya inscripci6n se deniega es perfectanıente licito, pues 
incluso el artlculo 317 del C6digo de Comercio contempla la posibilidad 
del mismo. 2. Que dicho pacto tiene trascendencia reaL. 3. Que dicho pacto 
na afecta al principio de determinaciôn, pues la deuda garantizada con 
hipoteca constituida se especifica con toda claridad en la estipulaci6n 
cuarta de laescritura, en la que quedan determinadas las cantidades garan­
tizadas por principal, intereses ordinarios, intereses de demora y costas 
y gastos. De ahi que en virtud de la pactado en la estipulaci6n primera, 
punto 9, tuviera lugar la capitalizaci6n de intereses, es indudable que 
la garantia constituida na podria nunca elevarse a tenninos imprevisibles, 
pues los limites de la garantia quedan perfectamente establecidos en la 
estipulaci6n cuarta sin que pueda modificarlos la aplicaci6n de la clau­
sula m. En la relativo a la estipulaci6n segunda, 1.1. Que hay que relacionar 
esta clausula con la pactada en el punto 1.2 de la 10isma estipulaciôn 
segunda de la escritura, en el que se con:figura como obligaci6n de los 
prestatarios e hipotecantes el satisfacer las primas de seguro a que se 
re:fiere el a.partado anterior, pudiendo el Banco realİzar el pa.go de las 
1Ois1Oas por cuenta del propietario y a costa del deudor. El seftor Regis­
trador na tiene inconveniente en inscribir esta obligaci6n, 10 que se con· 
sidera deriva de la recogida en el punto 1.1 que na inscribe. Que interesa 
tambien relacionar la estipulaci6n que se deniega con el ı.11timo parrafo 
del punto 1.4 de la misma estipulaciôn y con el punto 1.4 de la estipulaci6n 
tercera. Que hay que seüalar 10 razonado en las Resoluciones de 26 de 
octubre de 1987 y 24 de abrİl de 1992. Que en el presente caso, del conjunto 
de clausulas de la escritura, resulta la existencia de la obligaci6n de ase­
gurar el inmueble hipotecado, la obligaci6n de satisfacer a su tiempo las 
pri10as de seguro, el pacto del venci1Oiento antidpado de la obligaciôn, 
en caso de impago de dichas primas, y el pacto de extenderse la garanti'a 
hipotecaria a sus respec."tivos importes. Que se entİende que todas las 
clıi.usulas que hacen referencia a los pactos mencionados deben tener acce­
so al Registro. IV. Que en la concerniente a las estipulaciones segunda, 
punto 1.4. Qlle hay qııe ap1icar los mismos razonamientos expuestos en 
el apartado anterior. V. Que en 10 referente al punto 1.5 de la estipulaci6n 
segunda hay que decir que debe ponerse en relaci6n con el segundo parrafo 
del punto 1.4 de la estipulaci6n tercera. Que al amparo de la declarado 
en las Resoluciones de 26 de octubre de 1987 y 26 de dicie10bre de 1990, 
se entiende que deben ser inscritos los citados puntos. VI. Que en la que 
concierne al punto 1.3 de la estipulaci6n tercera, hay que seftalar que 
segı:in la cali:ficaci6n del seftor Registrador han tenido acceso al Registro 
los pactos contenidos en el punto 1.6 de la estipulaciôn segunda referente 
a la prohibiciôn de celebrar determinados contratos de arrendamiento 
sobre el bien hipotecado, y el primer pıi.rraio del punto 1.4 de la estipulaciôn 
tercera que contempla la posibilidad del vencimiento anticipado de la ope­
raciôn cuando la parte deudora incumphera, entre otras, la obligaciôn 
contenida en el punto 1.6 de la estipulaci6n segunda. Que la Direcci6n 
General, en las Resoluciones de 23 y 26 de octubre de 1987, declara ins­
cribibles, entre otras, las clausulas de vencimiento anticipado motivadas 
por la aparici6n en la finca de cargas na consignadas en la escritura, 
criterio que sigue 1Oanteniendo en las Resoluciones de 16 de marzo y 
26 de diciembre de 1990 y 24 de abri! de 1994. 

