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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

13523 Resolucion de 13 de junio de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la
registradora de la propiedad de Vitoria n.° 5, por la que se suspende
parcialmente la inscripcion de una escritura de préstamo hipotecario.

En el recurso interpuesto por don G. C. H. V., en nombre y representacion de la
entidad Instituto de Crédito Oficial, Entidad Publica Empresarial, contra la calificacion de
la registradora de la Propiedad de Vitoria ndmero 5, dofia Maria Carolina Martinez
Fernandez, por la que se suspende parcialmente la inscripcion de una escritura de
préstamo hipotecario.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el dia 30 de enero de 2025 por el notario de Madrid,
don Pedro José Bartolomé Fuentes, se otorgaba préstamo hipotecario.
Interesa a los efectos de este expediente que constaban las siguientes clausulas:

«Cuarta. Tipo de interés, devengo y liquidacion de intereses.
4.1 Devengo, liquidacion de los intereses a favor de la acreditante.

El principal dispuesto del Préstamo devengard en cada momento a favor de la
acreditante, el tipo de interés que se establece en este Contrato, el cual se devengara
dia a dia y se liquidard, el dia final de cada Periodo de Interés («Fecha de Liquidacion de
Intereses»). Los intereses se satisfaran antes de las 12:00 horas (a.m.) de la Fecha de
Liquidacion de Intereses.

La formula de la cual resultan los intereses es la siguiente: | = ¢ x r x n: 36.000,
donde:

“c” corresponde al saldo vivo del Préstamo.
“r" es el tipo de interés nominal anual aplicable.
“n” es el nimero de Dias Comerciales comprendidos en el Periodo de Intereses.

Dicha férmula sera aplicada asimismo para el célculo de los intereses que se
devenguen y sean liquidables dia a dia, incluidos los de demora, siendo en este caso
«c» la cantidad vencida pendiente de devolucion en el primer dia al que el calculo se
refiere.

Para el computo de los intereses, que deberan liquidarse en cada Fecha de Pago de
Intereses (...).

4.2 Conversion del tipo de interés (...).

4.3 Periodos de Interés del Préstamo (...).

4.4 Determinacion del Tipo de Interés Ordinario aplicable (...).

4.5 Tipo de Interés Sustitutivo (...).

4.6 Aplicacion del Tipo de Interés Sustitutivo (...).

4.7 Costes de Ruptura (...).

4.8 Error en el calculo de los intereses (...)».
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«Séptima.  Plazo, vencimiento y amortizacion ordinaria (...).

La férmula del calculo de las cuotas por capital e intereses del sistema francés de
amortizacion, en funcién del tipo de interés aplicable y el capital pendiente de reembolso
en cada momento es la siguiente:

[inserta la formula matematical.
Siendo A = pago a realizar (...)».
«Octava. Amortizacion anticipada voluntaria y obligatoria.

8.1 Amortizacion anticipada voluntaria (...).
8.2 Amortizacion anticipada obligatoria (...).
8.3 Reglas comunes a la amortizacion anticipada (voluntaria y obligatoria) (...)».

«Decimoséptima. Comunicacién entre las partes.

Todas las solicitudes, notificaciones, avisos y comunicaciones en general entre la
acreditante y la acreditada, o a la inversa, que se refieran a este Contrato o deriven del
mismo y no tuvieran prevista en él una formalidad especial, se entenderan debidamente
realizadas cuando, con la antelacion necesaria, se envien por correo electrénico dirigidos
al respectivo indicativo sefialado en el domicilio de la acreditante o de la acreditada que
se mencionan en la presente estipulacion o mediante escrito dirigido a dichos domicilios.

Constituye prueba bastante de la comunicacién el resguardo de emision del burofax
o el original del telefax en que conste su recepcién en los indicativos correspondientes.

Todas las solicitudes, notificaciones, avisos y comunicaciones en cualquier sentido
entre las Partes que se refieran a este Contrato o se deriven del mismo se podran
efectuar por correo, correo u otros medios electrénicos salvo disposicion en contrario
prevista en el presente Contrato.

Las notificaciones se consideraran vélidas y vinculantes siempre que sean remitidas
por un representante debidamente autorizado de la Parte notificante.

Cualquier modificacion en los domicilios sefialados en este Contrato no tendra
ningln efecto mientras no haya sido notificada de forma fehaciente entre las Partes,
segun sea el caso, con una antelacion minima de cinco (5) dias héabiles.

En caso de cesionarios, el domicilio serd el que se sefiale en la correspondiente
comunicacion de la cesion».

Presentada el dia 30 de enero de 2025 la referida escritura en el Registro de la
Propiedad de Vitoria nimero 5, fue objeto de inscripcion el dia 27 de febrero de 2025 y
de calificacién negativa en cuanto a algunas de las clausulas el dia 13 de marzo
de 2025, que, a continuacion, se transcribe en lo pertinente:

«Maria Carolina Martinez Fernandez, registrador/a titular del Registro de la
Propiedad de Registro de la Propiedad 5 Vitoria-Gasteiz, conforme al articulo 19 bis de la
Ley Hipotecaria, certifico que:

Este folio forma parte de la Escritura n.° 215/2025 de fecha treinta de enero del afio
dos mil veinticinco del Notario de Madrid, don Pedro José Bartolomé Fuentes.
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Asiento: 369/2025 — titulo: hipoteca.

Incidencias mas relevantes del procedimiento registral: presentado 30 de enero
de 2025, pendiente de liquidar 30 de enero de 2025, suspendida calificacion 30 de enero
de 2025, aportada documentacion 7 de febrero de 2025.

La Registradora de la propiedad que suscribe, acreditado el complimiento de lo
dispuesto en el articulo 254 de la LH, previa la calificacion favorable del precedente
documento se ha inscrito el derecho de hipoteca y el convenio de vencimiento anticipado
en los términos establecidos y, en especial, el contenido del apartado 1 del articulo 693
de la Ley de Enjuiciamiento Civil —respecto al impago de las cuotas pactadas— a favor de
Instituto de Crédito Oficial, Entidad Publica Empresarial, en cuanto a su contenido de
trascendencia real ejecutable en perjuicio de tercero -articulo 9 del Reglamento
Hipotecario—, con constancia de las clausulas de vencimiento anticipado y de las
clausulas financieras, en sus términos esenciales, de la obligaciones garantizadas por la
hipoteca, segun la escritura de formalizacién, de acuerdo con los articulos 12, 27 y 222.4
de la Ley Hipotecaria y articulos 9 y 51.6.2 del Reglamento Hipotecario, y RDGRN de 28
de febrero de 2008 referente a «las estipulaciones clausulas o pactos que carezcan de
trascendencia real no son susceptibles de inscripcions», por lo que, sin que ello implique
inscripcién parcial, se inscribe la hipoteca con el contenido y condiciones que constan en
el asiento de inscripcion, en los siguientes datos:

Finca: N.° (...) Idufir: (...) [constan todas las inscripciones] cuyo contenido que se
presume exacto e integro, se halla bajo la salvaguardia de los Tribunales. Se advierte a
los interesados, que, habida cuenta de la existencia de condiciones generales, el
contrato objeto del precedente documento, queda sujeto a los efectos de la Ley 7/98
de 13 de abiril, sobre condiciones generales de contratacion.

Al margen de dicha inscripcién se ha extendido nota de afeccion al Impuesto sobre
transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, como consecuencia de la
autoliquidacién practicada.

Justificada la referencia catastral, conforme al Decreto Normativo 4/97, de 8 de abiril.

El Cédigo de finca registral de la finca objeto de la presente, es el que consta en la
nota simple que se acompafia bajo la denominacién CRU.

Contra la presente calificacion cabe: (...).

Vitoria-Gasteiz La registradora.

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria Carolina
Martinez Fernandez registrador/a titular de Registro de la Propiedad 5 Vitoria-Gasteiz a
dia veintisiete de febrero del dos mil veinticinco.

Nota simple extensa:

La Registradora de la propiedad que suscribe, acreditado el complimiento de lo
dispuesto en el articulo 254 de la LH, previa la calificacion favorable del precedente
documento se ha inscrito el derecho de hipoteca y el convenio de vencimiento anticipado
en los términos establecidos y, en especial, el contenido del apartado 1 del articulo 693
de la Ley de Enjuiciamiento Civil —respecto al impago de las cuotas pactadas— a favor de
Instituto de Crédito Oficial, Entidad Publica Empresarial, en cuanto a su contenido de
trascendencia real ejecutable en perjuicio de tercero -articulo 9 del Reglamento
Hipotecario—, con constancia de las clausulas de vencimiento anticipado y de las
clausulas financieras, en sus términos esenciales, de la obligaciones garantizadas por la
hipoteca, segun la escritura de formalizacién, de acuerdo con los articulos 12, 27 y 222.4
de la Ley Hipotecaria y articulos 9 y 51.6.2 del Reglamento Hipotecario, y RDGRN de 28
de febrero de 2008 referente a «las estipulaciones clausulas o pactos que carezcan de
trascendencia real no son susceptibles de inscripcions», por lo que, sin que ello implique
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inscripcion parcial, se inscribe la hipoteca con el contenido y condiciones que constan en
el asiento de inscripcion, en los siguientes datos:

Finca: N.° (...).
Siendo la inscripcion literal de la extensa del siguiente tenor:

(...) Segunda. Concesion, cuantia y destino del préstamo. 2.1.—El ICO concede a
Mijusar (la acreditada) un préstamo por un importe total de hasta diecisiete millones
setecientos cincuenta mil euros (17.750.000), que sera dispuesto por la acreditada, con
sujecioén a los términos y condiciones establecidos en el presente Contrato (en adelante,
el «Préstamo» o el «Contrato»). Dicha suma no se entendera dispuesta en este acto por
el acreditante en su integridad, sino que se ir4d disponiendo de las cantidades
correspondientes conforme se indica mas adelante. 2.2.—La acreditante ingresa el
principal del Préstamo en la Cuenta especial a que se refiere la estipulacion tercera
«disposicion del préstamo», obligandose la acreditada, conforme vaya disponiendo del
Préstamo, a devolver el principal, y satisfacer los intereses y demas cantidades que
procedan y a cumplir con todas las obligaciones establecidas en este Préstamo, todo ello
de conformidad con sus estipulaciones. 2.3.—El Préstamo ira destinado de modo
exclusivo a la financiacién del presente Proyecto, consistente en la construccién de 177
viviendas de Proteccion Oficial de Régimen General, con sus correspondientes trasteros
y garajes vinculados, destinadas a alquiler protegido en la parcela RCP6 del sector (...)
Poblacion Vitoria-Gasteiz, municipio Vitoria-Gasteiz, Provincia Alava (...).

Tercera. Disposicion del préstamo. 3.1.—Un importe igual al capital del préstamo, a
que se refiere la estipulacién segunda «concesion, cuantia y destino del préstamo», ha
sido ingresado por parte de la acreditada en una cuenta especial de depésito irregular
condicionada y sin interés, abierta a su nombre en el Instituto de Crédito Oficial, para
asegurar la suficiencia legal y econémica de la garantia establecida y la finalidad
inversora pactada en esta escritura. Del saldo que arroje dicha cuenta especial se podra
disponer segln se determina a continuacion. 3.2.—El Periodo de disposicion comenzara
a partir de la firma de la presente escritura y tendra lugar durante el periodo de
construccion, con una duracion maxima de treinta (30) meses desde la formalizacién.
3.3.—Las cantidades ingresadas en esta cuenta especial de depdsito quedaran en poder
del ICO y no podran ser retiradas por ningln concepto, mientras no resulten cumplidas, a
satisfaccion del ICO, las condiciones que se establecen a continuacion: 3.3.1.—Que haya
sido entregada al ICO la primera copia de esta escritura inscrita en el Registro de la
Propiedad en el plazo de tres (3) meses desde la formalizacién de este Préstamo, y una
copia simple de la misma. 3.3.2.—Que le haya sido presentada, igualmente, una
certificacién del mismo Registro que acredite que la hipoteca consta inscrita con rango
de primera y con la extension en ella pactada y que no existen cargas ni limitaciones
inscritas 0 anotadas —ni documentos presentados a los mismos efectos— que resulten
preferentes a la hipoteca a favor de ICO o puedan disminuir su efectividad, salvo que
tales cargas o limitaciones al dominio operen por Ley, y a excepcién de la carga
urbanistica descrita en la nota simple informativa de las fincas, consistente en la afeccion
por la liquidacién provisional por gastos de urbanizacion y ello de acuerdo con lo
dispuesto en la estipulacion vigesimosegunda «solicitud de inscripcién». 3.3.3.—Que se
haya entregado al ICO el convenio firmado entre la acreditada y el Gobierno Vasco
relativo a la gestién de la promocién de viviendas protegidas en régimen de alquiler
asequible. 3.3.4.—Que se haya presentado al ICO en los términos exigidos en la
estipulacién decimoquinta «conservacién de la garantia», en el apartado c) de la misma..
La pdliza que acredite la suscripcién del seguro de construccion de la Promocion, con
clausula hipotecaria a favor del ICO, por el importe establecido en su tasacion, de
veinticuatro millones quinientos diecisiete mil seiscientos cuarenta y cuatro con
veintiocho euros (24.517.644,28). Posteriormente y, una vez finalizado el periodo de
construccion, debera presentarse un seguro de dafios con clausula hipotecaria a favor
del ICO por el importe establecido en la tasacion de veinticuatro millones quinientos
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diecisiete mil seiscientos cuarenta y cuatro con veintiocho euros (24.517.644,28). 3.3.5.—
Que se haya entregado al ICO la certificacion de obras validada por un Tasador
independiente, a satisfaccién de ICO. 3.3.6.—Que la acreditada se comprometa e incluya
en los carteles de obra el logotipo de ICO como financiador del proyecto. 3.4.—La ultima
disposicion de la financiacion sera por un importe minimo del diez por ciento (10 %) del
importe total del préstamo, que sera desembolsada previo cumplimiento de las
siguientes condiciones: 3.4.1.—Que se presenten al ICO la Calificacion Definitiva de
Viviendas Protegidas. 3.4.2.—Que se entregue al ICO el acta de obra nueva terminada
inscrita en el Registro, asi como la licencia de primera ocupacion. 3.4.3.—Que haya sido
presentado al ICO el certificado de calificacion energética de la Promocién. Este
certificado debe estar registrado por el 6rgano competente de la comunidad autonoma y
firmado por técnico competente. 3.4.4.—Que se presente al ICO la pdliza que acredite la
suscripcion del seguro de incendios, con clausula hipotecaria a favor del ICO, sobre la
Promocion, por el importe establecido en la tasacion, de veinticuatro millones quinientos
diecisiete mil seiscientos cuarenta y cuatro con veintiocho euros (24.517.644,28), en los
términos exigidos en la estipulacion decimoquinta conservacion de la garantia, en el
apartado c) de la misma. 3.4.5.—Declaracién Responsable de la Acreditada por la que
manifieste contar con una relacion de arrendatarios que hayan solicitado formalmente el
arrendamiento de, al menos, el ochenta por ciento (80 %) de las viviendas de alquiler.
3.4.6.—Que se entregue al ICO un compromiso firmado de la Acreditada por el que se
obliga a entregar en el plazo de doce (12) meses desde el fin de la fase de construccién
el ochenta por ciento (80%) de los contratos de alquiler que tengan asiento de
presentacion para su visado. Si en el plazo maximo de doce (12) meses previstos, la
Acreditada no entregase el porcentaje de contratos de alquiler pactado, este debera
amortizar anticipadamente el importe de la Ultima disposicion realizada. 3.4.7.—Previo al
inicio de la Fase de Explotacion, se procedera al recéalculo de caso base del proyecto,
con compromiso de la acreditada de aceptar la reduccidon del importe maximo de la
financiacion, en caso de que fuera necesario y en virtud del criterio de dimensionamiento
acordado entre las partes, de tal forma que del importe maximo recalculado se obtenga
un RCSD minimo de 1,05x, medio superior a 1,30x y un apalancamiento maximo
(porcentaje de importe de la financiacion sobre la inversion total) del setenta y cinco por
ciento (75 %). 3.5.—La prestataria debera notificar al ICO la solicitud de disposicion de
fondos con al menos diez (10) dias habiles antes del desembolso. Las cantidades se
abonaran por el ICO previa comprobacion realizada por éste del total cumplimiento de
los requisitos y obligaciones que se establecen en esta estipulacion. La fecha de
desembolso debera ser anterior a los diez (10) dias habiles de la préxima fecha de
liquidacion del préstamo. Haciéndose coincidir con la fecha de liquidacion de intereses
en caso contrario. 3.6.—Las disposiciones seran abonadas en la cuenta en la que la
acreditada, en este acto, ordene al ICO ingresar las cantidades correspondientes,
identificada en la entidad bancaria Banco Santander, SA. 3.7.—Cualquier modificacion de
esta cuenta debera ser comunicada al ICO con una antelacion minima de cinco (5) dias
habiles sobre la fecha prevista para el desembolso. 3.8.—Finalizado el periodo de
disposicion, el importe no dispuesto se aplicara a la reduccion del Préstamo y la cuantia
del mismo quedara establecida en la parte efectivamente dispuesta, siempre dentro del
importe total establecido en la estipulacién segunda «concesion, cuantia y destino del
préstamo». El compromiso del ICO quedara extinguido, respecto de las sumas de las
que la acreditada no haya dispuesto. 3.9.—En todo caso, el ICO queda irrevocablemente
facultado para retener, total o parcialmente, las sumas depositadas en la referida cuenta
en tanto no resulten acreditado el total cumplimiento por la parte depositante y la
acreditada de las obligaciones a su cargo que le permite disponer, total o parcialmente
de dichas sumas. Por consiguiente, ni la acreditada, ni nadie en su nombre ni en el
ejercicio de sus derechos, podra disponer ni en todo ni en parte de su depdsito, si no
cumple las condiciones a que queda sujeta su disponibilidad. Dicho depoésito no
devengard interés alguno a su favor. 3.10.—Los derechos y obligaciones del titular de la
cuenta especial de depésito, tanto si se hallan disponibles como indisponibles, no podran
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ser cedidos ni transmitidos a terceras personas, por titulo alguno, sin consentimiento
expreso y escrito del ICO. 3.11.-Aunque se hubiesen cumplido todos los requisitos
establecidos en este Contrato para disponer total o parcialmente del importe depositado
en la cuenta, el ICO no estara obligado a permitir disposicion alguna si la acreditada
tuviese pendiente para con el ICO cualquier deuda vencida derivada de éste o de
cualquier otro préstamo, en cuyo caso, la acreditada consiente en que los importes no
dispuestos se apliquen, en la cantidad necesaria, al pago de dichos débitos. 3.12.—-No
obstante lo anterior, la acreditada no podra exigir que el ICO apliqgue al pago de sus
obligaciones pecuniarias frente al ICO, los importes todavia no dispuestos.

