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febrcro de 1903 contiene una doctrina que se considera aplicable aı caso 
objeto de est.e recurso. Que si al tiempo de presentarse la venta judicial 
la anatadan de embargo de que traia causa na habia sido cancelada POl' 
na haberlo solicitado nadie ni haberlo hecho de oficio eI seii.nr Registrarlor, 
no puede abora pretenderse que, merced a La cancelaci6n hecha par La 
presentaci6n del tıtulo han adquirido mejor rango las inscripciones y ano­
tadones posteriores a cuyos titulares fue oportunamente notificada La ver­
tenCİa del procedimiento y el embargo trabado. IV. Que se entiende que 
la situaci6n es amiloga a la que produce cuando, prorrogada una anotaci6n 
preventiva par tennino de cuatro afıos mas, transcurre ese nuevo plazo 
de cuatro afıos y no ha terminado el proceso, con la difercncia de que 
la anotaci6n prorrogada no podra ser cancelada de ofıdo ni a peticiôn 
de tercero, sino solo por orden del Juez que la decreto, en tanto que 
la 00 prorrogada podra serlo de ofido 0 a peticion del titular de la floca, 
pero en uno y otro caso la efıcacia de La anot.aci6n se mantendra incolumc 
en tanto no sea cancelada, 10 sea de ofido 0 a instancia de parte 0 por 
orden judicial. V. Que tampoco se opone a la inscripci6n del titulo y la 
cancelacion ordenada, el hecho de que la escritura de compraventa eo 
favor del actual titular fuera otorgada con anterioridad a ouestra anotaci6n 
preventiva de embargo y presentada eo el Registro con posterioridad a 
la misma. Esta cuesti60 fue rcsuelta por la Resolucioo de 5 de mayo 
de 1993. 

IV 

EI Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota de calificaci6n, 
İnform6: A) Que en el rnomento de presentarse 105 documentos de ena­
jenaci6n judicial y mandamiento de cancelaci6n de cargas, las anotaciones 
preventivas de embargo letras A, cn que se apoyaban, estaban caducadas, 
concretamente desde el 14 de octubre de 1992, por 10 que la eficacia de 
las mİsmas en el orden registral se habia eXtinguido, desaparecido como 
si no hubieran existido nunca; y al tiempo figuraba una inscripci6n de 
dominİo vigente, la inscripciôn segunda a favor de don JuUan Palmero 
Vega, que no habia sido demandado en cı ejecutivo. Que, segun eI articulo 
77 de la Ley Hipotecaria, la caducidad 0 el asiento formal de su cancelaciôn, 
tienen el mismo valor extintivo. Ordinariamente el asiento de cancelaciôn 
opera en virtud de causa que le precede, si bien cuando t.al causa es 
la caducidad' por obra del citado articulo, no se precisa el asiento formal 
de cancelaci6n, y esta es la raz6n de poderse practicar de oficio la can­
celaciôn de la anotaci6n preventiva caducada. B) Que sobre eı automatismo 
de la caducidad, aun antes de la cancelaciôn, se aplica, entre otras, la 
sentencia del Tribunal Supremo de 30 de marzo de 1983 y la Resoluci6n 
de 27 de octubre de 1"993. C) Que caducada una anotaci6n preventiva 
de embargo, es como si nunca hubiere existido, de modo que apreciada 
la caducidad por el Registrador, este puede cancelar de ofıcio la anotaci6n 
preventiva. Esta actuaci6n registral es de obligado cumpIimiento para el 
Registrador actualmente y no es intromİsi6n indebida en la calificacİôn 
de documentosjudiciales. 

V 

EI Notario autorizante del documento informô: Que el articulo 86 de 
la Ley Hipotecaria habla de caducidad de las anotaciones preventivas, 
10 que implica, conforme a la doctrina comunmente aceptada, que la ano-­
taci6n preventiva tiene una vigencia temporalmente limitada y deja de 
producir todo efecto, aunque no se cancele, por el mero transcurso de 
su periodo de vigencia. Una vez caducado, de derecho eI asiento es incxis­
tente, aunque de Cacto aun aparezca en los libros registra1es. En este punto 
hay que resaltar 10 que dice ci articul0 353 del Reglamento Hipotecario. 
Que la anterior interpretaci6n viene confirmada por las Resoluciones de 
9 de septiembre de 1991 y 27 de octubre de 1993. Que tambien cabe cilar 
las Resoluciones de 28 de septiembre de 1987, 19 de abril de 1988 y 7 
Y 11 de julio de 1989. Que no es obsmculo a la interpret.aciôn expuesta, 
10 establecido en el articulo 199 de! Reglarnento Hipotecario, que constituye 
una cIara excepci6n a la misma. Que, por 10 tanto, parece correcta la 
calificaci6n recurrida. 