IV 

El Registrador, en defensa de su nota, inform6: 1. En cuanto ala dene­
gaci6n de la estipulaci6n pri1Oera, apartados 5 y 7, en la referente a las 
f6rmulas utilizadas para el caJculo de intereses y para el calculo de las 
cuotas de a1Oortizaciôn. Que los citados apartados fueron excluidos de 
inscripci6n registral por carecer de trascendencia reaL. Que por parte del 
recurrente se ha producido una incorrecta interpretaci6n de la nota de 
calificaci6n, pues, en efecto, la nota distingue la inscripciôn de dos clases 
de hipotecas, una hipoteca ordinaria que asegura la devoluciôn del prin­
cipal del prestamo, de sus intereses ordinarios y derechos de hipoteca 
de seguridad sobre la misma fin ca, para asegurar las indemnizadones 
derivadas del incumplimiento moroso y las costas y gastos judiciales y 
extrajudiciales, vinculados ala conservaciôn y efectividad de la garantia. 
El principio de especia1ida.d (articulo 12 de la Ley Hipotecaria) exige que 
la hipoteca en garantia de un prestamo que devenga un interes este per­
fectamente dehmitada tanto en su existencia como en su cuantia. Es la 
que se conoce como hipoteca ordinaria 0 de tr:ifico. Que e110 conduce 
a que la hipoteca en garantia de intereses moratorios y la que garantiza 
judiciales y extrajudiciales, vinculados a la conservaci6n y efectividad de 
la garantia, sea cali:ficada co1Oo una hipoteca de seguridad en el sentido 
de que garantiza un credito incierto en ambos extremos. Estas hipotecas 
se con:figuran del siguiente modo: 1. Son hipotecas que, aunque se cons­
tituyen simultaneamente ala hipoteca en garantla de la obligadôn a devol, 
ver el principal del prestamo, no 15610 son diferentes a esta, sino qııe tambİ\~n 
funcİonan independiente1Oente. Hay que seftalar 10 que dice la Resoluciôn 
de 20 de maya de 1987. Que por analogia se puede a.plicar lajurisprudencia 
registral referente a la. hipoteca en garantia de costa.s (Resoluciones de 
14 defebrero de 1935 y29 de octubre de 1984, entre otras). 2. Son hipotecas 
de rango simult:ineo ala hipoteca principal. 3. Son hipotecas de nuıximo 
con todas sus consecuencias. Que la diferente naturaleza de hipotecas 
que se han tratado, hace que na parezca posible equipararlas a la hara 
de su ejecuci6n. Que na es posible con la legislaci6n vigente senalar un 
sistema para. la. liquidaciôn de los debitos que puede generar el incum 
pli1Oiento 1Ooroso del deudor. Ello ha. hecha que la doctrina este dividida, 
y en la nota. de ca.lificad6n se opta por la. solud6n de aplicar a este tipo 
de hipoteca.s ana16gica1Oente los sistemas de liquidaciôn de las hipotecas 
en ga.ra.ntla. de cuentas corrientes de credito. Que, en todo caso, no pa.rece 
tolerable permitir Ilna ejecuci6n extrajudicial de estos mal 11amados inte­
reses moratorios, que son autenticas clausulas penales y, por taJlto, so1Oe­
tida.s a. la modera.ciôn de 1015 tribunales. Que, en de:finitiva., se ha inscrito 
una hipoteca ordinaria a favor del ı(Banco Castil1a, Sociedad An6nima», 
amparada por los procedimientos de ejecuciôn judicial sumario y extra" 
judicial, que asegura la disoluci6n del principal y de los intereses ordi· 
narios, y tambien se ha inscrito a favor del 1Oismo Banco la cobertura 
hipotecaria de "los İntereses moratorios» y «las costas y gastos vinculados 
a la conservaci6n y efectividad de la garantia», pero excluyendo los pro" 
cedi1Oİentos de ejecuci6n judicial su10arİa y extrajudicial. II. En cuanto 
a la denegaci6n de inscripci6n de la estipulaci6n pri1Oera, punto 9 de 
la escritura, en 10 que se refiere a la capitalizaci6n de intereses. Que los 
intereses na opo:rtunamente satisfechos podran recla10arse co1oo tales inte, 
reses dentro de 1015 limites pa.ctados y 1015 legales (articulos 114 de la Ley 
Hipotecaria y 220 del Reglamento), pero no co1Oo prindpal. En este sentido 
cabe citar la Resoluci6n de 20 de mayo de 1987. m. En cuanto ala dene· 
gaciôn del punto 1.1 de la estipula.ci6n segunda de la escritura, el cual 
se refiere a la obligaci6n de los prestatarios e hipotecantes de asegurar 
la :finca que se hipoteca contra riesgo de incendios y daftos en cuantla 
suficiente para que las posibles indemnizaciones vengan a cubrir el valor 
de tasaci6n a efectos de esta hipoteca, pudiendo fonnahzar y completar 
el Banco el contrato de seguro por cuenta a cargo del prestatario. Que 
aqui hay que distinguir, como la ha hecho la Direcciôn General de los 
Registros y del Notariado, la que es el pago de las pri10as de seguro y 
10 que es la obligaci6n del prestatario de asegurar la finca. Que en cuanto 
al pago de primas de seguro si es inscribible y se ha inscrito. La que 
no es inscribible por ser una obligaciôn personal es la «(obligaciôn de ase­
gurar la finca». Este es el sentido de las Resoluciones de 23 y 26 de octubre 
de 1986. IV. En cua.nto a la. denegaciôn de la estipula.ci6n segunda, punto 
1.4. Que es una. obliga.ciôn personal exclusivamente y, por ta.nto, na ins­
cribible. V. En cuanto a la denegaci6n del punto 1.5 de la estipulaci6n 
segunda de la escritura que hace referencia a determinadas obligaciones 
contraidas por laparte deudorapara asegurar la conservaci6n y efectividad 
de la garantia, evitando el deterioro de la misma en relaciôn con la dene­
gaci6n de la ultima parte del punto 1.4 de la estipulaci6n tercera. Que 
la que na se ha inscrito es la clausula que establece la obhgaciôn del 
deudor de cuidado y conservaciôn de la finca, de contenido estricta10ente 
obligacional, obligaciôn que en todo caso viene impuesta por la ley (articulo 