Cuarta. Tipo de interés, devengo y liquidacion de intereses. 4.1.—Devengo,
liquidacién de los intereses a favor de la acreditante. El principal dispuesto del Préstamo
devengard en cada momento a favor de la acreditante, el tipo de interés que se
establece en este Contrato, el cual se devengara dia a dia y se liquidara, el dia final de
cada Periodo de Interés («Fecha de Liquidacion de Intereses»). Los intereses se
satisfaran antes de las 12:00 horas (a.m.) de la Fecha de Liquidacion de Intereses. Dicha
férmula sera aplicada asimismo para el calculo de los intereses que se devenguen y
sean liquidables dia a dia, incluidos los de demora, siendo en este caso «c» la cantidad
vencida pendiente de devolucidn en el primer dia al que el calculo se refiere. Para el
cémputo de los intereses, que deberan liquidarse en cada Fecha de Pago de Intereses,
se utilizard como base: Para el caso de Préstamo a Tipo Variable: el nUmero de dias
naturales efectivamente transcurridos sobre la base de un afio de trescientos sesenta
(360) dias. Para el caso de Préstamo a Tipo Fijo: el afio de trescientos sesenta (360)
dias, considerando los meses de treinta (30) dias, y los periodos inferiores a un mes,
restando de treinta (30) dias los dias transcurridos del mes. Una vez finalizado el periodo
de carencia, los pagos referentes a la amortizacion de principal coincidiran con las
fechas de pago de los intereses de acuerdo con la estipulacion séptima «plazo,
vencimiento y amortizacion ordinaria». 4.3.—Periodos de Interés del Préstamo. 4.3.1.-A
los efectos de devengo y liquidacion de intereses relativos al importe dispuesto, el
periodo de tiempo se entendera dividido en periodos de interés semestrales sucesivos
los dias 30 de enero y 30 de julio de cada afio. Cada uno de los periodos de interés
semestrales que divide el periodo de tiempo comprendido entre la Fecha de
Formalizacion y la Fecha de Vencimiento Final del préstamo, sera denominado «Periodo
de Interés». Cada Periodo de Interés comenzara en la fecha de terminacion del Periodo
de Interés inmediatamente anterior, a excepcion del primer Periodo de Interés, que
comenzara en la Fecha de Formalizacion. En lo relativo a los sucesivos Periodos de
Interés, las Fechas de Pago de Intereses seran los dias en que finalice cada Periodo de
Interés sin necesidad de notificacion o requerimiento previo por parte de este ultimo.
4.3.2.-En lo relativo a los sucesivos Periodos de Interés, las Fechas de Pago de
Intereses seran los dias en que finalice cada Periodo de Interés sin necesidad de
notificacién o requerimiento previo por parte de este ultimo. 4.3.3.—En el supuesto de que
la fecha de vencimiento de cualquier pago coincida con dia inhabil para el referido sector
bancario se considerara, a los solos efectos del pago, que el vencimiento se produce al
dia siguiente habil, salvo que este corresponda al mes natural siguiente, en cuyo caso se
entendera que el mismo tiene lugar el dia habil inmediatamente anterior. 4.4.—
Determinacion del Tipo de Interés Ordinario aplicable. Durante el Plazo de disposicion
comprendido dentro del Periodo de Carencia el tipo de interés aplicable sera el que
establece en el apartado siguiente como Tipo de Interés Ordinario y una vez transcurrido
este plazo, la acreditada podra mantener este tipo de interés o elegir que se aplique un
tipo fijo con arreglo a lo establecido en la estipulacion 4.2. Conversion del Tipo de
Interés. El Tipo de Interés Fijo se calculard por el ICO en la fecha de cotizacién como el
tipo Unico equivalente al euribor a seis (6) meses mas el margen durante el periodo de
amortizacion ordinaria y hasta la fecha de vencimiento para el calendario e importes
establecidos en el presente Contrato, cuya modificacién posterior al cierre del tipo fijo
podra producir Costes de Ruptura imputables al acreditada de acuerdo con la
estipulacion 4.7. El Tipo de Interés Variable, correspondiente al tipo de interés nominal
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anual, se calculara por el ICO, mediante la adicién del euribor seis (6) meses y el Margen
(«Tipo de Interés Ordinario»). a) El «Margen» serd de ciento setenta y cinco puntos
béasicos (175 pbs). b) En caso de que el Tipo de Interés a aplicar (euribor mas Margen)
tomara valores negativos para un periodo de interés determinado, se entenderd que
tiene valor cero por ciento para dicho Periodo de Interés. c) El tipo asi calculado sera
incrementado con cualquier impuesto o recargo que pueda gravar en el futuro este tipo
de operaciones. A la fecha de formalizacion del presente Contrato, el tipo de interés
aplicable de inicio para el periodo 30 de enero de 2025-30.07.2025 sera el tipo de interés
nominal semestral 4,341 % (a establecer dos (2) dias habiles antes de la fecha de firma),
resultante de la adicion del margen al euribor (Euribor semestral del 28 de enero
de 2025= 2,591% + Margen 1,75%). Dos (2) Dias Héabiles antes de la fecha de
vencimiento de interés de los meses enero y julio de cada afio, el ICO renovara el tipo de
interés aplicable. Los intereses se liquidaran y se pagaran semestralmente, coincidiendo
con cada Periodo de Interés segun la estipulacion precedente, y se pagaran los dias 30
de enero y 30 de julio de cada afio. Dado que el Tipo de Interés Ordinario se determina
mediante un procedimiento objetivo, la acreditada s6lo podra rechazar dicho Tipo de
Interés Ordinario en caso de disconformidad basada en un error manifiesto en el calculo
del mismo, debiendo comunicar dicha circunstancia por correo electrénico a la
acreditante, en cuyo caso la acreditante subsanard dicho error y reiniciara el
procedimiento de comunicaciéon del tipo de interés aplicable. La acreditante podra
acreditar suficientemente la correccién del Tipo de Interés Ordinario aplicable en cada
momento, sin ningln requisito adicional, mediante la impresién de la correspondiente
pantalla a la hora pactada. La acreditada, en caso de disconformidad, debera manifestar
a la acreditante igualmente, por carta firmada por persona debidamente apoderada,
antes de las diecisiete horas (17:00) del Dia Habil anterior a la fecha de inicio de cada
Periodo de Renovacion de Tipo de Interés, es decir el 30 de enero y 30 de julio de cada
afo, su disconformidad con el Tipo de Interés Ordinario aplicable comunicado conforme
a las reglas anteriores, entendiéndose que a falta de tal confirmacion en tiempo y forma,
la acreditada esta conforme con el Tipo de Interés Ordinario aplicable comunicado. 4.5.—
Tipo de Interés Sustitutivo. En el supuesto de que no fuera posible determinar el Tipo de
Interés Ordinario de acuerdo con lo dispuesto en el apartado anterior, se aplicard un Tipo
de Interés Sustitutivo que sera establecido por la acreditante el segundo Dia Habil
anterior a la fecha en que deba iniciarse el Periodo de Interés de que se trate,
deduciendo el tipo de interés de la siguiente forma: La media aritmética de los tipos de
interés interbancarios ofrecidos a las Entidades de Referencia en el Mercado
Interbancario de la Zona Euro, aproximadamente a las once horas (11:00) de la mafiana
del segundo Dia Habil inmediato anterior al de inicio del Periodo de Interés, para
depdsitos en cuantia igual o sensiblemente igual al principal dispuesto en Euros, y por un
plazo de Seis Meses. Por Entidades de Referencia se entienden las siguientes:. Banco
Santander, SA. CaixaBank, SA. Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, SA. Si alguna de las
Entidades de Referencia tuviera que ser sustituida, incluida la fusién de dos de estas
entidades, el ICO propondrd a la acreditada, una nueva Entidad de Referencia y la
acreditante podra aceptarla o no. Cualquiera de las Entidades de Referencia podra ser
sustituida por otra mediante acuerdo entre las partes. 4.6.—Aplicacion del Tipo de Interés
Sustitutivo. Conseguida la fijacion del Tipo de Interés Sustitutivo regulados en la
Estipulacion anterior, se pondrd en conocimiento de la acreditada antes de las quince
(15:00) horas (C.E.T.) del Dia Habil anterior al del inicio del Periodo de Interés. La
acreditada debera confirmar igualmente a la acreditante por carta firmada por persona
debidamente apoderada o por correo electrénico, en la misma fecha y antes de las
diecisiete (17:00) horas (C.E.T.), su conformidad con el Tipo de Interés Sustitutivo
aplicable, entendiéndose que, a falta de tal confirmacion en tiempo y forma, la acreditada
esta conforme con el tipo de interés comunicado. En caso de aplicacion del Tipo de
Interés Sustitutivo se practicaran tantas liquidaciones como Tipos de Interés Sustitutivos
distintos se hubiesen utilizado, cada una por el nimero de dias de aplicacién del tipo
respectivo, debiendo ser satisfechos por la acreditada al final de la duracion del Periodo
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de Interés aplicable al Tipo de Interés Sustitutivo de que se trate. La aplicacion del Tipo
de Interés Sustitutivo cesard en el momento en el que desaparezcan las circunstancias
excepcionales que hubiesen dado lugar a su aplicacion. En la fecha en que tales
circunstancias dejen de producirse, la acreditante lo comunicara a la acreditada e iniciara
el procedimiento previsto en la estipulacion 4.3. «Periodos de interés del préstamo».
4.7.—Costes de Ruptura. En funcién del tipo de interés cotizable, se entender4 como
«Coste de Ruptura»: En el supuesto de aplicacion del Tipo de Interés Variable, «Costes
de Ruptura» significara, en caso de que exista, el importe que resulte de la Diferencia
entre (i) los intereses, excluyendo el Margen en caso de interés variable, que habria
cobrado ICO por los Importes Pendientes de Reembolso desde su amortizacion
anticipada hasta la siguiente fecha de Pago de Intereses y (ii) los intereses que,
debidamente justificados por el ICO, ICO podria recibir en ese mismo plazo teniendo en
cuenta los tipos a los que ICO podria razonablemente invertir el importe amortizado
anticipadamente. En el supuesto de aplicacion del Tipo de Interés Fijo, «Costes de
Ruptura» significa el importe que resulte de la Diferencia en el caso de que resulte
positiva entre (i) los intereses que habria cobrado ICO por el Importe Pendiente de
Reembolso desde su amortizacién anticipada hasta la Fecha de Vencimiento Final y (ii)
los intereses que, debidamente justificados por el ICO, ICO podria recibir en ese mismo
plazo teniendo en cuenta los tipos a los que ICO podria razonablemente invertir el
importe amortizado anticipadamente.

Quinta. Tipo de interés de demora. 5.2.—El tipo de interés de demora se devengara
dia a dia sobre la suma total impagada y se liquidara mensualmente (mientras las
cantidades impagadas no hayan sido totalmente satisfechas) sobre la base de un afio de
trescientos sesenta (360) dias y sera igual a la suma de los siguientes conceptos (el
«Tipo de Interés de Demora»): 1) El Tipo de Interés Ordinario aplicable, Tipo de Interés
Sustitutivo, segun sea el caso, que resulte de aplicacion durante el periodo de impago
conforme a lo previsto en el presente Contrato; y 2) la suma de dos puntos porcentuales
(2%) al mismo. 5.3.—El Tipo de Interés de Demora serd también el interés de la mora
procesal a los efectos de lo dispuesto en el articulo 576 de la Ley 1/2000, de 7 de enero,
de Enjuiciamiento Civil («LEC»).

Sexta. Comision de apertura. La acreditada pagara a la acreditante una comision
de apertura del cero con cincuenta por ciento (0,50%) sobre el Importe Total del
Préstamo, es decir, ochenta y ocho mil setecientos cincuenta euros (88.750), cuyo
importe se descontara en la primera disposicion del Préstamo.

Séptima. Plazo, vencimiento y amortizacion ordinaria. 7.1.—El presente Préstamo
tendra una duracion maxima de treinta (30) afios, a contar desde la Fecha de
Formalizacion del presente Contrato, es decir, hasta el 30 de enero de 2025. («Fecha de
Vencimiento Final»). Este plazo constar4 de dos periodos: 1) El «Periodo de Carencia»
gue tendra una duracién de hasta dos afios y medio (2,5 afios), a contar desde la Fecha
de Formalizacién, en el que exclusivamente se devengaran, liquidardn y pagaran los
intereses correspondientes, no habiendo amortizacion del principal del Préstamo. Este
periodo finalizara antes del plazo maximo previsto, dando inicio al periodo de
amortizacion en el momento en que se produzca la ultima disposicion de fondos. 2) El
«Periodo de Amortizacién» durante el cual, finalizado el Periodo de Carencia, la
acreditada devolverd el importe desembolsado, coincidente con el principal del
Préstamo, junto con los intereses que se devenguen, hasta la Fecha de Vencimiento
Final, mediante el pago de las cuotas semestrales correspondientes, conforme se
establece en la presente estipulacion séptima. 7.2.—La acreditada podrd optar por
aplicar: a. Tipo de interés Variable: El importe desembolsado del Préstamo se amortizara
mediante cuotas de amortizacién semestrales iguales y consecutivas. b. Para el caso de
Tipo de interés Fijo: El importe desembolsado del Préstamo se amortizara por el sistema
de amortizacion francés mediante el pago de cuotas semestrales, pospagables,
consecutivas e iguales que comprenden capital e intereses coincidiendo con los meses
de enero y julio de cada afio, siendo la primera de ellas el 30 de enero de 2027. La
férmula del célculo de las cuotas por capital e intereses del sistema francés de
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amortizacion, en funcion del tipo de interés aplicable y el capital pendiente de reembolso
en cada momento es la que consta en la escritura que motiva esta inscripcion. 7.3.—Si la
fecha de pago de la amortizacién no fuese Dia Habil, se estard a lo dispuesto en la
Estipulacion 4.3.3. 7.4—-En la Fecha de Vencimiento Final deberan quedar
completamente amortizadas todas las cantidades adeudadas por la Entidad acreditada a
la Entidad acreditante por Principal, intereses ordinarios, intereses de demora, costas,
gastos y cualesquiera otros conceptos adeudados como consecuencia del Préstamo
objeto del presente Contrato.

Octava. Amortizacion anticipada voluntaria y obligatoria. 8.2.—Amortizacion
anticipada obligatoria. La acreditada se obliga a amortizar anticipadamente el importe de
la cantidad adeudada por este préstamo en los siguientes supuestos: 8.2.1.—En caso de
obtencion de cualquier subvencion para este proyecto no contemplada en la concesion
del préstamo, el importe de la misma se debera destinar a amortizacion anticipada del
préstamo tan pronto se produzca el cobro sin aplicacion de costes de ruptura si el pago
no coincidiera con un vencimiento del préstamo. En el sentido expuesto en el parrafo
anterior, la acreditada ha obtenido, con cargo al Plan Vivienda 2022-2025, una
subvencion por importe de siete millones novecientos sesenta y cinco mil euros
(7.965.000 euros), de los cuales cuatro millones setecientos setenta y nueve mil euros
(4.779.000 euros) podran ser destinados libremente por la acreditada a financiar el
proyecto. El importe restante de la misma, es decir, tres millones ciento ochenta y seis
mil euros (3.186.000 euros), que se prevén recibir una vez finalizada la promocién, se
debera destinar a la amortizacion anticipada del presente préstamo tan pronto se
produzca el cobro, sin aplicacién de costes de ruptura si el pago no coincidiera con un
vencimiento del préstamo. 8.2.2.—En caso de que vaya a proceder a la venta de la finca
gue se hipoteca, ya sea individualizadamente o la promocién completa. La amortizacion
anticipada por este concepto ocasionara costes de ruptura si el pago no coincidiera con
un vencimiento del préstamo, conforme a lo dispuesto en la estipulacion cuarta. En el
caso de que la venta sea de forma individualizada, la acreditada s6lo debera amortizar la
parte correspondiente a la vivienda o viviendas objeto de venta. A tal efecto, la
acreditada se obliga a notificar al ICO su intencion de llevar a cabo la venta con una
antelacion minima de dos (2) meses antes de la fecha fijada para la venta. La
notificacién deberd ir siempre acompafada de la autorizacion o visado pertinente del
Gobierno Vasco para que pueda efectuarse. Con caracter previo a la formalizacién de la
venta, la acreditada debera proceder a la amortizaciéon de la cantidad que el ICO le
indique. 8.2.3.-Si la edificacion construida no se destina al arrendamiento previsto.
8.2.4.—La acreditada no podra ceder o transferir su posicion contractual derivada de este
Contrato, ni el Contrato mismo, ni los derechos y obligaciones derivados del mismo, sin
el consentimiento previo y por escrito de la acreditante. 8.3. Reglas comunes a la
amortizacion anticipada Los importes depositados en dicha cuenta deberan aplicarse
Unicamente a la amortizacidon anticipada del Crédito en las fechas indicadas en el
apartado anterior, a cuyos efectos la acreditada autoriza e instruye expresamente a la
Entidad acreditante para practicar los adeudos oportunos. 8.3.2.—-Las amortizaciones
anticipadas parciales (voluntarias u obligatorias) quedaran sujetas al régimen de
imputacion de pagos establecido en este Contrato y reducirdn a prorrata las cuotas de
amortizacion no vencidas. 8.3.3.—Las amortizaciones realizadas conforme a los términos
y condiciones previstos en este Contrato no devengaran comision ni penalizacion alguna
en favor de la Entidad acreditante distinta de los Costes de Ruptura que, en su caso,
pudieran devengarse. 8.3.4.—Ninguna cantidad amortizada anticipadamente segln lo
previsto en esta, ya sea de manera voluntaria u obligatoria, podra volver a ser dispuesta
por la acreditada. 8.3.5.—Por cualquier amortizacion anticipada obligatoria o voluntaria
gue no coincida con una Fecha de Liquidacién de Intereses, en el caso de tipo de interés
variable y en todo caso en el tipo de interés fijo, el ICO podra establecer y la acreditada
debera pagar los Costes de Ruptura, definidos en la Estipulacion 4.7. 8.3.6.—Para el
supuesto en que con posterioridad, conforme a la Estipulacion 4.2, se aplique un tipo fijo
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equivalente a cualquier amortizacion anticipada, se aplicaran unos costes de ruptura, de
acuerdo con la Estipulacion 4.7.

Novena. Pagos por parte de la acreditada. 9.1.—Lugar y tiempo de pago. Todos los
pagos que deba efectuar la acreditada a la acreditante en concepto de principal,
intereses, comisiones, gastos, o por cualquier otro concepto, se deberan pagar a su
vencimiento, de pleno derecho y sin necesidad de ningldn requerimiento por parte del
ICO y se entenderan percibidos cuando su importe se encuentre realmente a disposicion
del ICO, segun las normas del Banco de Espafia y los usos bancarios espafioles para el
coémputo de valoracién de los instrumentos de pago recibidos. Si el dia de vencimiento
no fuese un Dia Habil, dicho pago se realizard el primer Dia Habil inmediatamente
posterior, salvo que éste corresponda al mes natural siguiente, en cuyo caso se realizara
el Dia Habil inmediatamente anterior. Los plazos sefialados por meses o por afios se
computaran de fecha a fecha; cuando en el mes del vencimiento no hubiere dia
equivalente a la inicial del computo se entendera que el plazo expira el dltimo del
mes. Cualquier cantidad que deba pagar la acreditada sera cargada mediante adeudo
directo en cuenta con la autorizacion firmada que figura en el anexo (una hoja). El
certificado de titularidad de la cuenta se adjunta como anexo (una hoja). En caso de
amortizacién anticipada, la acreditada ingresard el importe correspondiente en la
siguiente cuenta ICO: VIA: T2 System.-BIC code: ICROESMMXXX.-IBAN: (...)-concepto:
Titular y nimero de Préstamo. Todos los pagos deberan ser realizados por la acreditada
netos y libres de cualquier impuesto, tasa, deduccion o retencion de o a cuenta de
cualquier tipo de impuesto que pudiera gravar, en la actualidad o en el futuro, dichos
pagos en Espafia, de conformidad con lo previsto en la estipulacion vigésima «gastos y
pagos» posterior.