7 del C6digo Civil) y cuyo incumplimiento daria juego al articulo 117 de 
la Ley Hipotecaria que regula la accİ6n de devastaci6n, y tampoco se ha 
inscrito la ultima parte del punto 1.4, es decir, el sistema pactado en 
el titulo para la apreciaciôn del deterioro y ello porque el asiento de hipo­
teca na puede ref1eja.r toda ela.se de pactos y circunsta.ndas y, en todo 
caso, si se considera la elausula como compromiso de arbitraje, debe recha· 
zarse porfaltar a las prescrİpciones de la Ley reguladora de esta İnstitucİôn. 
VI. En cua.nto a. la. denega.ci6n del punto 1,3 de la estipulaciôn tercera 
que contempla co ma supuesto de vencİmİento anticipado la a.parİcİôn de 
cargas no mencionadas en la escritura que a:fecten a la finca hipotecada 
y sean preferentes ala hipoteca que se constituye 0 se trata de existencia 
de contrato de arrendamiento 0 de una situaci6n posesoria anterior y 
distinta de la dedarada en la escritura 0 de arrendamientos posteriores 
y cont.rarİos a 10 pact.ado en sus Cıausulas. Que la denegaci6n de t.al est.İ­

pulaciôn se justifica: 1, Las situaciones posesorias permanecen al margen 
del Registro de la Propiedad (articulo 5 de la Ley Hipotecaria). 2. Que 
na es inscribible la clausula que deterınİne, direc:ta 0 indirectamente, la 
prohibiciôn absoluta de arrendar, conforme al articulo 27 de la Ley Hipo­
tecaria y la. Resolud6n de 27 de enero de 1986. 3. En cua.nto ala clausula 
de vencimiento automatico de la obligaci6n garantizada si aparecen sobre 
la fin ca cargas no consignadas en la escritura y preferentes a la hipoteca, 
es inscribible en a.bstracto. Que hay que citar la Resoluciôn de 23 y 26 
de octubre de 1987, 

v 
El Notario autorizante del titulo inform6: 1. Que el senor Registrador 

interpreta errôneamente la estipulaciôn septima, punto tercero, pues en 
este punto se establece que la conformidad para que deniegue 0 suspenda 
alguno de los pactos sôlo se refiere a los comprendidos en los apartados 
2. ° de las elausulas segunda y tercera y na al resto de los que califica 
y son objeto de este recurso. Este extremo ha sido resuelto en la Resoluciôn 
de 24 de abril de 1992. IT. Que con respecto a la estipulaciôn primera, 
apartados 5 y 7, en la referente a las f6rmulas utilizadas para el calculo 
de intereses y cıilculo de cuotas de amortizaci6n en relaci6n con la esti· 
pulaciôn quinta, puntos 2, 3 y 4, es dara la doctrina que la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado sİent.a en las Resolucİones de 
16 de marzo y 26 de diciembre de 1990. Que si se deniega la inscripci6n 
de las f6rmulas quebraria el principio de determinaci6n y los terceros 
na tendrian datos suficientes para poder conocer la cuantla de la deuda 
garant.İzada con la hipoteca. Que es doctrina constante de la Direcciôn 
General que la cuantla de los intereses pueda ser en su dia determinada 
con criterios objetivos (Resoluci6n de 26 de diciembre de 1990), hadendo 
tambien referencia a la posibi1idad de iniciar el procedimiento judicial 
sumario. m. Que, respecto al punto noveno de la estipulaciôn primera, 
la aplicaci6n de la clausula contenida no modificana la garantia pactada, 
ni quebraria el principio de determinaciôn, que se cumple en la estipulaciôn 
cua:rta de la escritura, donde queda detenninada la responsabilidad por 
capital, intereses moratorios y costas y gastos, a la que no afectaria la 
posible aplicaci6n del supuesto contemplado en el punto 9.° de la esti­
pulaciôn primera. IV. Que al denegar la inscripciôn de la estipulaciôn 
segunda, punto 1.0, hace que el Registro na publique todas las causas 
de resoluciôn del contrato, doctrina que estaria en contra de los principios 
hipotecarios y de las Resoludones de 26 de octubre de 1987 y 24 de abril 
de 1992. V. Que las Resoluciones de 26 de oc:tubre de 1987 y 26 de diciembre 
de 1990 admiten con toda claridad la inscripci6n de los pactos que se 
deniega.n contenidos en las estipula.dones segunda, punto 1.5, y tercera., 
punto 1.4; por tanto, se solicita la inscripci6n. V1. Que se interpreta mal 
el a:rticulo 27 de la Ley Hipotecaria y asi, se puede comprobar en reiteradas 
Resoluciones (de 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de marzo y 26 de diciembre 
de 1990, y 24 de abril de 1992) que permiten la inscripci6n de dalıslıJas 
como las contenidas en la estipulaciôn tercera, punto 1.3. 

VI 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla Le6n con­
firm6 la nota del Registrador, fundandose en los mismos argumentos 
expuestos por este en su infonne. 

VII 

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

PUNDAMEN'rOs DE DERECHO 

Vistos los articulos 12, 27, 98, 117, 131 y 153 de la Ley Hipotecaria; 
7, 9, 51, numero 6, 2:35 y 236, K) del Reglamento Hipotecario; 7 y 1.129 

del C6digo Civil; 35 de la Ley del Contrato de Seguro; la Ley de Arbitraje 
de 5 de dİciembre de 1988; las Resolucİones de este centro de 27 de enero 
de 1986, 20 de mayo de 1987, 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de marzo 
y 26 de diciembre de 1990, 18 de enero de 1994 y 16 de enero de 1996, 
yla sentencia del Tribunal Supremo de 12 de marzo de 1991 y 8 de noVİem­
bre de 1994, 