Décima. Manifestaciones y compromisos especiales de la acreditada 10.4.—la
acreditada declara que cumple con las siguientes condiciones particularmente
prestablecidas como requisitos indispensables para la formalizacion del Contrato:
10.4.1.-Haber obtenido todas las autorizaciones exigidas por la legislacion en el
momento vigente para la formalizacion de la Operacion, con caracter previo a la firma del
presente Contrato, ademéas de contar con la Escritura de Declaracion de Obra Nueva.
10.4.2.—Presentar el proyecto de ejecucion aprobado, asi como con la licencia de obra.
10.4.3.—Contar con la Calificacion Provisional de Vivienda Protegida. 10.4.4.—-Que una
vez analizado el Informe de Tasacion del Proyecto, unido al presente Contrato como
anexo, con relacion a la deuda viva del proyecto o valor hipotecado, asi como al activo
dado en garantia (lo que se conoce como «Ratio Loan To Value»), del mismo se
desprenda que la deuda viva del Proyecto equivale al valor del activo en su totalidad,
respetando el limite de 0,80x. 10.4.5.—Haber presentado a ICO copia del contrato de
construccion a precio y plazo cerrado, asi como el correspondiente contrato de gestion.
10.5.-La acreditada manifiesta y garantiza al ICO que toda la informacién suministrada
hasta la fecha es correcta y veraz y que refleja fielmente su situacion patrimonial sin
existir hechos omitidos dolosamente que desvirtien tal informacion. Igualmente se
compromete a que toda la informacion futura reunira los mismos requisitos de veracidad
y fidelidad, obligandose a comunicar al ICO cualquier hecho futuro que suponga una
significativa alteracion de su situacion patrimonial, tan pronto como le sea posible, con
independencia de lo previsto en el apartado siguiente. Las anteriores manifestaciones se
aplicaran «mutatis mutandis» respecto al Proyecto, su desarrollo y ejecucién. Asimismo,
la acreditada se compromete a proporcionar al ICO cuantas informaciones o datos le
sean solicitados razonablemente por el mismo para valorar su situacion patrimonial.
10.6.—La acreditada manifiesta que estd al corriente en sus obligaciones fiscales y
tributarias y que no existe incumplimiento sustancial en el pago de las obligaciones
mercantiles, civiles, laborales y tributarias. 10.9.—La acreditada se compromete, hasta la
total y completa cancelacion del Préstamo, a informar anualmente al ICO de su situacion
patrimonial. 10.10.—La acreditada se compromete a respetar el precio maximo de renta
anual, asi como a que las viviendas permanezcan vinculadas a dicho régimen de uso
durante toda la vida del Préstamo, todo ello en funcién de la normativa aplicable en su
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caso. 10.11.-La acreditada en este Contrato se compromete a afectar los ingresos por
alquileres al servicio de la deuda de este Contrato, conforme al acuerdo mencionado en
el Expositivo X. Quedaran igualmente afectados los canones que, en virtud de lo
manifestado en el expone V, se perciban por el Gobierno Vasco en caso de ausencia de
demandantes. 10.12.—-La acreditada respondera, personal e ilimitadamente, ante la
acreditante, de la devolucion de todas aquellas cantidades que fuesen exigibles en virtud
del presente Contrato. 10.13.—Que el presente Contrato constituye una obligacién valida,
vinculante y exigible.

11.1.2.-Obligaciones generales de informacion. La acreditada debera: a. Informar
inmediatamente por escrito a la acreditante la existencia de cualquier situacién que de
conformidad con la estipulacion duodécima «causas de declaracion de vencimiento
anticipado» pueda considerarse razonablemente como un Supuesto de Vencimiento
Anticipado, asi como cualquier circunstancia que implique que cualquiera de las
manifestaciones y compromisos de la acreditada establecidas en la estipulacion décima
«manifestaciones y compromisos especiales de la acreditada» deje de ser cierta en
cualquier momento. b. Notificar por escrito a la acreditante y con detalle suficiente,
cualquier circunstancia o acontecimiento que pudiera afectar o modificar de forma
sustancial al cumplimiento por la acreditada de las obligaciones asumidas en el presente
Contrato. c. Suministrar a la acreditante cualquier otra informacién sobre su situacion
patrimonial y, en especial, aquella que fuera necesaria para comprobar el cumplimiento
de los fines del Préstamo, que ésta pueda solicitar justificada y razonablemente en
relacion dnica y exclusivamente con el Préstamo. Dicha peticién debera ser atendida tan
pronto como sea posible. 11.2.—Obligaciones de hacer y no hacer de la acreditada.
Ademas de la obligacion fundamental de amortizacion del Préstamo y pago de intereses,
gastos y cualquiera otra cantidad adeudada conforme a este Contrato que corresponde a
la acreditada, mientras el presente Contrato permanezca vigente y no se haya obtenido
la correspondiente autorizacién por escrito de la acreditante, la acreditada se
compromete a cumplir las obligaciones adicionales que para la misma se detallan a
continuacion: 11.2.1.—-A conservar la/s finca/s hipotecada/s en buen estado, y a hacer las
obras y mejoras necesarias, poniendo en conocimiento de la acreedora, dentro del plazo
de quince (15) dias siguientes, cualquier alteracién que le perjudique o afecte al derecho
del propietario, sin perjuicio de la accién reconocida al acreedor en el articulo 117 de la
Ley Hipotecaria. 11.2.2.—Cumplir con las obligaciones dimanantes del presente Contrato
y, en especial, con las obligaciones de pago derivadas del mismo, a titulo enunciativo y
no limitativo: pago de principal, intereses, intereses indemnizatorios, gastos o en
cualquier otro concepto. 11.2.3.-Aplicar el presente Préstamo a la finalidad pactada,
consistente en las 177 viviendas de Proteccion Oficial de Régimen General, con sus
correspondientes trasteros y garajes vinculados, destinadas a alquiler protegido en la
parcela RCP-6 del sector (...) Poblacién Vitoria-Gasteiz, Municipio Vitoria-Gasteiz,
Provincia Alava (...); y devolver cualesquiera sumas pendientes de pago con respecto al
Préstamo devengadas por el principal, los intereses, o cualquier otra suma. 11.2.4.—La
acreditada se compromete al mantenimiento accionarial durante toda la vida de la
financiacion, de forma que respecto a cualquier modificacion de la sociedad en este
aspecto la misma se obliga a solicitar, al menos con (1) mes de antelacion, el previo
consentimiento del ICO por escrito para la realizacion de la misma. 11.2.5.-Cumplir
puntualmente con la legislacion civil, mercantil, administrativa, medioambiental, de
Derecho de la competencia, fiscal, laboral, de Seguridad Social o de cualquier otra indole
gue le sea aplicable en sus aspectos sustanciales, asi como con los permisos y
autorizaciones propios de su actividad, manteniendo en vigor los mismos, en la medida
en que el hecho de no cumplirla afectase sustancialmente a su capacidad para cumplir
con sus obligaciones bajo el presente Contrato. 11.2.6.—La actuacion cumple con la
normativa medioambiental en vigor y su desarrollo se llevara a cabo cumpliendo la citada
normativa. La actuacién se llevara a cabo respetando el principio de «no causar un
perjuicio significativo» de acuerdo con lo dispuesto en el RD 853/2021. 11.2.7.—Llevar
sus libros y registros contables de conformidad con los principios contables
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generalmente aceptados y aplicados de forma coherente a la forma en que se han
llevado a cabo hasta la fecha. 11.2.8.-Notificar de forma inmediata cualquier
modificacion relevante de su régimen juridico a la acreditante. 11.2.9.—Realizar, cumplir y
prestar su colaboraciéon a todas las actuaciones, requisitos y tramites que exijan la
formalizacion, desarrollo, cumplimiento, prorroga o renovacion de cualquier autorizacion
gue sea precisa para el debido cumplimiento de las obligaciones derivadas de este
Contrato. 11 de febrero de 2010.—Mantener los derechos de crédito que se derivan del
presente Contrato con el mismo rango y prelacion a los que puedan derivarse para otros
acreedores financieros por causa de contratos que celebre en el futuro la acreditada. 11
de febrero de 2011.—Constituir de forma obligatoria promesa de prenda de los derechos
de crédito derivados de todos los contratos de arrendamiento que se constituyan sobre
las fincas objeto de hipoteca, en el supuesto de la concurrencia de causa de
incumplimiento derivada de cualquiera de los documentos de la financiacion. 11 de
febrero de 2013.-Notificar por escrito a la acreditante la existencia de cualquier
circunstancia que, de conformidad con lo establecido en el presente Contrato, pudiera
ser Causa de Declaracion de Vencimiento Anticipado, asi como la existencia de
cualquier Cambio Material Adverso (tal y como este término se define mas adelante). El
incumplimiento de cualquiera de las obligaciones previstas en esta estipulacién sera una
causa de declaracion de vencimiento anticipado y resultara de aplicacion lo previsto en la
estipulacion duodécima «causas de declaracion de vencimiento anticipado» del presente
Contrato.

Duodécima. causas de declaracion de vencimiento anticipado. 12.1.—Supuestos de
vencimiento anticipado. El ICO podra declarar vencido el presente Contrato, y reclamar
la amortizacién de cualesquiera importes pendientes de pago en ese momento en
concepto de principal, intereses, gastos o cualquier otro concepto, si se produce alguna
de las circunstancias siguientes (conjuntamente, los «Supuestos de Vencimiento
Anticipado» y cada uno de ellos, de forma individual, un «Supuesto de Vencimiento
Anticipado»):. 12.1.1.—Que la acreditada utilice el Préstamo para fines distintos a los
establecidos en el presente Contrato, o que no refleje con claridad en su contabilidad las
operaciones relativas a la financiacion y ejecucion de los fines antes descritos. 12.1.2.—
La falta de pago, por parte de la acreditada a sus respectivos vencimientos de dos (2)
cuotas del principal, intereses, comisiones, gastos y demas costas por cualquier otro
concepto salvo que la falta de pago se deba a razones técnicas y salvo en caso de que
la suma adeudada sea pagada por la acreditada dentro de los tres (3) Dias Habiles
siguientes a la fecha de la reclamacion. 12.1.3.—Si se comprobase omision, ocultacién o
falseamiento de informacion, datos o documentos, tanto contables como de cualquier
tipo, aportados por la acreditada, bien que hayan servido de base para la concesion de
este Préstamo, bien que hayan de ser aportados o reiterados durante la vigencia de este
Contrato, salvo que la acreditada, tratandose de errores en los estados financieros
aportados, subsane los mismos dentro de los cinco (5) Dias Habiles siguientes desde su
descubrimiento o desde la notificacion por parte de la acreditante. 12.1.4.—El
incumplimiento de cualquier obligacion asumida por la acreditada en virtud del presente
Contrato, puesta de manifiesto por la acreditante y no subsanada por la acreditada en el
plazo de veinte (20) Dias Habiles a partir de su notificacion. 12.1.5.—Que la acreditada
dejase de tener la garantia explicita, irrevocable, incondicional y directa del
Departamento de Vivienda del Pais Vasco contenida en el convenio. 12.1.7.-Si la
acreditada: (i) resultara obligado por virtud de resolucidn judicial o laudo arbitral firme por
importe que, conjuntamente exceda del veinte por ciento (20 %) del valor neto contable
del activo consolidado; o (ii) sufriera expropiacion, embargos, ejecucion de garantias
reales o se admite a tramite contra ellos un procedimiento judicial que lleve aparejado
embargo o ejecucion todo ello por un importe que conjuntamente exceda el veinte por
ciento (20 %) del valor neto contable del activo consolidado. 12.1.9.—En caso de Cambio
de Control, sin que medie aprobacion expresa previa por parte de la acreditante, en
relacion con las situaciones contempladas en la estipulacion decimocuarta «garantias de
la acreditada» del Contrato, el presente Contrato se entendera automaticamente
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cancelado y todo el capital pendiente, junto los intereses devengados, seran
inmediatamente pagaderos. 12 de enero de 2010.—La modificacion de la naturaleza
juridica de la acreditada, salvo que tal modificacion cuente con la autorizacién expresa
de la acreditante. La concurrencia de cualquier situacion juridica que limite la plena
capacidad de la acreditada para administrar o disponer de sus bienes, entre otras,
cualquier procedimiento judicial o extrajudicial que, admitido a tramite, pueda producir el
embargo o subasta de sus bienes y afecte a la solvencia de éstos, o que la acreditada se
viera inmersa en cualquier intervencién administrativa o judicial no regulada en su caso
por el vigente real decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley Concursal que pudiera afectar sustancial y negativamente al
cumplimiento de las obligaciones asumidas. 12 de enero de 2012.—La imposibilidad de
cumplir con el objeto de la financiacion de este Préstamo bien sea por virtud de cualquier
disposicion o normativa, o cualquier otra causa que de facto impidan dicho cumplimiento.
12 de enero de 2013.—El incumplimiento, la imposibilidad de inscribir o la no inscripcion
de la hipoteca con rango de primera con la extension y condiciones pactadas en este
Contrato. 12 de enero de 2014.—Si se transmiten activos o bienes de la acreditada, sin la
debida contraprestacion, segun el mercado en el momento de la transmision, que resulte
en un Efecto Material Adverso para la acreditada. 12 de enero de 2015.—Si alguno de los
elementos o situaciones relativas al Proyecto o a la solvencia de la acreditada, que han
sido tomados en consideracion por el ICO, para la concesion del Préstamo, se modifican
0 dejan de existir de tal forma que se comprometa la realizacién del Proyecto o la
devolucién del Préstamo, en especial las disminuciones, minusvaloraciones o
constitucion de cargas que afecten al actual patrimonio social de la acreditada o que
impliquen una reduccién de su solvencia. 12 de enero de 2016.-La denegacion, por
resolucion final no susceptible de recurso, de la calificacion definitiva. 12 de enero
de 2017.—Cuando por cualquier circunstancia sufriera deterioro las fincas que se
hipotecan en garantia de este Contrato que haga disminuir su valor en un veinte por
ciento (20%) o maés, y la acreditada, dentro del plazo de dos (2) meses desde el
requerimiento practicado por ICO para que amplie la hipoteca a otros bienes suficientes
para cubrir la relacién exigible entre el valor de las fincas y el Préstamo que lo garantiza,
no realizara dicha ampliacién o no devolviese la parte del Préstamo que exceda del
importe resultante de aplicar a la tasacion actual del bien hipotecado el porcentaje
utilizado para determinar inicialmente la cuantia del mismo. Dicho deterioro sera
apreciado mediante tasacidon efectuada a tal efecto. 12 de enero de 2018.-El
incumplimiento de cualquier obligacion asumida por la acreditada en virtud del presente
Contrato, puesta de manifiesto por la acreditante y no subsanada por la acreditada en el
plazo de veinte (20) Dias Habiles a partir de su notificacion. 12 de enero de 2019.—-Que
no se efectlie la primera disposicion del Préstamo en un plazo no superior a seis (6)
meses desde su formalizacion. 12.2.—Declaracion de vencimiento anticipado. 12.2.1.—
Producido un Supuesto de Vencimiento Anticipado de los previstos en la
estipulacion 12.1. anterior, y transcurrido el plazo de subsanacion que resultase de
aplicacion conforme a lo previsto en el parrafo siguiente, la acreditante podra notificar a
la acreditada el vencimiento anticipado, total o parcial, de este Contrato y exigir el pago
de las cantidades debidas en concepto de principal, intereses ordinarios indemnizatorios,
impuestos, gastos y cualesquiera otras cantidades previstas en el Contrato que, a partir
de dicho momento, se entenderan cantidades debidas y exigibles. Asimismo, la
acreditante quedara facultada para ejercitar los derechos y facultades conferidos para
dicha circunstancia. 12.2.2.-Con la excepcidon de los supuestos previstos en la
estipulacién precedente en los que se hubiere fijado un plazo especifico para la
subsanacion distinto al recogido en el presente apartado, se entendera que no ha tenido
lugar un Supuesto de Vencimiento Anticipado de conformidad con el parrafo anterior si el
incumplimiento es susceptible de ser subsanado y éste es efectivamente remediado en
el plazo de quince (15) Dias Habiles desde la anterior de las siguientes fechas (i) la
fecha de la comunicacién a la acreditada por la acreditante del incumplimiento o (ii)
desde el momento en que la acreditada haya tenido, o debiere haber tenido,
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conocimiento del incumplimiento.12.2.3.—Para la liquidacién como consecuencia del
vencimiento anticipado se incluird cualquier importe debido conforme al presente
Contrato derivado de Intereses de Demora, penalidades y todos los gastos en que la
acreditada, haya podido incurrir razonablemente. 12.2.4.—En los casos de vencimiento
anticipado previstos en este Contrato, la cancelacion y reintegro anticipado de la
totalidad o de la parte correspondiente al principal del Préstamo con sus intereses y
gastos, se realizara por la acreditada en un plazo de quince (15) Dias Naturales a partir
de la notificacion por escrito de la acreditante. En caso de no efectuar el total reembolso,
la acreditante podra instar libremente las pertinentes acciones judiciales o extrajudiciales,
y los Intereses de Demora conforme a este Contrato se acumularan en todo caso a las
sumas adeudadas. 12.2.5.-En ningdn caso podra entenderse que el retraso en los
plazos previstos en el presente Contrato o el no ejercicio del derecho de vencimiento
anticipado aqui previsto constituye una renuncia o desistimiento a su ejercicio futuro.

Decimotercera. Notificacion y efectos de la resolucion. 13.1.—La resolucion del
Contrato contemplada en la estipulacién anterior debera ser notificada de forma
fehaciente por el ICO a la acreditada y producird sus efectos a partir de la fecha de
notificaciéon, sin perjuicio de la aplicacion del periodo de subsanacién
correspondiente.13.2.—La acreditada quedara obligada a partir de la comunicacion de la
resolucion de este Contrato, a entregar al ICO todas las sumas que le adeude, tanto por
capital, como por intereses y gastos y tributos, teniendo en cuenta que desde el
momento de la naotificacion todas las deudas quedan vencidas y son exigibles. 13.3.-En
caso de resolucion del Préstamo por denegacion de la calificacion o declaracion
definitiva, la acreditada estarda obligada a devolver a cualesquiera Administraciones
Publicas que le hubieren concedido ayudas directas las cantidades abonadas por éstas
en concepto de ayudas econdmicas directas, incrementadas con los intereses de
demora desde su percepcion.