1. El primer defecto de la nota objeto del presente recurso se refiere 
a los apartados 5 y 7 de la estipulaci6n primera de la escritura, en los 
que se fijan las previsiones sobre revisiôn del tipo de interes y se especifica 
la fôrmula matematica que detennina las nuevas cuotas de amo:rtizaci6n 
y abono de interes sİ vada el tipo de interes a aplicar respecto del ini­
cialmente senalado (fônnula esta ultima que el Registrador considera 
carente de trascendencia real). La impugnaci6n formulada pone en relaci6n 
la denegaciôn del referido apartado con el siguiente parrafo de la nota 
de calificaci6n: «A favor del Banco de Castilla se ha İnscrito su derecho 
de hipoteca ordinaria sobre la finca para asegurar la devoluci6n del prin­
cipal del prestamo, de sus intereses ordinarios sujetos a la variabilidad 
establecida, con loslimites temporales y porcentuales pactados, y sus dere­
chos de hipoteca de seguridad sobre la mis ma finca, con rango simultaneo 
a la hipoteca ordina.ria, para. asegurar, con caracter independiente, las 
indemnizaciones derivadas del incumplimiento moroso y los gastos y cos­
tas, judiciales 0 extrajudiciales, vinculados ala conservaci6n y efectividad 
de la garantia, no siendo aplicables a este tipo de hipotecas, la ejecuci6n 
extrajudicial, al reducirse el ambito de esta a la ejecuci6n de hipotecas 
constituidas en garantfa de obligaciones cuya cuantfa aparezca inicialmente 
detenninada., ni el procedimiento judicial sumario al falta.r en el titulo 
constitutivo de las misma.s los sistemas para la. liquidaciôn de dicha.s obli­
gaciones», siendo objeto de recurso la parte del parra:fo transcrito que 
exc1uye la a.plicaciôn de procedimiento judicial sumario y del extrajudicial 
de ejecuciôn hipotecaria respecto de las hipotecas de segurida.d inscritas, 
entendiendo el recurrente que los apa.rta.dos 5 y 7 de la. estipula.ci6n primera. 
proporcionan la necesaria determinaci6n para permitir el ejercicio de la 
acci6n hipotecaria a traves de las dos vias procesales indicadas tambien 
respecto de los intereses de demora y de las costas y gastos. Para analİzar 
este defecto, a. pesar de la rela.ci6n esta.blecida, se ha.n de separa.r los 
dos aspect.os antes apunt.ados. 

Asi, en cuanto ala denegaciôn de la fônnula de calculo de la nueva 
cuota de amortizaciôn y abono de intereses, se plantea una cuesti6n anıiloga 
a la ya resuelta por este centro en su Resoluciôn de 26 de diciembre 
de 1990, y conforme al criterio entonces establecido y reiterado con ocasi6n 
de la posterior Resoluci6n de 18 de enero de 1994, procede revocar el 
criterio del Registrador por cuanto que, lejos de carecer de transcendencia 
real, tal f6nnula permite dar cumplimiento al principio hipotecario de 
detenninaciôn al venir a concretar y cuantificar la. ob1igaciôn ga.rantiza.da, 
siendo, al contrario, la omisiôn de tales fôrmulas defecto en los documentos 
que en la misma. incurran, ya que, como decla.rô este centro directivo 
en las Resoluciones antes a.punta.das, dicha. omisiôn na pude suplirse por 
los usos mercantiles, pues el principio de determinaci6n registral exige 
que las determinaciones juridico-reales que derivaria.n de los usos se tra.­
duzcan en c1ausulas de la escritura y en circunstancias de la inscripciôn. 

Respecto a.l segundo aspecto de la cuesti6n, ha de sena.larse que ni 
es cometido del Registrador especificar en su nota de despacho si con 
respecto a la hipoteca. inscrita, procederia 0 na la ejecuci6n por la. via 
de los procedimientos judicial sumario y extrajudicial, ni cabe ahora debatir 
sobre est.e extremo, pues, aun cuando el documento calificado no pudiere 
ser considerado en cuanto a los creditos asegurados como tltulo con fuerza 
ejecutiva para fundar la ejecuci6n hipotecaria a traves de tales proce· 
dimientos (la que ahora na se prejuzga), nada impide que el acreedor 
garantizado, llegado el incumplimiento de los creditos asegurados, pueda 
obtener una titulaci6n adecuada para fundamentar la ejecuci6n a traves 
de uno de aquellos procedimientos. Otra cuesti6n -que ahora na se plantea 
y que por ello tampoco ha de decidirse- es la inscripciôn de la previsiôn 
contenida en la estipulaciôn quinta, numero 2, inciso final, cuando sen ala 
que "esta escritura servira en todos los casos como tftulo para la ejecuci6n». 

2. El segundo defecto recurrido de la nota se plantea a prop6sito 
del aparta.do noveno de la estipulaciôn primera, en cuyo parraio tercero 
se preve que «(De conformidad con el articulo 317 del Côdigo de Comercio 
los intereses vencidos y na paga.dos se ca.pita.liza.ran, devengando como 
aumento de capital a estos solos efectos el interes de demora pactado". 
La elausula, pues, contrae la capitalizaciôn de los intereses vencidos y 
na pagados a los solos efectos de la determinaci6n de los intereses de 
demora devengados. Ahora bien, ni aun con este limitado alcance puede 
admitirse su inscripci6n, toda vez que habiendo sido admitido por la enti· 
dad acreedora, expresamente, el camcter mercantil del prestamo (advier· 
tase que la exigencia recogida en el a:rticulo 311.2. ° del Côdigo de Comercio, 
por su esencia, escapa a la calificaciôn del Registrador), los propios ar­
tlculos 317 y 319 del C6digo de Comercİo excluyen la capitalizaciôn anti· 
dpada. de los intereses de manera inequfvoca e imperativa, e, incluso impi-



den, frente al criterio del C6digo Civil (cfr. articulo 1.109 del C6digo Civil), 
el denomİnado anatocismo judicİaL. 

u. El tercero de los defectos recurridos rechaza la inscripci6n del 
apaıtado 1.1 de la estipulaciôn segunda (en el que se establece a cargo 
de la parte deudora la obligaci6n de tener asegurada la finca hipotecada 
contra riesgos de incendios y dafı.os en cuanti'a suficİente para cubrİr e1 
valor de tasaci6n a efectos de la hipoteca, previthtdose, ademas, la condiciôn 
de benefİcİarİo de la pôliza a favor de la entİdad acreedora, la forma 
de imputar el posible exceso del importe de la indemnizaciôn sobre el 
valor de tasacİôn, ası como la facultad del Banco de formalİzar dİcho 
contrato a cargo del prestatario) por entender el Registrador que dicha 
cIausula tiene carncter obligacionaL. Dİcho crİterİo na puede ser connrmado 
toda vez que se preve que el incumplimiento de dicha obligaci6n faculta 
al acreedor para reclamar antİcipadamente la devoluciôn de todo el capital 
pendiente de amortizar (cfr. clausula 3. 11141a escritura cali:ficada) previsi6n 
que, por otra parte, halla pleno amparo en el articulo 1.129 del Côdigo 
CiviL. 

For la misma raz6n se ha de rechazar la denegaciôn del apartado 1.5 
de la misma estipulaci6n segunda (por la que se impone a la parte deudora 
la obligaciôn de realİzar en la finca obras, reparacİones y actos de con­
servaciôn, de noti:ficar al Banco los hechos perjudiciales a la propiedad, 
los actos de enajenacİôn y el supuesto de expropİacİôn forzosa) salvo en 
cuanto a la parte de dicha estipulaci6n en la que se apodera al Banco 
para İntervenİr en los expedİentes que se tramİten, apoderamİento este 
que si carece de toda relevancia en el desenvolvimiento del derecho real 
constituido. 