Decimocuarta. Garantias de la acreditada. 14.1.-La acreditada responde del
cumplimiento del presente Contrato con todos sus bienes presente y futuros conforme al
articulo 1.911 del Cadigo Civil. 14.2.—Constitucién de hipoteca. Sin perjuicio de lo anterior
la acreditada constituye primera hipoteca, a favor del Instituto de Crédito Oficial que
acepta, sobre la/s finca/s, que se describiran més adelante, para responder en perjuicio
de tercero de: a) Por principal: diecisiete millones setecientos cincuenta mil euros
(17.750.000). b) Por Intereses remuneratorios la cantidad maxima de un millén sesenta y
cinco mil euros (1.065.000) equivalente a una anualidad al tipo del 6 por 100 nominal
anual. Si el tipo de interés ordinario fuera variable sin techo, este porcentaje se
establecera exclusivamente frente a terceros. ¢) Por intereses moratorios la cantidad
méaxima de seis millones trescientos noventa mil euros (6.390.000) equivalentes a 4
anualidades al tipo del 9 por ciento nominal anual. Si el tipo de interés ordinario fuera
variable sin techo, este porcentaje se establecera exclusivamente frente a terceros. d)
Mas la cantidad del ocho por ciento del principal un millon cuatrocientos veinte mil euros
(1.420.000) que se sefiala para costas, gastos y anticipos de cantidades por débitos, que
siendo por cuenta de la acreditada o del titular de la/s finca/s hipotecadas hayan sido
satisfechos por el ICO, por estar en intima conexién con la conservacion y efectividad de
la garantia hipotecaria, tales como primas del seguro de dafios, impuestos,
contribuciones y arbitrios que constituyan afecciones fiscales preferentes a la hipoteca o
gastos de la comunidad en régimen de propiedad horizontal, y otros de analoga
trascendencia en relacion a la hipoteca misma. Responsabilidad hipotecaria total:
veintiséis millones seiscientos veinticinco mil euros (26.625.000). Y la distribuye sobre
ésta y ciento setenta y seis fincas mas, respondiendo la finca de este nimero de; (...)
Las cifras maximas de responsabilidad hipotecaria no limitaran, la posibilidad de
reclamacion contra la acreditada o contra el adquirente subrogado contractualmente en
la deuda, la totalidad de los intereses devengados conforme a las estipulaciones 4. Tipo
de interés, devengo y liquidacién del préstamo y 5. Tipo de interés de demora, sin
perjuicio de los limites resultantes de la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio de la
accion hipotecaria contra tercero o en su perjuicio. La hipoteca constituida se extendera
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a cuanto determinan los articulos 109, 110 y 111 de la vigente Ley Hipotecaria y 215 de
su Reglamento. En consecuencia y en virtud de pacto expreso, se extiende también a los
frutos, cualquiera que sea el estado en que se encuentren, y rentas vencidas y no
satisfechas al tiempo de exigirse el cumplimiento de la obligacién, a los objetos muebles
colocados permanentemente en la/s finca/s hipotecada/s, y a las mejoras que consistan
en agrupacion o agregacion no natural de terrenos, nueva construccion de edificios y
obras de toda clase que existan o0 en adelante se realicen sobre las fincas hipotecadas y
en general a todo aquello que requiera pacto expreso para que se extienda la hipoteca a
ello, con excepcion de lo mencionado en el articulo 112 de la Ley Hipotecaria para el
supuesto del tercer poseedor de las finca/s hipotecada/s. Todo ello sin perjuicio de la
accion que al acreedor hipotecario corresponde en base al articulo 117 de la repetida Ley
Hipotecaria. Todas las cantidades que abone la acreditada y deban imputarse a la
amortizacion del principal del Préstamo se aplicaran a disminuir proporcionalmente las
responsabilidades que se establecen para las fincas hipotecadas. — Distribucion de
responsabilidad: El importe del capital del préstamo correspondiente a cada una de las
fincas y, por ello, sus respectivas responsabilidades hipotecarias por este concepto, asi
como por intereses ordinarios, intereses de demora y costas, figuran en un cuadro de
dos hojas (anexo), que me entregan e incorporo. Las partes consienten y desprecian los
céntimos de euro que resultan de los ajustes del redondeo.

Decimoquinta. Conservacion de la garantia. 15.1.—La acreditada queda obligada a
destinar la cantidad que reciba en razon del Préstamo que aqui se formaliza a la
ejecucion del Proyecto. 15.2.—Asimismo, la acreditada y, en su caso, la acreditante se
obligan: a) A conservar la/s finca/s hipotecada/s en buen estado, y a hacer las obras y
mejoras necesarias, poniendo en conocimiento de la acreditante, dentro del plazo de
quince (15) dias siguientes, cualquier alteracion que le perjudique o afecte al derecho del
propietario, sin perjuicio de la accién reconocida a la acreditante en el articulo 117 de la
Ley Hipotecaria. b) A pagar las contribuciones e impuestos (en especial, las obligaciones
fiscales derivadas del otorgamiento de la presente escritura) y gastos de comunidad del
régimen de propiedad horizontal, y demas gastos legitimos que deba satisfacer por
razon de las fincas hipotecadas, tanto presentes como futuros, exhibiendo los recibos
gue se libren por tales conceptos al ICO si a éste asi le interesara. ¢) A mantener
durante toda la fase de construccion del inmueble proyectado, que comprende la finca
gue mas adelante se describira, una péliza de seguro a todo riesgo de la construccion,
en favor del ICO como primer y Unico beneficiario, conforme a lo asi dispuesto en la
estipulacion tercera «disposicion del préstamo,» y una vez finalizadas las obras, sustituir
la precitada poliza por la correspondiente de dafios, por el valor establecido en hipotesis
de inmueble terminado de veintitrés millones novecientos setenta y siete mil novecientos
uno con treinta y dos euros (23.977.901,32 euros). En cualquiera de los casos, la
acreditada se compromete a pagar puntualmente una y otra prima. Ambos tipos de
pdlizas contendran una estipulacion de cesion de derechos a favor de la acreditante,
dejando a su disposicién las indemnizaciones que por tal concepto debiera percibir la
acreditada de la Compafia Aseguradora, por lo que, a tal efecto, se le notificara la
existencia de la presente hipoteca a la Compariia Aseguradora elegida. El impago de las
primas dara derecho a la acreditante, alternativamente, para considerar vencido el
Préstamo por incumplimiento del Contrato, o a satisfacer el importe de las primas por
cuenta de la parte acreditada repercutiendo a ésta la cantidad pagada, considerandose
estos pagos como gastos garantizados por la hipoteca. d) Para el supuesto de que la
acreditante lo exija, a dejar constancia mediante el otorgamiento de las correspondientes
actas notariales de presencia, (0 utilizando cualquier otro medio idéneo que la
acreditante indique) de las edificaciones, instalaciones, maquinaria, utillaje y objeto de
todo tipo existentes en la/s finca/s hipotecada/s; y si la acreditante lo requiere, a lograr la
plena concordancia del Registro de la Propiedad con la realidad fisica de la/s finca/s;
otorgando al efecto, a su costa, todos cuantos actos declarativos resulten precisos.

Decimoctava. Reclamacion por incumplimiento. 18.1.—Cuenta contable del
préstamo. A los efectos de este Préstamo, la acreditante abrira y llevara en sus libros
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una cuenta especial a nombre de la acreditada (en adelante, la «Cuenta Contable del
Préstamo») en la que adeudara el importe del principal dispuesto, asi como los
intereses, gastos, intereses de demora y cuantas otras cantidades se devenguen de
acuerdo con el Contrato y sean de cuenta de la acreditada. De igual modo, se abonaran
en ella todas las cantidades recibidas por la acreditante de la acreditada o de un tercero
por cuenta de la acreditada, de forma que el saldo de esta cuenta refleje en cada
momento el importe debido por la acreditada al amparo del Préstamo. Se pacta
expresamente que a efectos de exigibilidad por la via judicial o extrajudicial que
corresponda en los supuestos de vencimiento, incluso anticipado, de este Contrato, de
acuerdo con sus propios términos, se considerard como cantidad liquida y exigible el
saldo que resulte al cerrar la acreditante la cuenta a que se refiere el parrafo anterior,
salvo error demostrado. Se pacta también expresamente, para el supuesto de existir
titulo ejecutivo, a efectos de lo dispuesto en el articulo 572.2 de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil, que la liquidacion para determinar la deuda
ejecutivamente reclamable se practicard por la acreditante expidiendo la oportuna
certificacion que recoja el saldo que presente la Cuenta Contable del Préstamo el dia en
gue aquélla se libre. En su virtud, bastara para el ejercicio de la accion ejecutiva en todos
los supuestos previstos en este Contrato de vencimiento normal o anticipado del mismo,
la presentacion de copia autorizada de la escritura de elevacién a publico de este
documento o, en caso de que el presente Préstamo sea intervenido en poliza, la
certificacion prevista en el nimero 5.° del articulo 517 de la Ley 1/2000, de 7 de enero,
de Enjuiciamiento Civil, y la aportacidn de otro certificado, expedido por la acreditante del
saldo que resulte a cargo de la acreditada. Dicho certificado se incorporara a documento
fehaciente en el que el fedatario publico que intervenga a requerimiento de la acreditante
dejara constancia de que el saldo coincide con el que aparece en la Cuenta Contable del
Préstamo abierta al acreditante y que la liquidacion de la deuda se ha practicado en
forma pactada en la presente estipulacion. 18.2.—Procedimientos de ejecucién. Accion
ejecutiva. Otras acciones judiciales y extrajudiciales. En cualquiera de los supuestos de
terminacion de este Préstamo o vencimiento total o parcial, la acreditante realizara la
liquidacién de la Cuenta Contable del Préstamo, considerando como importe liquido,
vencido, exigible y pendiente de pago, a los efectos del pago y emplazamiento para
ejecucion, o a los efectos de una demanda judicial o extrajudicial, el saldo liquido
resultante al que se somete expresamente la acreditada, y que dara fe en juicio y tendra
todos los efectos legales pertinentes. La copia de este certificado, expedido con las
formalidades adecuadas, constituira, a todos los efectos legales, un titulo ejecutivo junto
con el certificado expedido por la acreditante, certificando que el saldo deudor es igual al
gue aparece en la Cuenta Contable del Préstamo, y que las liquidaciones se han
efectuado en la forma acordada por las partes de este Contrato, certificados que se
adjuntardn a una escritura notarial, de acuerdo con el articulo 573 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil. Para ejercer y reclamar sus derechos derivados del presente
Préstamo, la acreditante podra optar por cualquiera de los procedimientos judiciales o
extrajudiciales existentes a tal efecto. El domicilio de la prestataria para la practica de
requerimientos y notificaciones son los mismos que se fijan en la estipulacion
decimoséptima «comunicacion entre las partes», que es calle (...) de Madrid y se da
aqui por reproducidos, de modo especial para el procedimiento de ejecucién directa
sobre bienes hipotecados. Todos los gastos e impuestos que se originen con motivo de
la ejecucion del instrumento notarial correspondiente seran sufragados por la acreditada.
18.3.-Venta extrajudicial. El acreditante podra reclamar la falta de pago de capital o de
los intereses de la cantidad garantizada, mediante la venta extrajudicial de la finca
conforme a las normas aplicables. A este efecto, la acreditada designa como persona
gue en su dia haya de otorgar la escritura de venta de la finca en representacion del
hipotecante a la propia acreditante, que podra actuar mediante cualquiera de sus
Apoderados. El valor en que los interesados tasan las fincas para que sirva de tipo en la
subasta es el que se consigna en la siguiente estipulacién («tasacion para subasta»). El
domicilio de la acreditada para la practica de requerimientos y notificaciones es el los
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mismo que se fijan en la estipulacion decimoséptima «comunicacion entre las partes», y
se da aqui por reproducidos. La finca objeto de hipoteca no es una vivienda habitual. La
realizacion extrajudicial de la hipoteca se llevara a cabo ante el notario habil para actuar
en el lugar donde radique la finca hipotecada y, si hubiese mas de uno, ante el que
corresponda con arreglo a turno. Los contratantes convienen ademas que los gastos que
se originen con motivo de la ejecuciéon extrajudicial hasta la puesta de la finca en
posesion del rematante o adjudicatario, incluidos los honorarios de Letrado y Procurador,
seran de cuenta de la parte acreditada. 18.4.—Tasacion para subasta. Las fincas
hipotecadas han sido objeto de tasacion realizada por la sociedad de tasacion
homologada por el Banco de Espafia, «UVE Valoraciones, SA». El valor de tasacion para
la finca en la que se va a realizar la construccion de la Promocion, con referencia
catastral 595203750000010001DQ, emitido el 23 de enero de 2025 y realizado conforme
a lo previsto en la Ley 2/1981 de 25 de marzo de Regulacion del Mercado hipotecario,
asciende a la cantidad total de veintiocho millones quinientos veintidés mil ciento noventa
y siete con cuarenta y tres euros (28.522.197,43). Se establece como precio en que los
interesados tasan la finca para que sirva de tipo en la subasta la cantidad total de
veintiocho millones quinientos veintidés mil ciento noventa y siete con cuarenta y tres
euros (28.522.197,43). Este tipo se fija separadamente, tanto para el procedimiento de
ejecucion directa sobre bienes hipotecados, como por el de ejecucion extrajudicial.
18.5.—Administracién o posesion interina, siendo la tasacion de la finca de este namero
(-..). En los supuestos de Administracion o posesion interina, la acreditante percibira las
rentas vencidas y no satisfechas, y los frutos, rentas y productos posteriores, cubriendo
con ello los gastos de conservacion y explotacion de los bienes y después su propio
Préstamo. (...).

Suspendiéndose las siguientes clausulas:

Primera. Definiciones. En el presente Contrato, salvo que otra cosa se diga
expresamente y/o salvo que de lo previsto en el presente Contrato se infiera claramente
otra interpretacion, los términos que a continuacion se sefialan tendran el significado que
en cada caso se establece: Cambio de Control: Por Cambio de Control se entiende que
uno o mas individuos o personas juridicas, actuando individualmente o en concierto,
adquieran el control de la acreditada. Para estos supuestos, control se define como (i)
adquisicion de mas del cincuenta por ciento (50 %) de los derechos de voto; o (ii) el
derecho de nombrar y/o destituir a todos o la mayoria de los miembros del consejo de
administracion u otro érgano de gobierno, tanto de manera directo o indirecta y, tanto si
se obtiene mediante la propiedad del capital social, como si se logra mediante la
posesion de los derechos de voto. Costes de Ruptura: en funcion del tipo de interés
elegido por la acreditada, cuando se aplique Tipo de Interés Variable, sera el importe que
resulte de la Diferencia entre (i) los intereses, excluyendo el Margen en caso de interés
variable, que habria cobrado ICO por los Importes Pendientes de Reembolso desde su
amortizacion anticipada hasta la siguiente fecha de Pago de Intereses y (i) los intereses
gue, debidamente justificados por el ICO, ICO podria recibir en ese mismo plazo
teniendo en cuenta los tipos a los que ICO podria razonablemente invertir el importe
amortizado anticipadamente. Cuando se aplique Tipo de Interés Fijo, sera el importe de
la Diferencia en el caso de que resulte positiva entre (i) los intereses que habria cobrado
ICO por el Importe Pendiente de Reembolso desde su amortizacion anticipada hasta la
Fecha de Vencimiento Final y (ii) los intereses que, debidamente justificados por el ICO,
ICO podria recibir en ese mismo plazo teniendo en cuenta los tipos a los que ICO podria
razonablemente invertir el importe amortizado anticipadamente. Dia Habil: A efectos de
la fijacion de tipos y los movimientos de fondos, todos los dias de la semana excepto los
dias en que esté cerrado o0 no esté operativo el sistema Real Time Gross-Settlement
System 2 (T2); y. A todos los demas efectos, todos los dias de la Semana, excepto
sabados, domingos y festivos en la ciudad de Madrid. Dia Natural: Todos los dias del
calendario gregoriano. En los plazos sefialados por dias, éstos se entenderan naturales
en todo caso. Dia Comercial/Afio Comercial: Para el computo de los intereses del
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presente contrato, se utilizard como base el afio de trescientos sesenta (360) dias o Afio
Comercial, comprendidos en 12 meses de 30 dias cada uno y los periodos inferiores a
un mes, restando de 30 dias los dias transcurridos del mes. Efecto Material Adverso: A
efectos del presente Contrato, se entendera por «Cambio Material Adverso», cualquier
cambio, hecho o circunstancia que se produzca o ponga de manifiesto con posterioridad
a la fecha de firma del presente Contrato: Afecte de forma directa, significativa y adversa
a la condicién financiera, solvencia, activos, bienes o derechos de la acreditada en
relacion con su capacidad de cumplir con las obligaciones contraidas por la acreditada
frente al acreditante bajo el presente Contrato; o pueda resultar en que el presente
Contrato devenga ilegal, invalido, ineficaz o inexigible frente a la acreditada. Euribor: Se
entiende por euribor (European Interbank Offered Rate), a efectos del presente Contrato,
(i) el tipo de referencia del Mercado Interbancario de la Zona Euro que resulta de la
aplicacion de la convencion vigente en cada momento, administrado por la European
Money Markets Institute (EMMI) cualquier otra entidad que tome la administracion del
tipo en su lugar) y que aparezca (antes de cualquier correccion, recalculo o nueva
publicacién por el administrador) en la pantalla Reuters correspondiente a la pagina
euriborO1 (o en la pantalla y pagina que las sustituyan), a las 11:00 a.m. CET del
segundo Dia Habil anterior al del inicio del Periodo de Interés de que se trate, para
depdsitos en Euros de igual plazo que el Periodo de Interés correspondiente. Fecha de
Formalizacion: significa el 30 de enero de 2025. Fecha de Liquidacion de Intereses:
significa el dia final de cada Periodo de Interés en el que se producira una liquidacién de
intereses de conformidad con lo previsto en la Estipulacion 4.1 Devengo y liquidacion de
intereses. Fecha de Vencimiento Final: significa el 30 de enero de 2055. Periodo de
Amortizacion: significa cada una de las cuotas semestrales de amortizacion del Importe
Desembolsado del Préstamo que seran los dias 30 de cada semestre correspondiente.
Periodo de Interés: tiene el significado que a dicho concepto se le atribuye en la
Estipulacion 4.3 siguiente. Periodo de Renovacion de Tipo de Interés Ordinario: se
corresponderd con los dias 30 de cada semestre. Proyecto: Financiacion para la
construccion de 177 viviendas de Proteccién Oficial de Régimen General, con sus
correspondientes trasteros y garajes vinculados, destinadas a alquiler protegido en la
parcela RCP-6 del sector (...) Poblacién Vitoria-Gasteiz, Municipio Vitoria-Gasteiz,
Provincia Alava (...) Ratio Loan To Value: es una ratio de informacién hipotecaria
introducida en Espafia en el afio 2008 que mide el porcentaje de deuda sobre el valor del
inmueble, en concreto, el valor del inmueble conforme a la lltima tasacion realizada.

Se suspenden por ser meras definiciones, carentes de trascendencia real (9, 98 LH
y 51.6 RH).

Tercera. Disposicion del préstamo.
N.° Cuenta: (...).
Se suspende por ser un dato sensible y tener alcance puramente personal.

Cuarta. Tipo de interés, devengo y liquidacion de intereses. 4.1.-Devengo,
liquidacion de los intereses a favor de la acreditante.

La formula de la cual resultan los intereses es la siguiente: | = ¢ x r x n: 36.000,
donde: «c» corresponde al saldo vivo del Préstamo; «r» es el tipo de interés nominal
anual aplicable; y «n» es el nimero de Dias Comerciales comprendidos en el Periodo de
Intereses.

4.2 Conversion del tipo de interés. Finalizado el periodo de carencia, en el supuesto
de que la acreditada ejercite la opcion de convertir el régimen de tipo de interés del
Préstamo de variable a fijo, podra solicitar a la acreditante la conversion al Tipo de
Interés Fijo como se estipula en la estipulacion cuarta, apartado cuarto «determinacion
del tipo de interés ordinario aplicable», segun las condiciones pactadas en este Contrato.
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La acreditante cotizard el tipo fijo segun el siguiente procedimiento: Se enviara la
Solicitud de Conversion diez (10) dias habiles antes del término del Periodo de Carencia.
El ICO y la acreditada convendran la fecha de cotizacion que en todo caso sera al menos
dos (2) dias habiles antes de la fecha de inicio del siguiente Periodo de Intereses. En la
fecha de cotizacion el ICO cotizara el Tipo de Interés Fijo segun la estipulacién 4.4. y lo
comunicara inmediatamente a la acreditada. Una vez comunicado el Tipo de Interés Fijo,
la acreditada debera comunicar al ICO en el plazo de una hora desde la recepcion del
mismo, su aceptacion, que implicara cerrar el Tipo de Interés Fijo para el Periodo de
Amortizacion ordinaria y hasta la Fecha de Vencimiento Final. En caso de que la
acreditada rechazase el tipo de interés fijo cotizado, el Préstamo continuara hasta la
fecha de vencimiento sujeta al Tipo de Interés Variable descrito en la estipulacion 4.4.

4.8 Error en el célculo de los intereses. En el caso de error manifiesto en el calculo
del Tipo de Interés aplicable, comprobado éste en cualquier momento del Periodo de
Interés en curso, se subsanara por la acreditante con caracter inmediato, surtiendo
efectos la subsanacion desde la fecha en que debid aplicarse correctamente el Tipo de
Interés, previa comunicacion al Prestatario.

Se suspende por ser formulas aritméticas carentes de trascendencia real.

Quinta. Tipo de interés de demora. 5.1.—Sin perjuicio de las acciones resolutorias
que se puedan ejercitar y de cualquier remedio o derecho que pudiera corresponder a la
acreditante conforme a lo previsto en este Contrato, si por cualquier razén la acreditada
no hubiese cumplido puntualmente cualquier obligacion de pago en virtud de este
Contrato, se devengara a su cargo y en favor de la acreditante, y sin necesidad de
requerimiento, un interés de demora sobre las cantidades cuyo pago no hubiera
efectuado cuando debié hacerlo, todo ello de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 316
del Codigo de Comercio.

Se suspende por venir ya recogido en la clausula de constitucién de hipoteca y en los
parrafos siguientes de esta misma estipulacion.

Sexta. Comision de apertura.
La formula que consta en el apartado 7.2.
Se suspende por ser una férmula meramente aritmética.

Octava. Amortizacion anticipada voluntaria y obligatoria. 8.1.—Amortizacion
anticipada voluntaria. Sin perjuicio de lo establecido en la estipulacion anterior, la
acreditada tendra derecho a amortizar anticipadamente el Préstamo, sin penalizacién
alguna, total o parcialmente. En todo caso, las amortizaciones deberan coincidir con una
Fecha de Liquidacién de Intereses, salvo previo consentimiento de ICO, y deberan haber
sido notificadas por escrito a la acreditada con un plazo minimo de diez (10) Dias
Habiles El aviso sera irrevocable y la no realizacion, en su caso, de la amortizacién que
proceda, tanto en la fecha prevista como en su cuantia, se considerara como
incumplimiento del Contrato. Por cualquier amortizacion anticipada voluntaria que no
coincida con una Fecha de Liquidaciéon de Intereses, el ICO podra establecer y la
acreditada debera pagar los Costes de Ruptura, definidos en la estipulacién 4.7. «costes
de ruptura», siempre que estén debidamente justificados Cada amortizacion anticipada
realizada por la acreditada se imputara de manera proporcional sobre cada uno de los
vencimientos de amortizaciones pendientes, minorando el principal del Préstamo. Este
hecho, dara lugar, por parte de la acreditante, a la comunicacion del nuevo importe de
principal del Préstamo, en aras de cumplimiento de la obligacién de suministracion de
informacion. Los importes objeto de reembolso anticipado seran abonados en la fecha
designada para el reembolso en la notificacién dirigida al ICO y no podran volver a ser
objeto de disposicion por la acreditada Este derecho podrd ser ejercitado por la
acreditada exclusivamente a la finalizacién del Plazo de disposicion. 8.3.—Reglas
comunes a la amortizacién anticipada (voluntaria y obligatoria). 8.3.1.—En todo caso, los
importes obtenidos y que, de conformidad con lo anterior, deban ser destinados a la
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amortizacion anticipada, deberan ingresarse, en la misma fecha en que se reciban y
hasta su efectiva aplicacion a tal fin, en la Cuenta ICO. Los importes depositados en
dicha cuenta deberan aplicarse Unicamente a la amortizacion anticipada del Crédito en
las fechas indicadas en el apartado anterior, a cuyos efectos la acreditada autoriza e
instruye expresamente a la Entidad acreditante para practicar los adeudos
oportunos. 8.3.2.—Las amortizaciones anticipadas parciales (voluntarias u obligatorias)
guedaran sujetas al régimen de imputacion de pagos establecido en este Contrato y
reduciran a prorrata las cuotas de amortizacion no vencidas. 8.3.3.—Las amortizaciones
realizadas conforme a los términos y condiciones previstos en este Contrato no
devengaran comision ni penalizacion alguna en favor de la Entidad acreditante distinta
de los Costes de Ruptura que, en su caso, pudieran devengarse. 8.3.4.—Nihguna
cantidad amortizada anticipadamente segun lo previsto en esta, ya sea de manera
voluntaria u obligatoria, podra volver a ser dispuesta por la acreditada. 8.3.5.—Por
cualquier amortizacion anticipada obligatoria o voluntaria que no coincida con una Fecha
de Liquidacién de Intereses, en el caso de tipo de interés variable y en todo caso en el
tipo de interés fijo, el ICO podra establecer y la acreditada debera pagar los Costes de
Ruptura, definidos en la Estipulacion 4.7. 8.3.6.—Para el supuesto en que con
posterioridad, conforme a la Estipulacion 4.2, se aplique un tipo fijo equivalente a
cualquier amortizacion anticipada, se aplicaran unos costes de ruptura, de acuerdo con
la Estipulacion 4.7.

Se suspenden por ser un pacto obligacional entre las partes, carente de
trascendencia real, que en su dia habran de acreditar en la oportuna liquidacion en caso
de ejecucion.

9.2 Imputacién de pagos. Los pagos efectuados por la acreditada se imputaran a
las deudas vencidas por el siguiente orden i. Intereses de demora, ii. Gastos y
tributos, iii. Indemnizaciones, iv. Costas judiciales, v. Intereses ordinarios devengados, vi.
Principal del Préstamo pendiente de amortizacion. La imputacion de pagos empezara por
las deudas mas antiguas, sin que, en ningun caso, sin embargo, la efectuada por
determinados débitos pueda significar la renuncia a otros, aunque sean mas antiguos y
deriven del mismo u otro concepto, a no ser que tal renuncia se haga constar
expresamente por la acreditante. Si la acreditante imputara a débitos que no sean los
mas antiguos, ésta mantendra a la acreditada indemne frente al potencial coste
financiero que pudiera derivarse de esa imputacion, siempre que de la incorrecta
imputacion fuera responsable exclusiva la acreditante. Todas las cantidades que la
acreditada deba pagar como consecuencia del presente Contrato, ya sea por principal,
intereses u otro concepto, seran satisfechas sin deduccion o retencion de ningun tipo,
corriendo por cuenta de la acreditada los impuestos que pudieran gravar dichos pagos.
Se pacta expresamente que la recepcion por la acreditante de un pago de principal, aun
sin reservarse expresamente el derecho a los intereses pactados, no extinguira la
obligacioén de la acreditada con respecto a los mismos.

Se suspenden por ser la imputacion de pagos un compromiso entre las partes, sin
eficacia frente a terceros, pues en todo caso lo que tiene trascendencia real es la
cantidad que por cada concepto se puede reclamar que es la que consta en la clausula
de constitucion de hipoteca, in que la distribucion de lo reclamado tenga eficcia [sic]
frente a terceros.

Décima. Manifestaciones y compromisos especiales de la acreditada 10.1.-Los
compromisos asumidos en virtud de la presente estipulacién seguirdn gozando de
vigencia desde la fecha de formalizacion del presente Contrato hasta la fecha en que
hayan sido integramente satisfechos cualesquiera importes adeudados en virtud del
presente Contrato. 10.2.—El importe del Préstamo serd destinado exclusivamente a la
financiacion del Proyecto. 10.3.-La acreditada declara que el otorgamiento y
cumplimiento de este Préstamo no contraviene ninguna norma de cualquier rango, ni
ninguna resolucién administrativa, judicial o arbitral, ni los estatutos a los que la
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acreditada esta sujeta, ni estd en conflicto o puede resultar en quebranto de ningln
contrato, pacto u otro acuerdo de cualquier indole de que sea parte la acreditada que
diera como resultado un Efecto Material Adverso.

10.7 Que no existe 0 se prevé que exista litigio, arbitraje o procedimiento judicial o
administrativo contra la acreditada, que pueda resultar en una sentencia que, en caso de
ser contraria a los intereses de la acreditada, pueda conllevar un Efecto Material Adverso
para la misma. 10.8.—Que sus Ultimas cuentas anuales cerradas han sido elaboradas de
acuerdo con los principios y practicas contables que le son exigibles y reflejan fielmente
su situacién financiera, habiendo sido debidamente auditadas; y que desde el cierre del
ultimo ejercicio correspondiente a dichas cuentas no ha resultado en un Efecto Material
Adverso.

Se suspende porque tales manifestaciones ya estan recogidas en la clausula 11, 2
y 3y en la clausula 12 de vencimiento anticipado.

Undécima. Obligaciones de la acreditada. 11.1.—Obligaciones de informacién. La
acreditada reconoce y acepta que el presente Contrato y su mantenimiento exigen que la
acreditante esté puntual y completamente informada acerca de la situacion y evolucion
de la misma. A tales efectos, ademas de las obligaciones de pago relativas a la
devolucién de cualesquiera sumas pendientes con respecto al Contrato devengadas por
principal, intereses o cualquier otro concepto, en el tiempo y plazos convenidos en el
presente Contrato y cualesquiera otras obligaciones asumidas en virtud del mismo, la
acreditada asume con caracter adicional las siguientes obligaciones de informacion de
caracter esencial. 11.1.1.—Informacion financiera. La acreditada debera entregar cada
afio dentro de los ciento ochenta (180) Dias siguientes a la aprobacion del ejercicio
econdémico por el 6rgano competente de la acreditada: a. el balance. b. cuenta de
pérdidas y ganancias. c. memoria. d. y propuesta de aplicacion del resultado. Toda la
informacion relativa a este punto debera presentarse auditada por auditoria externa.

Se suspende por ser obligaciones accesorias que no contribuyen a la delimitaciéon de
la obligacion garantizada ni del derecho real de grantia [sic] ni se articulan como causas
de resolucién anticipada.

11.1.2 Obligaciones generales de informacion.

d. Permitir a las personas que sean especificamente designadas por la acreditante,
con el fin de comprobar si se cumplen los requisitos contemplados en la estipulacion
segunda del presente Contrato, para efectuar visitas a los lugares, instalaciones y
trabajos relacionados con el Proyecto. 11.1.3.—Obligaciones de Informacién Corporativa
de Sostenibilidad:. La acreditada suministrara los estados de informacion no financiera,
en el caso de que esté obligada a su formulacion o los realice de forma voluntaria. En
cualquier caso, la acreditada debera solicitar la documentacién necesaria, a todas
aguellas partes contratantes, en materia de sostenibilidad en todas aquellas
disposiciones que se financien por la presente linea de financiacién. Se suministrara la
informacidon necesaria para la elaboracién de indicadores sociales: numero de
beneficiarios sobre la poblacion objetivo (demandantes de viviendas que cumplan con
los criterios para el acceso a las viviendas) y el nimero de viviendas. Facilitar la
documentacidn necesaria para la comprobacién del cumplimiento de los requisitos de
eficiencia energética recogidos en el RD 853/2021. Las obligaciones de informacion
contenidas en la presente estipulacion permanecerdn en vigor desde la fecha de
formalizacion del Contrato y mientras existan cantidades pendientes de pago bajo el
presente Contrato. 11.1.4.—Obligaciones de Informacién relativa al Plan de Recuperacion
Transformacion Y Resiliencia: La acreditada se compromete a tramitar y cumplimentar la
informacion, certificados y declaraciones que le sean requeridas por ICO, en caso de ser
aplicables, a los efectos de la asignacién del proyecto y la financiacion del mismo a los
préstamos del Plan de Recuperacion Transformacion y Resiliencia (PRTR), en los
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términos y condiciones requeridas por la Comisién Europea y, en su caso, a facilitar las
comprobaciones, verificaciones y auditorias a estos efectos.

11.2.12 Otorgar poder, desde el inicio de la vigencia del presente contrato, a favor
de ICO, para que pueda constituir la prenda indicada en el numeral anterior, en el
supuesto de que la misma no fuera formalizada en el plazo de treinta (30) dias desde
que la acreditada fuera requerida al respecto.

Se suspenden por ser obligaciones accesorias que no contribuyen a la delimitacién
de la obligacién garantizada ni del derecho real de grantia [sic] ni se articulan como
causas de resolucién anticipada vencimiento anticipado.

12.1.2,

0 en cualquier otro contrato de crédito o préstamo.

Se suspenden por dejar, debido a su caracter tan genérico, la resolucion del contrato
al arbitrio del acreedor STS 16 de diciembre de 2009

12.1.6 Cuando por cualquier causa la acreditada cesase en la continuidad de su
actividad o acordase su disolucion, liquidacidon, o el cierre, sin recibir a cambio
contraprestacion equivalente, asi como el cambio o modificacion sustancial del objeto
social, o de su forma o naturaleza juridica.

Se suspenden en base a la [sic] Resoluciones 8 de junio de 2011 y 3 de octubre
de 2014.

12.1.8 Si la acreditada (i) presentase solicitud de moratoria o procedimiento de
insolvencia analogo; (ii) fuera sometida a administracion judicial, o fuera objeto de
incautacion o intervencion, o se realizara cualquier otra accién similar, judicial o privada,
gue produzca efectos analogos; (iii) Si la acreditada no pudiese, con caracter general,
pagar sus deudas a medida que venzan.

Se suspenden-por su caracter genérico y no relacionarlo con la ampliacion de
garantia sobre otros bienes.

12.1.11 La realizaciébn por parte de la acreditada de cualquier operacion de
disolucion, fusién, escision, liquidaciébn o transformacion de la acreditada, el cese
efectivo de sus actividades o la modificacion de su personalidad juridica, produciendo un
Efecto Material Adverso. idem a la anterior.

14.3 Servicio de la deuda. 14.3.1.—La acreditada se obliga a presentar previamente
a la formalizacion de este contrato un certificado de su Organo de Gobierno en el que se
contemple la aprobacion de un Acuerdo relativo a que los ingresos provenientes de los
alquileres de las viviendas que se financian a través de este contrato se depositen en
una cuenta especial que sera afectada para servir de garantia a los pagos derivados del
préstamo que se prevén en este contrato. Este acuerdo ya quedd incorporado al
contrato.

Se suspende por ir referido a obligaciones anteriores al presente contrato.

14.3.2 Asimismo, la acreditada se obliga a constituir durante el periodo de
construccion una Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda por importe de seis (6)
meses, cuyo saldo podra aplicarse en caso de ser necesario el reequilibrio del importe
méaximo de financiacion tras el recélculo del caso base del proyecto al que se refiere la
estipulacién 3.4.7, previo al inicio del periodo de explotacion. La referida cuenta de
reserva deberd mantenerse dotada hasta la finalizacién de la financiacion, por lo que, si
se diera el supuesto de tener que aplicar su importe, la cuenta debera volver a dotarse
de forma que su saldo se mantenga inalterado hasta el vencimiento del préstamo.

Se suspende por ser obligaciones accesorias que no contribuyen a la delimitacion de
la obligacion garantizada ni del derecho real de grantia [sic] ni se articulan como causas
de resolucién anticipada.

14.4 Promesa de Prenda de derechos de crédito. La acreditada en este contrato
otorga promesa de prenda de los derechos de crédito derivados de todos los contratos
de arrendamiento que se constituyan sobre la finca objeto de hipoteca, a constituir de
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forma obligatoria e inexcusable en el supuesto de existencia de cualquier causa de
incumplimiento derivada de cualquiera de los documentos de la financiacion,
otorgandose en este contrato poder al ICO para constituir dicha prenda, siendo los
gastos que se generen por cuenta de la acreditada. La prenda exigira que los pagos de
los arrendatarios se realicen directamente en la Cuenta del Proyecto. La prenda se
extinguird cuando se extinga la obligacion a que servird de garantia. Las demas
caracteristicas de la prenda son las que tiene establecidas ICO en sus condiciones
generales para este tipo de garantia. La prenda se constituird en escritura publica, a
cuyo otorgamiento deberan concurrir la acreedora, y la acreditada. La escritura debera
haberse otorgado antes del Ultimo plazo previsto en el calendario de disposiciones.

Se suspenden por ser la prenda una garantia ajena al registro de la propiedad.

14.5 Apoderamiento. En cumplimiento de las obligaciones asumidas en la
Estipulacion 14.4 anterior, la acreditada mediante el presente instrumento publico
confiere poder en favor de Instituto de Crédito Oficial para que, aunque incida en la figura
juridica de la autocontratacion o contraposicién de intereses, dicha Entidad por medio de
cualquiera de sus apoderados, pueda otorgar una escritura publica en la que se
constituya la prenda en favor del propio Instituto de Crédito Oficial sobre los derechos de
crédito segun los términos y condiciones pactados en dicha Estipulacion 14.4, que aqui
se dan por integramente reproducidos para evitar repeticiones innecesarias, y en lo no
previsto en ella, establezca las demas caracteristicas y condiciones que con la mayor
libertad determine la entidad apoderada; y en ejecucién y cumplimiento de las anteriores
facultades, otorgar y firmar los documentos publicos o privados para ello necesario,
incluso adicionales, de subsanacion y rectificacion, y especialmente la prenda y actos
declarativos a que hace alusion la citada Estipulacion 14.4.

Decimosexta. Legislacion aplicable y jurisdiccion. El presente Contrato sera
interpretado y cumplido en sus propios términos, y se regira por la legislaciéon espafiola
aplicable. Las Partes, renunciando a cualquier fuero al que puedan tener derecho,
aceptan la jurisdiccion de los Tribunales de la ciudad de Madrid para solucionar las
cuestiones que surjan del cumplimiento, interpretacién, terminacién y ejecucién de este
Contrato.

Decimoséptima. Comunicacion entre las partes. Todas las solicitudes,
notificaciones, avisos y comunicaciones en general entre la acreditante y la acreditada, o
a la inversa, que se refieran a este Contrato o deriven del mismo y no tuvieran prevista
en él una formalidad especial, se entenderan debidamente realizadas cuando, con la
antelacion necesaria, se envien por correo electrénico dirigidos al respectivo indicativo
sefialado en el domicilio de la acreditante o de la acreditada que se mencionan en la
presente estipulacién o mediante escrito dirigido a dichos domicilios. Constituye prueba
bastante de la comunicacién el resguardo de emisién del burofax o el original del telefax
en que conste su recepcidon en los indicativos correspondientes. Todas las solicitudes,
notificaciones, avisos y comunicaciones en cualquier sentido entre las Partes que se
refieran a este Contrato o se deriven del mismo se podran efectuar por correo, correo u
otros medios electrénicos salvo disposicion en contrario prevista en el presente Contrato.
Las notificaciones se consideraran validas y vinculantes siempre que sean remitidas por
un representante debidamente autorizado de la Parte notificante. Cualquier modificacion
en los domicilios sefialados en este Contrato no tendra ningln efecto mientras no haya
sido notificada de forma fehaciente entre las Partes, segin sea el caso, con una
antelacion minima de cinco (5) Dias Habiles. En caso de cesionarios, el domicilio sera el
que se sefale en la correspondiente comunicacion de la cesion. Los domicilios de cada
una de las partes a efectos de comunicaciones son:. Para el ICO:. Denominacion:
Instituto de Crédito Oficial (ICO), E.P.E. CIF: (...) Domicilio Social: (...) Madrid. Contacto
a efectos de envio de documentaciéon: J. I. G. M./P. S. P./R. V. T. (Departamento de
Gestion de Operaciones Corporativas). Direccion a la que se ha de enviar la
documentacién: (...) Madrid. Teléfono: (...) Para cuestiones operativas del Préstamo..
Nombre: C. B./C. A. L. Dpto. Admén de Operaciones. Direccién: (...) Madrid Teléfono:
(...) Para Mijusar:. Nombre: R. R. O. Direccion: (...) Vitoria-Gasteiz. Teléfono: (...).
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Se suspende por ser todas ellas puramente personales y obligacionales, sin que
tengan el caracter de estipulaciones financieras, ni contribuyan a la delimitacién de la
obligacién garantizada o del derecho real de garantia ni son susceptibles de garantia
hipotecaria ni se sefialan cono causas de vencimiento anticipado.

Vitoria-Gasteiz a trece de marzo del afio dos mil veinticinco.—La registradora. Este
documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Maria Carolina Martinez
Fernandez, registrador/a titular de Registro de la Propiedad 5 Vitoria-Gasteiz a dia trece
de marzo del dos mil veinticinco.