4. Igualmente rechaza la nota la inscripci6n del apartado 1.4 de la 
citada estipulaci6n segunda por la que se impone al deudor la obligaci6n 
de abonar los gastos e İmpuestos ocasionados con ocasiôn de la celebraciôn 
del contrato de prestamo, ası como los de inscrİpci6n, expedici6n de copia 
de escritura, cancelaci6n de costas y gastos de ejecuci6n, y otros como 
los de envıo de correspondencia, por considerar el Registrador que igual­
mente tiene caracter obligacional. Dicha denegaciôn ha de ser coıı:firmada 
.... salvo en la relativo a las costas y gastos de ejecuciôn, .. " toda vez que 
se trata de conceptos claramente diferenciados del credito que es el objeto 
propio de la garantfa constituida y que, ni siquiera, han sido asegurados 
con una hİpoteca especifİca del tİpo de las denomİnadas de segurİdad, 
dadas las especiales caractensticas de aquellas. 

5. La estİpulacİôn tercera de la escritura. contİene en su apartado 
1.4, parrafo segundo, un supuesto de resoluciôn del contrato 0 de ven­
cimİento antİcipado en caso de que la finca hipotecada sufriera deterioro 
que disminuya su valor en mas de un 20 por 100 respecto del tipo :fijado 
para subasta, respecto de la cual la nota de califi.caci6n rechaza la ins­
cripcİ6n de la parte relat.İva a la forma en que se determİnara dicho dete­
rioro, en la que se preve la acreditaciôn del mismo mediante certi:ficaciôn 
de un perito del Banco contrastada con la de un perito de la parte deudora, 
resolviendose la posible discrepancia a traves de un arbitro que se habra 
de nombrar de mutuo acuerdo y en su defecto por el Presidente del Colegio 
de Arquitectos. Admitida la resoluciôn del contrato 0 el vencimiento anti­
cipado del credito por causa del deterioro seftalado no hay raz6n para 
rechazar la relativo al procedİmİento de detennİnaciôn de este, pues, sobre 
completarse asi el desenvolvimiento de uno de los aspectos de:finidores 
del derecho real, na se conculca con ello el prİncİpİo de autonomia de 
la v01untad ---{:omo a.lega e1 Registrador toda vez que a falta de acuerdo 
sobre la exİstencİa y cuantifİcacİôn del deterioro cuestİonado, el venci· 
miento anticipado quedaria supeditado a una previa declaraci6n judicial 
en tal sentido, y es precisamente esta decisi6n judicial la que, en ejercicio 
de un poder de autonormaci6n expresamente reconocido, trata de obviarse 
con el recurso al arbitraje (cfr. articulos 1, 2, 3, 5, 9.3, 10 y 11 de la 
Ley 36/1988, de 5 de diciembre). 

6. La nota de calificaci6n rechaza finalmente el apartado 1.3 de la 
estipulaciôn tercera., en el que se establece como causa de resoluciôn del 
contrato la apariciôn de cargas no mencionadas en la escritura que sean 
preferentes a la hİpoteca 0 sİ exİste algun contrato de arrendarnİento 0 
a1guna situaci6n posesoria anterior y distinta a los declarados en la escri· 
tura 0 posteriores y contrarİos a 10 pactado en las clausulas, por considerar 
el Registrador que infringe el articulo 27 de la Ley Hipotecaria. No puede 
ser mantenİdo este crİterİo, puesto que, respecto de la posİble exİstencİa 
de cargas preferentes no rnencionadas en la escritura, es doctrina de este 
centro que puede configurarse como causa de vencİmiento anticİpado del 
prestamo con el apoyo de la previsi6n legal contenida en el aıticulo 1.129.3 
del C6digo Civil, al ser indudable el eventual quebranto de la garantıa 
establecida, y respecto de la previsiôn hecha en cuanto a los arrenda­
mientos, es crİterİo de este mismo centro que resulta admİsible que en 
la escritura de constituciôn de hipoteca se contenga alguna prevenciôn 
adecuada respecto de aquellos arrendamientos ulteriores que pudieren 
na estar sujetos al principio de purga, y que por la renta estipulada pudiera 

disminuir gravemente el valor de la :finca hipotecada, como pueden ser 
los arrendarnİentos estipulados sin clausula es estabilizaciôn 0, aunque 
la contenga, en caso de que la renta anual capitalizada al tanto por ciento 
que resulte de sumar al interes legal del dinero un 50 por 100 mas na 
cubra la responsabilidad total asegurada 0 el valor fijado para servir de 
tipo a la subasta, que es precisamente 10 prevenido en el apartado 1.6 
de la estİpulacİ6n segunda. Tampoco, por su propia naturaleza, pueden 
implicar prohibiciones de disponer contrarias al articulo 27 de la Ley 
Hİpotecarİa las prevİsİones de vencİrnİento antİcİpado por razôn de la 
existencia de situaciones arrendaticias 0 posesorias anteriores a la hipoteca 
y na declaradas en la escritura. 