Contra la anterior nota de calificacion, don G. C. H. V., en nombre y representacion
de la entidad «Instituto de Crédito Oficial, Entidad Publica Empresarial», interpuso
recurso el dia 4 de abril de 2025 mediante escrito en el que, en sintesis, alegaba lo
siguiente:

Antecedentes de hecho (...).

I. Causas y motivacion juridica de la calificacion: «Se suspende por ser todas ellas
puramente personales y obligacionales, sin que tengan el caracter de estipulaciones
financieras, ni contribuyan a la delimitacion de la obligacion garantizada o del derecho
real de garantia ni son susceptibles de garantia hipotecaria ni se sefialan cono causas
de vencimiento anticipado».

Cuarta. Tipo de interés, devengo y liquidacion de intereses.

4.1 Devengo, liquidacion de los intereses a favor de la acreditante. La férmula de la
cual resultan los intereses es la siguiente: | = ¢ x r x n; 36.000, donde: «c» corresponde
al saldo vivo del Préstamo; «r» es el tipo de interés nominal anual aplicable; y «n» es el
numero de Dias Comerciales comprendidos en el Periodo de Intereses.

4.2. Conversion del tipo de interés. Finalizado el periodo de carencia, en el
supuesto de que la acreditada ejercite la opcidn de convertir el régimen de tipo de interés
del Préstamo de variable a fijo, podra solicitar a la acreditante la conversion al Tipo de
Interés Fijo como se estipula en la estipulacion cuarta, apartado cuarto «determinacion
del tipo de interés ordinario aplicable», segln las condiciones pactadas en este Contrato.
La acreditante cotizara el tipo fijjo segun el siguiente procedimiento: Se enviara la
Solicitud de Conversién diez (10) dias habiles antes del término del Periodo de Carencia.
El ICO y la acreditada convendran la fecha de cotizacién que en todo caso sera al menos
dos (2) dias habiles antes de la fecha de inicio del siguiente Periodo de Intereses. En la
fecha de cotizacion el ICO cotizara el Tipo de Interés Fijo segun la estipulacion.

4.4 'y lo comunicara inmediatamente a la acreditada. Una vez comunicado el Tipo
de Interés Fijo, la acreditada debera comunicar al ICO en el plazo de una hora desde la
recepcidn del mismo, su aceptacion, que implicara cerrar el Tipo de Interés Fijo para el
Periodo de Amortizacién ordinaria y hasta la Fecha de Vencimiento Final. En caso de
que la acreditada rechazase el tipo de interés fijo cotizado, el Préstamo continuara hasta
la fecha de vencimiento sujeta al Tipo de Interés Variable descrito en la
estipulacién 4.4....

4.8 Error en el calculo de los intereses. En el caso de error manifiesto en el célculo
del Tipo de Interés aplicable, comprobado éste en cualquier momento del Periodo de
Interés en curso, se subsanara por la acreditante con caracter inmediato, surtiendo
efectos la subsanacién desde la fecha en que debié aplicarse correctamente el Tipo de
Interés, previa comunicacion al Prestatario.

Causas y motivacion juridica de la calificaciéon: «Se suspende por ser férmulas
aritméticas carentes de trascendencia real».
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Sexta. Comision de apertura.

La férmula que consta en el apartado 7.2.
Causas y motivacién juridica de la calificacion: «Se suspende por ser una férmula
meramente aritmética».

Octava. Amortizacion anticipada voluntaria y obligatoria.

8.1 Amortizaciéon anticipada voluntaria. Sin perjuicio de lo establecido en la
estipulacién anterior, la acreditada tendra derecho a amortizar anticipadamente el
Préstamo, sin penalizacion alguna, total o parcialmente. En todo caso, las
amortizaciones deberan coincidir con una Fecha de Liquidacién de Intereses, salvo
previo consentimiento de ICO, y deberan haber sido notificadas por escrito a la
acreditada con un plazo minimo de diez (10) Dias Habiles EIl aviso serd irrevocable y la
no realizacién, en su caso, de la amortizacién que proceda, tanto en la fecha prevista
como en su cuantia, se considerard como incumplimiento del Contrato. Por cualquier
amortizacién anticipada voluntaria que no coincida con una Fecha de Liquidacién de
Intereses, el ICO podra establecer y la acreditada deberd pagar los Costes de Ruptura,
definidos en la estipulacidon 4.7. «costes de ruptura», siempre que estén debidamente
justificados Cada amortizacién anticipada realizada por la acreditada se imputara de
manera proporcional sobre cada uno de los vencimientos de amortizaciones pendientes,
minorando el principal del Préstamo. Este hecho, dara lugar, por parte de la acreditante,
a la comunicacioén del nuevo importe de principal del Préstamo, en aras de cumplimiento
de la obligacién de suministracién de informacién. Los importes objeto de reembolso
anticipado seran abonados en la fecha designada para el reembolso en la notificacién
dirigida al ICO y no podran volver a ser objeto de disposicion por la acreditada Este
derecho podra ser ejercitado por la acreditada exclusivamente a la finalizacion del Plazo
de disposicion.

Causas y motivacion juridica de la calificacion: «Se suspenden por ser un pacto
obligacional entre las partes, carente de trascendencia real, que en su dia habran de
acreditar en la oportuna liquidacion en caso de ejecucion.»

8.2 Imputacién de pagos. Los pagos efectuados por la acreditada se imputaran a
las deudas vencidas por el siguiente orden: i. Intereses de demora ii. Gastos y tributos iii.
Indemnizaciones iv. Costas judiciales v. Intereses ordinarios devengados vi. Principal del
Préstamo pendiente de amortizacion. La imputacién de pagos empezara por las deudas
mas antiguas, sin que, en ningln caso, sin embargo, la efectuada por determinados
débitos pueda significar la renuncia a otros, aunque sean mas antiguos y deriven del
mismo u otro concepto, a no ser que tal renuncia se haga constar expresamente por la
acreditante. Si la acreditante imputara a débitos que no sean los mas antiguos, ésta
mantendrd a la acreditada indemne frente al potencial coste financiero que pudiera
derivarse de esa imputacion, siempre que de la incorrecta imputacion fuera responsable
exclusiva la acreditante. Todas las cantidades que la acreditada deba pagar como
consecuencia del presente Contrato, ya sea por principal, intereses u otro concepto,
seran satisfechas sin deduccion o retenciéon de ningin tipo, corriendo por cuenta de la
acreditada los impuestos que pudieran gravar dichos pagos. Se pacta expresamente que
la recepcién por la acreditante de un pago de principal, aun sin reservarse expresamente
el derecho a los intereses pactados, no extinguira la obligacién de la acreditada con
respecto a los mismos.

Causas y motivacion juridica de la calificacion: «Se suspenden por ser la imputacién
de pagos un compromiso entre las partes, sin eficacia frente a terceros, pues en todo
caso lo que tiene trascendencia real es la cantidad que por cada concepto se puede
reclamar que es la que consta en la clausula de constitucién de hipoteca, sin que la
distribucion de lo reclamado tenga eficcia [sic] frente a terceros.»
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8.3 Reglas comunes a la amortizacion anticipada (voluntaria y obligatoria).

8.3.1 En todo caso, los importes obtenidos y que, de conformidad con lo anterior,
deban ser destinados a la amortizacién anticipada, deberan ingresarse, en la misma
fecha en que se reciban y hasta su efectiva aplicacién a tal fin, en la Cuenta ICO. Los
importes depositados en dicha cuenta deberan aplicarse Unicamente a la amortizacion
anticipada del Crédito en las fechas indicadas en el apartado anterior, a cuyos efectos la
acreditada autoriza e instruye expresamente a la Entidad acreditante para practicar los
adeudos oportunos.

8.3.2 Las amortizaciones anticipadas parciales (voluntarias u obligatorias) quedaran
sujetas al régimen de imputacion de pagos establecido en este Contrato y reduciran a
prorrata las cuotas de amortizacién no vencidas.

8.3.3 Las amortizaciones realizadas conforme a los términos y condiciones
previstos en este Contrato no devengaran comision ni penalizacién alguna en favor de la
Entidad acreditante distinta de los Costes de Ruptura que, en su caso, pudieran
devengarse.

8.3.4 Ninguna cantidad amortizada anticipadamente segun lo previsto en esta, ya
sea de manera voluntaria u obligatoria, podra volver a ser dispuesta por la acreditada.

8.3.5 Por cualquier amortizacién anticipada obligatoria o voluntaria que no coincida
con una Fecha de Liquidacién de Intereses, en el caso de tipo de interés variable y en
todo caso en el tipo de interés fijo, el ICO podréa establecer y la acreditada debera pagar
los Costes de Ruptura, definidos en la Estipulacién 4.7.

8.3.6 Para el supuesto en que con posterioridad, conforme a la Estipulacion 4.2, se
aplique un tipo fijo equivalente a cualquier amortizacién anticipada, se aplicardn unos
costes de ruptura, de acuerdo con la Estipulacién 4.7.

Causas y motivacion juridica de la calificacion: «Se suspenden por ser un pacto
obligacional entre las partes, carente de trascendencia real, que en su dia habran de
acreditar en la oportuna liquidacion en caso de ejecucion.»

lll. Alcance del recurso. Que interpone recurso contra la segunda calificacion de la
Registradora, de fecha 13 de marzo de 2025, en base a los hechos relatados y a los
fundamentos de derecho que se indican a continuacion, pero limitado (el recurso) a los
siguientes pactos del contrato de préstamo hipotecario:

— El relativo a la fijacién por el deudor del domicilio para de los requerimientos y las
notificaciones, en cuanto a la suspensién del texto de la estipulacion decimoséptima de
la escritura, porque a él (al domicilio) se remite la decimoctava.

— El relativo al tipo de interés del préstamo, en cuanto a la suspensién del texto de
parte de la estipulacién cuarta de la escritura.

— El relativo a pago de los intereses y la restitucion del capital (amortizacién) del
préstamo, en cuanto a la suspensién del texto de la parte de la estipulacidon séptima
(apartado 7.2), a que se refiere la calificacién, al suspender la inscripcién de la comision
de apertura (qQue no se recurre), en cuanto este texto suspendido regula el pago de los
intereses y la restitucion del capital.

— El relativo a la amortizacién anticipada del préstamo, voluntaria para el acreedor,
en cuanto a la suspension del texto del apartado 8.1 de la estipulacion octava de la
escritura.

— El relativo a la imputacion de pagos del préstamo, en cuanto a la suspensién del
texto del apartado 9.2 de estipulacién novena de la escritura.

— Y el relativo a las reglas comunes a la amortizacion anticipada del préstamo, en
cuanto a la suspension del texto de los apartados 8.3.1 y siguientes de la estipulacién
octava de la escritura.
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Fundamentos de Derecho:

Interpone recurso contra la calificacién de la Registradora de la Propiedad, referido
exclusivamente a los pactos a que se refiere el antecedente lll, en base a los siguientes
fundamentos:

Primero. Objeto de la inscripcion. Procedimiento de inscripcion. Esencia del
contrato de hipoteca. Doctrina y jurisprudencia. Solicitud de inscripcion parcial.

Consideramos conveniente recordar aspectos generales relativos al objeto y
procedimiento registrales, asi como la esencia del derecho de hipoteca, que son
comunes a varios de los aspectos que se recurren.

En cuanto a la inscripcion parcial se refiere, es reiterada y clésica la doctrina de ese
Centro directivo, cuando se afirma que no es necesaria la solicitud de los interesados, en
los casos en que el titulo cuya inscripcién se solicite no contenga ninguno de los actos o
contratos excluidos del objeto de la inscripcion, es decir, los del articulo 2 LH.

En cuanto al procedimiento de la inscripcion, los asientos deben contener la
expresién de las circunstancias y contenido de los derechos inscribibles segun resulte
del titulo. Especificamente, en cuanto a la inscripcién de la hipoteca, se deben expresar
las clausulas financieras, de vencimiento y las demas de trascendencia real, en los
términos que resulten de la escritura de formalizacion. Y todo ello copidndose
literalmente las condiciones establecidas el titulo. En sentido contrario, en ningdn caso
se pueden expresar en la inscripcién, los pactos que carezcan de trascendencia real.

La calificacion registral de los titulos, se configura como un prius del procedimiento
registral, funcién primordial de los registradores de la propiedad, debido a los
importantes efectos que produce su inscripcion. La calificacion es especialmente
compleja al converger normas de distinta naturaleza, Derecho civil, hipotecario, procesal,
etc. y estd sometida al control del recurso, que tiene diferentes vias. La que se ejercita
en el presente recurso esté limitada a la determinacion de si la calificacion realizada por
la Registradora se ajusta a Derecho, tanto formal como sustantivamente.

La hipoteca, en tanto que garantia de una obligacién principal, tiene como esencia
que, vencida tal obligacion, puedan ser enajenadas las cosas gravadas con ella para
pagar al acreedor. En este sentido, la accidn hipotecaria puede ejercitarse directamente
0 mediante la venta extrajudicial sobre los bienes hipotecados. El primer procedimiento
esta regulado esencialmente por la Ley de Enjuiciamiento Civil (en adelante LEC), que
basicamente requiere tres requisitos: (i) que se determine el precio en que los
interesados tasan el bien hipotecado, para que sirva de tipo en la subasta; (ii) que en el
titulo conste un domicilio, que fije el deudor, para la practica de los requerimientos y de
las notificaciones; y (iii) que el registrador haga constar en la inscripcion de la hipoteca
tales circunstancias.

En la STS 463/2019, de 11 de septiembre de 2019, (secc 1.%), Recurso, 1752/2014,
en referencia al supuesto de vencimiento anticipado de contrato de préstamo hipotecario,
pero aplicable por analogia a la mayor parte de las instituciones a que nos referimos en
el presente recurso, en su fundamento de derecho octavo, indica:

Octavo. Asuncion de la doctrina establecida por el TJUE en la sentencia de 26 de
marzo de 2019 y los AATJUE de 3 de julio de 2019....

6.... si bien en nuestro ordenamiento juridico la nulidad de la clausula de vencimiento
anticipado no comporta la desaparicion completa de las facultades del acreedor
hipotecario, resulta evidente que conlleva la restricciéon de la facultad esencial del
derecho de hipoteca, que es la que atribuye al acreedor el poder de forzar la venta de la
cosa hipotecada para satisfacer con su precio el importe debido (articulo 1858 CC). En
particular, en un contrato de préstamo hipotecario de larga duracion, la garantia se
desnaturaliza, pierde su sentido.

7. En el préstamo hipotecario, la causa del préstamo y la causa de la hipoteca
estan entrelazadas y no pueden fragmentarse, pues atafien tanto a la obtencion del
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préstamo por el consumidor en condiciones econdémicas mas ventajosas, como a la
garantia real que tiene el prestamista en caso de impago.

8. Bajo la consideracion del contrato de préstamo hipotecario como un negocio
juridico unitario o complejo, a la luz del apartado 32 de la STJUE... y de las SSTJCE
de 1 de abril de 2004, 14 de marzo de 2013 y 26 de enero de 2017, el fundamento de la
celebracion del contrato para ambas partes fue la obtencion de un crédito mas barato
(consumidor) a cambio de una garantia eficaz en caso de impago (banco).

De ser asi, no puede subsistir un contrato de préstamo hipotecario de larga duracion
si la ejecucion de la garantia resulta ilusoria o extremadamente dificultosa....

La resolucion del Centro directivo a que nos dirigimos, de 6 de marzo de 2023, se
hace eco de la STS acabada de referenciar. En cuanto a solicitud de inscripcion parcial
concluye:

Solo cuando las clausulas del préstamo hipotecario que no son inscribibles, por la
razén que fuera, no afectaren a la configuracion del derecho real de hipoteca sera
posible practicar la inscripcién parcial mediante un consentimiento contractual genérico
de inscripcién parcial, porque la inscripcién de un derecho real de forma distinta a la
configurada por las partes precisa de un consentimiento expreso a esa hueva
delimitacién del mismo.

Segundo. Fijacién por el deudor de domicilio para los requerimientos y las
notificaciones.

Consta debidamente inscrito el apartado 18.2 de la clausula decimoctava del titulo,
que se refiere a los «Procedimientos de ejecucion. Accién ejecutiva. Otras acciones
judiciales y extrajudiciales». En €l se expresa:

«El domicilio de la prestataria para la practica de requerimientos y notificaciones son
los mismos que se fijan en la estipulacion decimoséptima «comunicacion entre las
partes», y se da aqui por reproducidos, de modo especial para el procedimiento de
ejecucion directa sobre bienes hipotecados.»

También consta debidamente inscrito el apartado 18.3 de la misma clausula
decimoctava del titulo, que se refiere a la «Venta extrajudicial». En él se expresa:

«El domicilio de la acreditada para la practica de requerimientos y notificaciones es el
los mismo que se fijlan en la estipulacién decimoséptima «comunicaciéon entre las
partes», y se da aqui por reproducidos.»

Recordemos que, en su calificacion, la Registradora, deja constancia de la
suspension la estipulacion decimoctava del titulo, por ser todas ellas puramente
personales y obligacionales, sin que tengan el caracter de estipulaciones financieras, ni
contribuyan a la delimitacion de la obligacion garantizada o del derecho real de garantia
ni son susceptibles de garantia hipotecaria ni se sefialan cono causas de vencimiento
anticipado.

3.1 Procedimiento de ejecucion directa. Sin embargo, el efecto que produce la
suspension de la referida estipulacién, en tanto que es la Unica parte del contenido del
titulo que cumple el requisito de fijacion por el deudor de domicilio para requerimientos y
notificaciones, impide que la accion hipotecaria pueda ejercitarse directamente contra los
bienes hipotecados, a que se refiere el apartado a) del articulo 129 de la Ley Hipotecaria,
que sujeta su ejercicio a lo dispuesto en el titulo 1V del libro IIl de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC), con las especialidades que se establecen en su
capitulo V, y a su vez, el articulo 682 LEC, que es el segundo de los incluidos en este
capitulo V, exige el requisito de fijacion de domicilio a que se viene haciendo referencia.

Recordemos que el articulo 130 LH establece que el procedimiento de ejecucion
directa contra los bienes hipotecados s6lo podra ejercitarse como realizacién de una
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hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos contenidos en el titulo que se
hayan recogido en el asiento respectivo.

3.1 Procedimiento de venta extrajudicial. Este es el segundo (y ultimo) de los
establecidos para ejercitar la accidn hipotecaria, si bien limitado su ambito a la falta de
pago del capital o de los intereses de la cantidad garantizada. Para este procedimiento
se exigen determinados requisitos y formalidades, remitiéndose al Reglamento
Hipotecario en cuanto al procedimiento de la subasta, la forma y personas a las que
deban efectuarse las notificaciones.

A su vez, el articulo 234 RH, que es el primero de los que regulan el procedimiento
ejecutivo extrajudicial, establece que para su tramitacion se requiere que en el titulo
conste la circunstancia siguiente: «2.2 El domicilio sefialado por el hipotecante para la
practica de los requerimientos y de las notificaciones...».

En consecuencia, el efecto que produce la suspensién de la estipulacion 18.3 es
semejante al caso anterior: se impide el ejercicio de la accion hipotecaria mediante el
procedimiento de venta extrajudicial.

Conclusion de este fundamento. En el préstamo hipotecario que nos ocupa,
concertado por un plazo de 30 afios, no se puede ejercitar la accion hipotecaria porque
en la inscripcién no aparece fijado por el deudor el domicilio para los requerimientos y las
notificaciones. La Registradora, al practicar la inscripcion, ademas ha transgredido lo
dispuesto en el articulo 1858 CC.

En consecuencia, la fijacion por el deudor de domicilio para los requerimientos y las
notificaciones, contenido en la estipulacion decimoséptima, tiene trascendencia real y por
ello eficacia frente a terceros, por lo que se debe rectificar la inscripcion practicada en el
sentido de copiarse literalmente la fijacién establecida en el titulo, incluida en dicha
clausula.

Tercero. Pactos que tienen trascendencia real (eficacia frente a terceros).

Ya indicamos que en el procedimiento de inscripcion deben copiarse literalmente las
condiciones establecidas el titulo, y que, en sentido contrario, en ningin caso se pueden
expresar en la inscripcion, los pactos que carezcan de trascendencia real.

En el procedimiento de ejecucion directa sobre los bienes hipotecados, se requiere
gque a la demanda se acompafien determinados documentos exigidos para el despacho
por ejecucion por la LEC, que requiere la determinacion de la cantidad liquida, en
particular (i) EI documento o documentos en que se exprese el saldo resultante de la
liquidacién efectuada por el acreedor, asi como el extracto de las partidas de cargo y
abono y las correspondientes a la aplicacion de intereses que determinan el saldo
concreto por el que se pide la ejecucion; (i) EI documento fehaciente que acredite
haberse practicado la liquidacion en la forma pactada por las partes en el titulo; y (iii) las
operaciones de calculo que arrojan como saldo la cantidad determinada por la que pide
la ejecucion, cuando la cantidad que reclama provenga de un préstamo o crédito en el
gue se hubiera pactado un interés variable. Ademas, este procedimiento sélo puede
ejercitarse como realizacion de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos
contenidos en el titulo que se hayan recogido en la inscripcion.

En la inscripcidon registral practicada aparecen acreditados los requerimientos
legalmente exigidos, que constan la estipulacion 18.1 del documento inscrito, del modo
siguiente:

18.1 Cuenta contable del préstamo.

A los efectos de este Préstamo, la acreditante abrira y llevara en sus libros una
cuenta especial a nombre de la acreditada (en adelante, la «Cuenta Contable del
Préstamo») en la que adeudara el importe del principal dispuesto, asi como los
intereses, gastos, intereses de demora y cuantas otras cantidades se devenguen de
acuerdo con el Contrato y sean de cuenta de la acreditada. De igual modo, se abonaran
en ella todas las cantidades recibidas por la acreditante de la acreditada o de un tercero
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por cuenta de la acreditada, de forma que el saldo de esta cuenta refleje en cada
momento el importe debido por la acreditada al amparo del Préstamo.

Se pacta expresamente que a efectos de exigibilidad por la via judicial o extrajudicial
que corresponda en los supuestos de vencimiento, incluso anticipado, de este Contrato,
de acuerdo con sus propios términos, se considerara como cantidad liquida y exigible el
saldo que resulte al cerrar la acreditante la cuenta a que se refiere el parrafo anterior,
salvo error demostrado.

Se pacta también expresamente, para el supuesto de existir titulo ejecutivo, a efectos
de lo dispuesto en el articulo 572.2 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
Civil, que la liquidacién para determinar la deuda ejecutivamente reclamable se
practicara por la acreditante expidiendo la oportuna certificacion que recoja el saldo que
presente la Cuenta Contable del Préstamo el dia en que aquélla se libre.

En su virtud, bastara para el ejercicio de la accion ejecutiva en todos los supuestos
previstos en este Contrato de vencimiento normal o anticipado del mismo, la
presentacion de copia autorizada de la escritura de elevacién a publico de este
documento o, en caso de que el presente Préstamo sea intervenido en poliza, la
certificacion prevista en el nimero 5.° del articulo 517 de la Ley 1/2000, de 7 de enero,
de Enjuiciamiento Civil, y la aportacidn de otro certificado, expedido por la acreditante del
saldo que resulte a cargo de la acreditada. Dicho certificado se incorporara a documento
fehaciente en el que el fedatario publico que intervenga a requerimiento de la acreditante
dejara constancia de que el saldo coincide con el que aparece en la Cuenta Contable del
Préstamo abierta al acreditante y que la liquidacion de la deuda se ha practicado en
forma pactada en la presente estipulacion.

En la venta extrajudicial solo podra aplicarse a las hipotecas constituidas en garantia
de obligaciones cuya cuantia aparezca inicialmente determinada, de sus intereses
ordinarios y de demora liquidados de conformidad con lo previsto en el titulo. En el caso
de que la cantidad esté inicialmente determinada pero el contrato de préstamo
garantizado prevea el reembolso progresivo del capital, a la solicitud de venta
extrajudicial se debera acompafiar el documento en el que consten las amortizaciones
realizadas y sus fechas, y el documento fehaciente que acredite haberse practicado la
liquidacion en la forma pactada por las partes en la escritura de constitucion de hipoteca.

En consecuencia, de los expuesto, tendran eficacia frente a terceros, todos los
pactos que, de forma directa o indirecta, afecten a la determinacién del débito que
potencialmente pueda ser objeto de reclamacion en la accion hipotecaria que se ejercite.
De forma particular, entre tales pactos, se incluyen: el tipo de interés, la forma de pago
de estos y la de restitucion del capital y la imputacién de los pagos que efectie el
deudor, todos los cuales son objeto del presente recurso.

3.1 Calculo para liquidar el interés del préstamo. La hipoteca garantiza, hasta el
limite que detalla el titulo, la obligacibn de pago de los intereses. En la inscripcion
aparece omitida la férmula en base a la cual se liquida (se determina), para cada periodo
de devengo, el interés a cuyo pago resulta obligado el deudor. En el caso de entablar la
accion hipotecaria, el acreedor debe expresar el saldo resultante de la liquidacién del
débito e incorporar el documento fehaciente que acredite haberse practicado la
liquidacién en la forma pactada por las partes en el titulo ejecutivo. Para esta
comprobacion, el funcionario actuante debe cotejar las partidas de la cuenta del débito
que arrojan el saldo con lo pactado en el titulo, pero en este caso solo si se haya
recogido en la inscripcion.

En consecuencia, el célculo para liquidar el interés del préstamo contenido en la
estipulacién cuarta, apartados 4.1, 4.2 y 4.4, tiene trascendencia real y por ello eficacia
frente a terceros, por lo que se debe rectificar la inscripcién practicada en el sentido de
copiar literalmente tales las condiciones establecidas el titulo e incluidas en dicha
estipulacién.
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3.2 Pago de intereses y de amortizacion.
En el titulo inscrito consta:

La formula del célculo de las cuotas por capital e intereses del sistema francés de
amortizacion, en funcion del tipo de interés aplicable y el capital pendiente de reembolso
en cada momento es la siguiente: (...).

Siendo A = pago a realizar en cada periodo comprendido capital mas intereses; C =
importe nominal del préstamo; n = numero de periodos de pago; i = tanto por uno de
interés. Sera el tanto por uno de interés dividido por el nUmero de periodos que hay en
un afio.

Mientras que en la inscripcién practicada se expresa:

La formula del célculo de las cuotas por capital e intereses del sistema francés de
amortizacion, en funcidn del tipo de interés aplicable y el capital pendiente de reembolso
en cada momento es la que consta en la escritura que motiva esta inscripcion.

Los pagos ordinarios que derivan del débito del contrato, en el periodo de
amortizacion que consta inscrito, cuando se opta por el tipo de interés fijo, igualmente
inscrito, los debe realizar el deudor mediante cuotas con periodicidad semestral,
comprensivas de capital e intereses, conforme al sistema de amortizacién francés. Salvo
error, este sistema no esta definido en norma alguna, sino que obedece a un concepto
econdmico generalizado y a la aplicacion, precisamente, de la férmula matematica
omitida en la inscripcién. Es decir, que la cantidad que el deudor deba satisfacer al
acreedor por los conceptos referidos en este parrafo, que es indeterminada y por tanto
debe ser liquidada por el acreedor, sélo puede conocerse por la aplicacion de la férmula
matematica, y su correlativa explicacion, que han sido omitidas en la inscripcion.

Repetimos la fundamentacion juridica indicada en el anterior apartado 3.1: En el caso
de entablar la accion hipotecaria, el acreedor debe expresar el saldo resultante de la
liquidacién del débito e incorporar el documento fehaciente que acredite haberse
practicado la liquidacion en la forma pactada por las partes en el titulo ejecutivo. Para
esta comprobacion, el funcionario actuante debe cotejar las partidas de la cuenta del
débito que arrojan el saldo con lo pactado en el titulo, pero en este caso sélo si se haya
recogido en la inscripcion.

En consecuencia, el célculo de los pagos ordinarios que derivan del débito del
contrato, en el periodo de amortizacién, cuando se opta por el tipo de interés fijo,
contenido en la formula y su correlativa explicacion del final del apartado 7.2 (que en la
calificaciéon aparece bajo el epigrafe comision de apertura), tiene trascendencia real y por
ello eficacia frente a terceros, por lo que se debe rectificar la inscripcidn practicada en el
sentido de copiar literalmente la férmula y correlativa explicacion del apartado 7.2 de la
cldusula séptima del titulo.

3.3 Amortizacién anticipada voluntaria. En el contrato de préstamo de dinero se ha
establecido el devengo de intereses que debe satisfacer el deudor. Se trata de un
contrato oneroso, en el que el devengo de interés es el beneficio o retribucion esperada
por el acreedor, que se constituye por tanto condicién esencial del contrato. El devengo
esta vinculado al débito por el capital pendiente, al plazo y a la forma de pago. En
principio, el deudor no tiene la facultad de alterar unilateralmente tales elementos,
porque quedaria a su criterio la determinacién de condiciones esenciales del contrato,
salvo que las partes convengan la facultad del deudor de anticipar el reintegro del capital
bajo ciertas condiciones, produciendo el efecto de reducir el devengo de intereses, es
decir, la retribucién del contrato. Este pacto es el que se contiene en el contrato que
instrumenta el titulo presentado a inscripcion.

En la inscripcién aparece omitida la facultad de amortizacién anticipada del préstamo
por el deudor y el régimen de la misma, que estan regulados en el apartado 8.1 de la
estipulacién octava.
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Damos por reproducida la fundamentacion juridica en los dos apartados anteriores
gue conduce la irregularidad de la calificacién registral. En esta ocasion, como
comentario afiadido a la calificacion, reiteramos especificamente que se deberan
acreditar las amortizaciones anticipadas que aparezcan (o se omitan) en la liquidacién
gue practique el deudor, y también ser comprobadas por el funcionario actuante en su
cotejo de las partidas de la cuenta del débito que arrojan el saldo, con lo pactado en el
titulo, pero en este caso sélo si se haya recogido en la inscripcion; no debiendo ser
consideradas en caso de que la facultad de amortizacién esté omitida en el asiento.

En consecuencia, la facultad del deudor de realizar amortizaciones de capital
anticipadamente y su régimen, contenidos en el apartado 8.1 de la estipulacién octava,
tiene trascendencia real y por ello eficacia frente a terceros, por lo que se debe rectificar
la inscripcion practicada en el sentido de copiar literalmente tal facultad y condiciones
establecidas el titulo e incluidas en dicha estipulacion.

3.4 Imputacion de pagos. El régimen general de esta institucion que esta
establecido en los articulos 1172 a 1175 del Cddigo Civil, contiene una parte esencial de
derecho supletorio, y en cuanto al resto, como también en lo no regulado, la imputacién
de pagos queda bajo el principio de libertad de pacto.

En el contrato de préstamo las partes han estipulado diversas especialidades en
relacion a esta institucion, integrando su régimen con el legal, en particular en lo relativo
a intereses de demora, gastos y tributos e indemnizaciones o costas judiciales, cuyos
conceptos estan intimamente relacionados con los limites de responsabilidades por
razoén de la hipoteca que aparecen inscritos.

Damos por reproducida la fundamentacion juridica en los tres apartados anteriores
gue conduce la irregularidad de la calificacién registral. En esta ocasion, como
comentario afiadido a la calificacion, reiteramos especificamente que, se deberan
acreditar de forma separada cada uno de los conceptos cuyo pago se impute en la
liquidacion que practique el deudor, y también ser comprobados por el funcionario
actuante en su cotejo de las partidas de la cuenta del débito que arrojan el saldo, con lo
pactado en el titulo, pero en este caso s6lo si se haya recogido en la inscripcién; no
debiendo ser consideradas en caso de que la imputacion de pagos esté omitida en el
asiento.

En consecuencia, la imputacidon de pagos convenida por las partes, contenida en el
apartado 9.2 de la estipulacidon novena, tiene trascendencia real y por ello eficacia frente
a terceros, por lo que se debe rectificar la inscripcion practicada en el sentido de copiar
literalmente tal convenio establecido en el titulo e incluido en dicha estipulacion.

3.5 Reglas comunes a la amortizacion anticipada (voluntaria y obligatoria).
Determinados efectos de las sucesivas amortizaciones que pueden producirse durante el
plazo de vigencia del préstamo, tanto obligatorias como las que se derivan de la facultad
que para ello se confiere al deudor, aparecen convenidas en el apartado 8.3 de la
estipulacion octava, repartidas entre los seis subapartados que tiene, entre ellas las
referidas a la sujecién a la imputacion de pagos convenida, a las comisiones o
penalizacion a que se refiere la inscripcion practicada, a la fecha precisa en que deban
tener lugar, o a los costes de ruptura a que se refiere en varias ocasiones la inscripcion
del préstamo hipotecario que se ha practicado.

Damos por reproducida la fundamentacion juridica del apartado 3.2 que antecede.

En consecuencia, las reglas comunes a la amortizacion anticipada convenida por las
partes, tanto en ejercicio de la facultad del deudor como a la obligatoria, contenidas en el
apartado 8.3 de la estipulacion octava, tiene trascendencia real y por ello eficacia frente
a terceros, por lo que se debe rectificar la inscripcion practicada en el sentido de copiar
literalmente tales reglas establecida en el titulo e incluido en dicha estipulacion.
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Notificada la interposicion del recurso a don Pedro José Bartolomé Fuentes, notario
de Madrid, como autorizante del titulo calificado, con fecha 8 de mayo de 2025 emiti6 las
siguientes alegaciones:

«Previa primera. Conocimiento del texto literal de la inscripcion. Sirve de base al
informe la calificacion objeto del recurso, emitida por la Registradora el 13 de marzo
de 2025, en la que certifica literalmente de la inscripcion extensa practicada. El cotejo de
la escritura autorizada con la inscripcion practicada constituye presupuesto de estas
alegaciones.

Las alegaciones se refieren al alcance del recurso, que estd concretado en su
antecedente Il del escrito de interposicion, si bien se omite el relativo al apartado 9.2 de
estipulacién novena de la escritura, porque ha sido estimado por la Registradora. En el
resto, se sigue el orden de las alegaciones.

Previa segunda. Aspectos comunes del recurso en cuanto a los procedimientos de
realizacion de la hipoteca.

La disposicion del articulo 130 LH, que se refiere al procedimiento de ejecucion
directa contra los bienes hipotecados, afecta de manera comuin a varios de los aspectos
a que se contrae el recurso. La realizacion de la hipoteca mediante este procedimiento
esta convenida por las partes en el contrato que instrumenta la escritura. Esa norma
legal limita esa realizacion a los extremos contenidos en el titulo que se hayan recogido
en el asiento respectivo, es decir, que no podran ser considerados los que, convenidos
por las partes, no hayan sido inscritos.

El procedimiento de venta extrajudicial del articulo 129.2 establece que a la solicitud
de venta debe acompafiarse el documento fehaciente que acredite haberse practicado la
liquidacién en la forma pactada por las partes en la escritura de constitucion de hipoteca.

Para ambos procedimientos resulta de aplicacion el documento fehaciente indicado
en el parrafo anterior (articulos 550, 572, 573, 574 y 685 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil LEC), es decir, el que deberia autorizar un notario para verificar si la potencial
liquidacién del contrato practicada por ICO se corresponde o0 no con lo pactado por las
partes en la escritura de préstamo. La liquidacién contendra necesariamente, entre otros
aspectos, los que son objeto del recurso, es decir el tipo de interés aplicable, la forma de
pago de tales intereses y de la restitucién del capital, las eventuales amortizaciones
anticipadas que realice el deudor en ejercicio del derecho que le atribuye el contrato y el
control sobre el cumplimiento de las reglas de esa amortizacion.

La falta de inscripcion en el Registro de la Propiedad de alguno de los aspectos
contractuales sefialados conducira a que el acreedor, opte por considerar
exclusivamente los aspectos inscritos de la obligacion, o por reflejar el seguimiento del
contrato en los términos pactados. Si el acreedor refleja aquellos aspectos no inscritos,
el notario debera declarar que de su comprobacion sobre la liquidacion y el saldo deudor
resulta que se ha practicado en la forma pactada por las partes en el titulo ejecutivo,
pero que incluye determinados extremos que, habiéndose pactado, no fueron recogidos
en el asiento practicado en el Registro de la Propiedad.

Este régimen es basico para determinar si determinadas estipulaciones tienen
naturaleza exclusivamente obligacional entre las partes, carentes de trascendencia real,
0 por el contrario afectan a terceros, particularmente al notario que deba autorizar el
control sobre la liquidacion que practique la acreedora, pero también a los acreedores o
adquirente posteriores, para el ejercicio de su derechos y obligaciones. Los aspectos no
inscritos, por mucho que consten en el titulo de constitucion de la obligaciéon, no pueden
completar ni servir de referencia para la realizacion de la hipoteca.
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Primera. Sobre la fijacion por el deudor del domicilio para de los requerimientos y
las notificaciones.

De la transcripcién literal de la inscripcion extensa resulta que se ha inscrito la
fijacion del domicilio por la deudora para los requerimientos y notificaciones, tanto para el
procedimiento de ejecucion directa como para la venta extrajudicial, pero en ambos
casos la inscripcién no concreta cual sea ese domicilio, sino que la inscripcion se remite
a la estipulacién 17.2 de la escritura, respecto de la que la Registradora omitié su
inscripcién por ser todas ellas puramente personales y obligacionales, sin que tengan el
caracter de estipulaciones financieras, ni contribuyan a la delimitaciéon de la obligacién
garantizada o del derecho real de garantia ni son susceptibles de garantia hipotecaria ni
se sefialan cono causas de vencimiento anticipado.

Nos parece que, en este aspecto del recurso, no se cuestiona tanto si la fijaciéon de
domicilio para ambos procedimientos tiene o no efectos reales, sino si se cumple con los
requisitos del articulo 682 de la LEC y el articulo 234 del Reglamento Hipotecario
(conforme a la autorizacion reglamentaria del articulo 129.2 LH), porque es un requisito
exigible para que pueda ejercitarse la accion hipotecaria por cualquiera de las dos vias,
ejecucién directa o venta extrajudicial. En consecuencia, constando en el titulo tales
fijaciones, la Registradora debe practicar la inscripcion.

Cuestion diferente es si la inscripcién de la estipulacién 17.2, mediante la copia literal
del titulo, debe practicarse de forma integra o parcial, aspecto este que corresponde a la
calificacién de la Registradora.

Segunda. Sobre el tipo de interés del préstamo, el pago de los intereses y la
restitucion del capital (amortizacion) del préstamo.

En este aspecto, en el recurso debe decidirse si es 0 no obligatoria la inscripcion de
dos férmulas matematicas, (i) por un lado, la del segundo parrafo de la estipulacién 4.21,
seguida de los tres péarrafos que aclaran los conceptos de la férmula (salvo vivo, tipo de
interés y numero de dias del periodo); y (ii) por otro, la de los dos Ultimos péarrafos de la
estipulacién 7.2 de la escritura, mediante cuya aplicacion se determina la cuota que
peribdicamente debe satisfacer la deudora, que comprende los conceptos de pago de
intereses y devolucién del capital. EI fundamento de la Registradora, que ha denegado la
inscripcién, es que se trata de una estipulacion que tiene naturaleza exclusivamente
obligacional entre las partes, carentes de trascendencia real.

El contrato de préstamo contempla, conforme a estipulaciones que si estan inscritas,
que durante la vigencia del mismo pueden aplicarse tanto tipo de interés fijjo como
variable.