Por todo ello, esta Dİreccİôn General ha acordado estİmar parcİalmente 
el recurso interpuesto respecto de los defectos anahzados en 10s puntos 
1, 3, 5 y 6, con:firmando en 10 dernas el auto apelado y la nota del Regis­
trador. 

Madrid, 2 de febrero de 1998.~El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla·Leôn. 

MINISTERIO 
DE ECONOMfA Y HACIENDA 

3763 RESOLUCIÖN de 12 de {ebT""o de 1998, de la Secretaria 
de Esta.do de C()'(fUJr'cio, T!ırismo y de la. Peqıteii,a y Medimw 
Ernpresa: por fı:t que se regula la suplencia del Director 
general de Politica Ccmıeı"Cwl e lnversiones Exteriores. 

El articulo 17 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Regimen 
Juridico de las Administracİones Pı1blicas y del Procedimiento Adminis­
trativo Comun, establece en su apartado 1 que los titulares de los ôrganos 
administrativos podran ser suplidos temporalmente, en los supuestos de 
vacante, ausencia 0 enfermedad, por quien designe el 6rgano competente 
para el nombramiento de aquellos, especi:fica.ndo que, si no se designa 
suplente, la competencia del ôrgano administrativo se ejercern por quien 
desİgne el ôrgano adrnİnİstra.tİvo İnrnedİa.to de quİen dependa. 

El Real Decreto 1884/1996, de 2 de agosto, por el cual se regula la 
estructura. orgıi.nİca basİca del Mİnİsterİo de Econornıa y Hacİenda, al defİ­
nİr en su aıticulo 191a correspondiente a la Direcciôn General de Po1itica 
Comercİal e Inversiones Exteriores y las competencİas de las unİdades 
que la integran, no ha establecido regulaci6n 0 designaci6n alguna de 
suplencia, por la que, ante la conveniencia de regular dicha suplencia, 
he resuelto: 

Primero.~Designar suplente del titular de la Direcciôn General de Poli· 
tica Comercial e Inversiones Exteriores para los supuestos de vacante, 
ausencia 0 enfermedad del mismo, al Subdirector general de Oficinas 
Comerciales en el Exterior y Coordinaciôn Territorial. 

Segundo.-Siernpre que se ejerzan competencias en base a la suplencİa 
establecida en esta Resoluciôn debera hacerse constar asi en los actos 
o resolucİones admİnİstratİvas correspondİentes. 

Tercero. ---La presente Resoluci6n entrani en vigor el dia siguiente al 
de su pub1icacİôn en el (!Boletın Oficİal del Estado~. 

Madrid, 12 de febrero de 1998. --El Secretario de Estado, .Jose Maııuel 
Fernandez Norniella. 

3764 ORDEN de 21 de enero de 1998 dE autorizaci6n dE fı:t cesl,6n 
dE la tota1ida.d di? la, cartera. dE seguros de la entiiU1.d «Qı,­
w1a.na. de PrevLçi6n, Sociedad An6nim<ıı de Seguı'os» a la 
entida.d «.4resa, Seguros GeriRrales, Socwdad .4nônima.», y 
de revocaci6n de la autorizaci6n ad'ministrativa pmu. et 
eiercicio de la, a.ctividad aseguradora priva.da. a la enUdad 
«Ca.tala'oo de Pr6'i~isi6n, Soc'iedad An6ni·m.a, de Seguros». 

La entidad <ıAresa, Seguros Generales, Sociedad Anônima" ha presen· 
tado en la Direcciôn General de Seguros solİcitud de autorizaciôn de la 