Durante la aplicacion del tipo de interés fijo, las liquidaciones de este débito se
verifican con la cadencia temporal que establece el contrato y refleja la inscripcion. Para
la determinacién de la cifra exacta debe aplicarse la férmula matematica cuya inscripcion
se ha omitido; de otro modo quedaria indeterminada la cuantia del débito.

Cuando en el contrato se aplique el tipo de interés variable, la obligacion de pago de
los intereses y de restitucién del capital se verificar4 conforme al sistema de amortizacion
francés a que se refiere el apartado b de la estipulacién 7.2, 2, de la escritura, que consta
asi en la inscripcién practicada. Sin embargo, ese concepto econdémico, el sistema de
amortizacién francés, no tiene una descripcion o determinacién legal, sino un objetivo:
que las cuotas periddicas que deba satisfacer la deudora sean de la misma cuantia, y
que comprendan ambos conceptos (pago de interés y restitucién de capital). De nuevo,
la determinacién de la cifra exacta de cada cuota requiere aplicar la formula matemética
cuya inscripcién se ha omitido; de otro modo quedaria indeterminada la cuantia del
débito.

Segun indicamos en nuestra alegacién previa, tanto la férmula matematica del
segundo parrafo de la estipulacién 4.2, 1, como la de los dos Ultimos péarrafos de la
estipulacién 7.2 de la escritura, han de ser consideradas por la acreedora en la
liquidacién que practique sobre el débito para la realizacion de la hipoteca y, por ello
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afectan a terceros, particularmente al notario que deba autorizar el control sobre esa
liquidacién, como también a los acreedores o adquirente posteriores, para el ejercicio de
su derechos y obligaciones, por lo que deben ser inscritas.

Tercera. Sobre la amortizacién anticipada del préstamo y reglas comunes.

El objeto del recurso también se contrae a la omisién en la inscripcion de la
estipulacion 8.1, que es la Unica que atribuye a la deudora la facultad de amortizar
anticipadamente el préstamo, sin tener que esperar al plazo establecido, que es el 30 de
enero de 2055, asi como a la misma omisidn de la estipulaciéon 8.3, que se refiere al
régimen especifico de la amortizacion anticipada.

Nos parece acertada la fundamentacion que alega ICO en su recurso, del siguiente
tenor: se trata de un contrato oneroso, en el que el devengo de interés es el beneficio o
retribucion esperada por el acreedor, que se constituye por tanto condicion esencial del
contrato. El devengo esta vinculado al débito por el capital pendiente, al plazo y a la
forma de pago. En principio, el deudor no tiene la facultad de alterar unilateralmente tales
elementos, porque quedaria a su criterio la determinacion de condiciones esenciales del
contrato, salvo que las partes convengan la facultad del deudor de anticipar el reintegro
del capital bajo ciertas condiciones, produciendo el efecto de reducir el devengo de
intereses, es decir, la retribucidn del contrato. Este pacto es el que se contiene en el
contrato que instrumenta el titulo presentado a inscripcion.

Es coherente la calificacion de la Registradora cuando deniega la inscripcion del
régimen, porque previamente habia omitido en la inscripcién el derecho de amortizacion
anticipada. Sin embargo, consideramos que el régimen de esta contiene aspectos como
la imputacion de pagos, para el que finalmente la Registradora si ha estimado el recurso
e inscrito, pero no la imputacién en el caso de las amortizaciones anticipadas, que nos
parece una excepcion a la que no se encuentra fundamento, como tampoco a otros
aspectos como la irrevocabilidad de la anticipacion en la amortizacion.

Es aplicable el mismo fundamento expuesto en la alegacion del apartado anterior, en
el sentido de que tanto el derecho a la amortizacion como su régimen omitidos también
han de ser considerados por la acreedora en la liquidacién que practique sobre el débito
para la realizacién de la hipoteca y, por ello afectan a terceros, particularmente al notario
gue deba autorizar el control sobre esa liquidacion, como también a los acreedores o
adquirente posteriores, para el ejercicio de su derechos y obligaciones, por lo que deben
ser inscritas.»

\Y

Mediante escrito, de fecha 25 de abril de 2025, la registradora de la Propiedad
revoco el defecto relativo a la clausula novena, emitié informe y elevé el expediente a
este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 98 y 130 de la Ley Hipotecaria 'y 7, 9, 51 y 234 del Reglamento
Hipotecario.

1. Debe decidirse en este expediente si son o no inscribibles determinadas
clausulas de una escritura de préstamo hipotecario de 30 de enero de 2025, en la que
constan las siguientes clausulas:

«Cuarta. Tipo de interés, devengo y liquidacion de intereses.
4.1 Devengo, liquidacion de los intereses a favor de la acreditante.

El principal dispuesto del Préstamo devengara en cada momento a favor de la
acreditante, el tipo de interés que se establece en este Contrato, el cual se devengara
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dia a dia y se liquidara, el dia final de cada Periodo de Interés (“Fecha de Liquidacion de
Intereses”). Los intereses se satisfaran antes de las 12:00 horas (a.m.) de la Fecha de
Liquidacion de Intereses.

La formula de la cual resultan los intereses es la siguiente: | = ¢ x r x n: 36.000,
donde:

“c” corresponde al saldo vivo del Préstamo.
“r" es el tipo de interés nominal anual aplicable; y
“n” es el nimero de Dias Comerciales comprendidos en el Periodo de Intereses.

Dicha férmula serd aplicada asimismo para el célculo de los intereses que se
devenguen y sean liquidables dia a dia, incluidos los de demora, siendo en este caso
«c» la cantidad vencida pendiente de devolucion en el primer dia al que el calculo se
refiere.

Para el computo de los intereses, que deberan liquidarse en cada Fecha de Pago de
Intereses (...).

4.2 Conversion del tipo de interés (...).

4.3 Periodos de Interés del Préstamo (...).

4.4 Determinacion del Tipo de Interés Ordinario aplicable (...).

4.5 Tipo de Interés Sustitutivo (...).

4.6 Aplicacion del Tipo de Interés Sustitutivo (...).

4.7 Costes de Ruptura (...).

4.8 Error en el calculo de los intereses (...)».

«Séptima. Plazo, vencimiento y amortizacion ordinaria (...).

La férmula del célculo de las cuotas por capital e intereses del sistema francés de
amortizacion, en funcidn del tipo de interés aplicable y el capital pendiente de reembolso
en cada momento es la siguiente:

[inserta la férmula matemética]
Siendo A = pago a realizar (...).»
«Octava. Amortizacion anticipada voluntaria y obligatoria.

8.1 Amortizacién anticipada voluntaria (...)
8.2 Amortizacién anticipada obligatoria (...)
8.3 Reglas comunes a la amortizacién anticipada (voluntaria y obligatoria) (...)»

«Decimoséptima. Comunicacioén entre las partes.

Todas las solicitudes, notificaciones, avisos y comunicaciones en general entre la
acreditante y la acreditada, o a la inversa, que se refieran a este Contrato o deriven del
mismo y no tuvieran prevista en él una formalidad especial, se entenderan debidamente
realizadas cuando, con la antelacién necesaria, se envien por correo electrénico dirigidos
al respectivo indicativo sefialado en el domicilio de la acreditante o de la acreditada que
se mencionan en la presente estipulacion o mediante escrito dirigido a dichos domicilios.

Constituye prueba bastante de la comunicacion el resguardo de emision del burofax
o el original del telefax en que conste su recepcién en los indicativos correspondientes.

Todas las solicitudes, notificaciones, avisos y comunicaciones en cualquier sentido
entre las Partes que se refieran a este Contrato o se deriven del mismo se podran
efectuar por correo, correo u otros medios electrénicos salvo disposicion en contrario
prevista en el presente Contrato.

Las notificaciones se consideraran validas y vinculantes siempre que sean remitidas
por un representante debidamente autorizado de la Parte notificante.
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Cualquier modificacion en los domicilios sefialados en este Contrato no tendra
ningln efecto mientras no haya sido notificada de forma fehaciente entre las Partes,
segun sea el caso, con una antelacion minima de cinco (5) dias héabiles.

En caso de cesionarios, el domicilio serd el que se sefiale en la correspondiente
comunicacion de la cesion.»

La registradora suspende la inscripcién de estas clausulas al entender que son de
caracter personal u obligacional. Revocada la suspensiéon respecto de la clausula
novena, la resolucién del recurso se limitara a los pactos suspendidos en las clausulas
decimoséptima, cuarta, séptima y octava.

El recurrente alega lo siguiente: que no se puede ejercitar la accién hipotecaria
porque en la inscripciobn no aparece fijado por el deudor el domicilio para los
requerimientos y las notificaciones; que durante la aplicacién del tipo de interés fijo, las
liquidaciones de este débito se verifican con la cadencia temporal que establece el
contrato y refleja la inscripcién y para la determinacién de la cifra exacta debe aplicarse
la férmula matematica cuya inscripcibn se ha omitido y de otro modo quedaria
indeterminada la cuantia del débito; que en consecuencia, el célculo para liquidar el
interés del préstamo contenido en la estipulacién cuarta, apartados 4.1, 4.2 y 4.4, tiene
trascendencia real y por ello eficacia frente a terceros, por lo que deben constar
literalmente tales las condiciones establecidas el titulo e incluidas en dicha estipulacion;
que en el caso de entablar la accién hipotecaria, el acreedor debe expresar el saldo
resultante de la liquidacion del débito e incorporar el documento fehaciente que acredite
haberse practicado la liquidacion en la forma pactada por las partes en el titulo ejecutivo,
y para esta comprobacién, el funcionario actuante debe cotejar las partidas de la cuenta
del débito que arrojan el saldo con lo pactado en el titulo, pero en este caso sélo si se
haya recogido en la inscripcion; que la facultad del deudor de realizar amortizaciones de
capital anticipadamente y su régimen, contenidos en el apartado 8.1 de la estipulacién
octava, tiene trascendencia real y por ello eficacia frente a terceros, por lo que debe
constar literalmente tal facultad y condiciones establecidas el titulo e incluidas en dicha
estipulacién; que las reglas comunes a la amortizaciéon anticipada convenida por las
partes, tanto en ejercicio de la facultad del deudor como a la obligatoria, contenidas en el
apartado 8.3 de la estipulacion octava, tienen trascendencia real y por ello eficacia frente
a terceros, por lo que se debe copiar literalmente tales reglas establecida en el titulo e
incluido en dicha estipulacién.

El notario autorizante alega lo siguiente: que la inscripcion de los domicilios es un
requisito exigible para que pueda ejercitarse la accién hipotecaria por cualquiera de las
dos vias, ejecucion directa o venta extrajudicial; que, durante la aplicacién del tipo de
interés fijo, las liquidaciones de este débito se verifican con la cadencia temporal que
establece el contrato y refleja la inscripcién, y para la determinacién de la cifra exacta
debe aplicarse la férmula matematica cuya inscripcion se ha omitido; de otro modo
quedaria indeterminada la cuantia del débito; que tanto la formula matematica del
segundo parrafo de la estipulacién cuarta, apartado primero, como la de los dos Ultimos
parrafos de la estipulaciébn séptima de la escritura, han de ser consideradas por la
acreedora en la liquidacién que practigue sobre el débito para la realizaciéon de la
hipoteca vy, por ello afectan a terceros, particularmente al notario que deba autorizar el
control sobre esa liquidacién, como también a los acreedores o adquirente posteriores,
para el ejercicio de su derechos y obligaciones, por lo que deben ser inscritas; que tanto
el derecho a la amortizacion como su régimen omitidos también han de ser considerados
por la acreedora en la liquidacion que practique sobre el débito para la realizacion de la
hipoteca vy, por ello afectan a terceros, particularmente al notario que deba autorizar el
control sobre esa liquidacién, como también a los acreedores o adquirente posteriores,
para el ejercicio de su derechos y obligaciones, por lo que deben ser inscritas.

2. En cuanto a la clausula decimoséptima, se suspende la inscripcion de lo que
hace referencia a los domicilios, la forma que entre las partes se entenderan hechas las
comunicaciones, los correos electrénicos y los numeros de teléfono de aquéllas.
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Ciertamente estas circunstancias no afectan a la ejecucion judicial o extrajudicial de
la hipoteca, pues las notificaciones judiciales en su caso, se haran con arreglo a la forma
prescrita en la Ley de Enjuiciamiento Civil o Ley Hipotecaria, con caracter imperativo,
careciendo, por tanto, todos los datos de nimeros de teléfono, mails, burofaxes y otros,
de trascendencia real.

En la inscripcidon practicada en el Registro, constan los domicilios a efectos de
notificaciones, que resultan de la clausula decimoctava: «18.2 Procedimiento de
ejecucion. Accidn ejecutiva. Otras acciones judiciales y extrajudiciales (...) Para ejercer y
reclamar sus derechos derivados del presente préstamo, la acreditante podra optar por
cualquiera de los procedimientos judiciales o extrajudiciales existentes a tal efecto. El
domicilio de la prestataria para la practica de requerimientos y notificaciones son los
mismos que se fijan en la estipulacion decimoséptima, esto es (...)».

Asi, respecto de la clausula decimoséptima se ha suspendido la inscripcion de todo
lo relativo a lo que carece de trascendencia frente a terceros, constando en el Registro,
de la citada clausula, el domicilio a efectos de notificaciones del deudor, lo que se recoge
en la clausula decimoctava, y se suspende de la clausula decimoséptima la constancia
de dicho domicilio porque ya se recoge en la clausula siguiente, que esta referida a la
ejecucion hipotecaria; la decimoséptima se refiere a las comunicaciones entre las partes
a todos los efectos, incluidos los personales. Por tanto, no tiene acceso al Registro y
debe desestimarse este punto del recurso.

3. En cuanto a la clausula cuarta, en la inscripcién practicada se expresa la formula
del célculo de las cuotas por capital e intereses del sistema francés de amortizacion, en
funcién del tipo de interés aplicable y el capital pendiente de reembolso en cada
momento es la que consta en la escritura que motiva esta inscripcion.

Manifiesta la registradora que suspende la inscripcion de la formulas aritméticas de
las que resultan los intereses por ser carentes de trascendencia real, pero en la
inscripcion practicada consta lo siguiente: «La formula de la cual resultan los intereses es
la siguiente: | = ¢ x r x n: 36.000, donde: «c» corresponde al saldo vivo del Préstamo; «r»
es el tipo de interés nominal anual aplicable; y «n» es el nimero de Dias Comerciales
comprendidos en el Periodo de Intereses»». Y, en realidad, se suspende la inscripcién de
lo relativo a las referencias a definiciones (el significado de «c», de «n», de «r»... en
cuanto a las formulas matematicas), de modo que, en la inscripcion de estas férmulas
matematicas, se remite a la escritura que se inscribe, que es el titulo ejecutivo en su
caso.

Asi, la inscripcion de la formula relativa a que la suma de los intereses es el resultado
de multiplicar el saldo vivo por el tipo de interés por el nimero de dias comprendidos en
el periodo de interés tendra trascendencia en el momento de la ejecucion, para acreditar
el saldo debido por intereses, ya que en el articulo 12 de la Ley Hipotecaria se establece
que en la inscripcion del derecho real de hipoteca se expresara el importe del principal
de la deuda y, en su caso, el de los intereses pactados, o, el importe maximo de la
responsabilidad hipotecaria, identificando las obligaciones garantizadas, cualquiera que
sea la naturaleza de éstas y su duracion.

Por otra parte, en cuanto a las clausulas de vencimiento anticipado y demas
clausulas financieras de las obligaciones garantizadas por la hipoteca, cualquiera que
sea la entidad acreedora, en caso de calificacion registral favorable de las mismas y de
las demés clausulas de trascendencia real, se haran constar en el asiento en los
términos que resulten de la escritura de formalizacion.

Como bien alega el recurrente, para la determinacion de la cifra exacta debe
aplicarse la férmula matematica cuya inscripcion se ha omitido, por lo que, siendo que la
registradora afirma en su informe que ha sido inscrita la formula, se hace conveniente
que en la nota no haya dudas en ese aspecto, y se aclare la literalidad empleada —«se
suspende por ser formulas aritméticas carentes de trascendencia real»—. Tal como
aparece en la nota de calificacion, no parece que se haya inscrito, si bien la registradora
en su informe dice que consta inscrita.
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En cuanto al punto 4.2 relativo a la opcién de conversion del interés fijo en variable,
asi como la forma de solicitarlo, y los efectos en el caso de no hacerlo —continuacion del
interés—, la formula del célculo que en su dia se haga de la deuda es precisa, para lo que
el acreedor tendra que acreditar cudl es el tipo de interés efectivamente adeudado y si
continué fijo o cambio a variable.

Por tanto, a los efectos de la ejecucion del préstamo hipotecario, como bien alega el
notario autorizante, la formula matematica del segundo parrafo de la estipulacién 4.1,
como la de los dos ultimos péarrafos de la estipulacion 7.2 de la escritura, han de ser
consideradas por la acreedora en la liquidacién que practique sobre el débito para la
realizacion de la hipoteca y, por ello, afectan a terceros; incluido en este ambito el notario
gue deba levantar acta de la certificacion de ese saldo para su liquidacién, como también
los acreedores o adquirentes posteriores, para el ejercicio de su derechos y
obligaciones, por lo que deben ser inscritas. Por tanto, se estima esta parte del recurso.

En cuanto al punto 4.4 consta inscrito, por lo que se desestima el recurso.

4. En cuanto a la clausula séptima, se suspende la constancia de la clausula
matematica tal como consta literalmente, pero, a la vista del asiento de inscripcion,
consta en el Registro lo siguiente: «la férmula del célculo de las cuotas por capital e
intereses del sistema francés de amortizacion (...) es la que consta en la escritura que
motiva este asiento».

De la misma manera que se ha expuesto antes, esa clausula matemética ha de ser
considerada por la acreedora en la liquidacion que practique sobre el débito para la
realizacion de la hipoteca y, por ello afecta a terceros; incluido en este ambito el notario
gue deba levantar acta de la certificacion de ese saldo para su liquidacién, como también
los acreedores o adquirentes posteriores, para el ejercicio de su derechos y
obligaciones, por lo que deben ser inscritas. Por tanto, se estima esta parte del recurso.

5. En cuanto a la clausula octava, relativa a la amortizacion anticipada, conviene
recordar la doctrina de este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 16 de julio de 1996,
reiterada por muchas otras) que pone de relieve la diferencia y doble efecto de los
contratos en que se contienen: por un lado, las relaciones obligatorias entre prestamista
y prestatario y, por otro, la constitucion de un derecho real sobre una finca. De forma
que, sin prejuzgar sobre la validez civil de los referidos pactos en el orden de las citadas
relaciones obligatorias entre prestamista y prestatario, es indudable que tratandose de
obligaciones y facultades meramente personales que no quedan alcanzadas en su
cobertura por la garantia hipotecaria (ni siquiera se establece una garantia indirecta a
través del pacto de vencimiento anticipado), carecen de las condiciones necesarias para
acceder a los libros del Registro (cfr. articulos 98 de la Ley Hipotecaria y 7, 9 y 51,
ndmero 6, del Reglamento Hipotecario).

Asi, la facultad de amortizacion anticipada no tiene efectos reales y, por tanto, no
accede al Registro; en consecuencia, el orden de imputacion de esas amortizaciones
anticipadas, tampoco es inscribible dado el caracter accesorio de la primera. En
definitiva, es una facultad que le reconoce el acreedor al deudor, pero no a terceros, por
lo que es personal y por tanto no tiene acceso al Registro.

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso en cuanto a las
clausulas cuarta, respecto del apartado resefiado, y séptima, desestimandolo en cuanto
a las restantes, segun los anteriores fundamentos de Derecho.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del
juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley
Hipotecaria.

Madrid, 13 de junio de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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