VI 

EI Magistrado-Juez deI Juzgado de Primera Instancia numero 9 d(' 
Barcelona, tras examinar los autos de} juicio ejecutivo 556/1988, emitiô 
el sigl1iente informe: Que, efectivamente, las anotaciones de embargo letra 
A trabadas en meritos del citado juicio ejecutivo incurrieron en caducidad 
a partir del 14 de octubre de 1992, segun 105 articulos 86 de la Ley Hipo-­
tecaria y 199 del Reglamento, al no haberse prorrogado antes de dicha 
fecha, pues lal caducidad es ~ope legis,. independientemente d.e la sub-

sistenl'ia PUJ<uuclıt .. formal del asiento. Que, producida la caducidad de 
las anotaciones de eınbargo con todas sus consecuencias, entre ellas La 
perdida de rango y eficacia registral del derecho anotado a partir del 
14 de octubre de 1992, esm daro, que devino titlllaridad registral preferente 
la, inscripci6n segl1nda, en perjuicio y con exc1usi6n del anterior titular 
«Gines Sala 30, Sociedad An6nima~, demandando en el juicio ejecutivo 
y, en definitiva, transmitente, aunque representado por eI Magistrado-J1ıez 
en et aeto de otorgamiento de la escritura, de Ias fincas en la fecha posterior 
de 22 de noviembre de 1993. 

VII 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufıa confirm6 
La nota del Registrador fundandose en 105 articulos 77 y 86 de la Ley 
Hipotecaria. 

Vi" 
El Letrado recurrente apel6 el anto presidencial y considerando que 

dieho anto no tiene en cuenta Jas alegaciones que constan en el escrito 
del recurso gubernativo y que, por tanto, se mantİenen las mismas. 

Fundamentos de D .... reeho 

Vistos 105 articulos 1, 17, 20, 40, 38, 82, 86 Y 97 de la Ley Hipoteca­
ria; 206.13 y 353 de su Reglamento, y Resoluciones de 31 de diciembre 
de 1986, 6 de septiembre de 1988; 12 de junio, 7 de julio y 28 de julio 
de 1989; 9 de septiembre de 1991 y 27 de octut.re de 1993, y 13 de febrero 
de 1996. 

1. EI Registrador deniega eI 15 de abril de 1994, la inscripci6n de 
la enajenaci6n judieial --yel despacho de las caıtcelacioncs de cargas­
alcanzada en autos de juicio ejecutivo, por el defecto insubsanable de 
aparecer la finca inscrita a favor de persona distİnta de iotl deııdores 
con 105 que se entendieron aquellas actuaciones y haber cadu('ado el 14 
de octubre de 1992, la anotaC'i6n del embargo del que ırae causa dicha 
enaj~naciônjudicial. 

2. Como tienE' declarado ya este centro directivo, cı principio de trado 
sucesİvo (vid el articulo 20 de la Ley Hipotecaria) obliga ahora a denegar 
la inscrİpciôn pretendida, porque resulta que en eI momento de la pre­
sentaci6n del titulo correspondiente las fincas estan ya inscritas en favor 
de persona distinta de aquella. en cuyo nombre el Juez otorga la trans­
misi6n, y esm, ademas, caducada la anotaci6n preventiva del embargo 
que, de persistir, habrıa dado fundamento a la prevalencia de la enajenaci6n 
judicial. 

De acuerdo con la doctrina expresada cn la Resoluci6n de 9 de sep­
tiembre de 1991, reiterada por la de 27 de octubre de 1993, y mas recien­
temente la de 13 de febrero de 1996, es cierto que los asİentos practicados 
a favor de los actuales titulares registrales pudieron nacer sl1bordinados 
ala anotaci6n preventiva de embargo, pero tambien 10 es que en el momento 
en que la anotaci6n cad uca (aunque su cancelaciôn formal no se hubiere 
practicado), cesa aquella situaci6n, se plenifica la titlllaridad registral afec­
tada y desde entonces ya no es posible practicar asİento alguno que menos­
cabe 0 ponga en entredicho la efıcacia de los a<;İentos vigentes, si no es 
con el consentimiento del respectivo titular registral 0 por resoluci6njudi~ 
cial dictada en procedimiento entablado directamente contra t>l (articu-
105 1, 20, 40 Y 82 de la Ley Hipotecaria). 

Por ello, esta Direcciôn General ha acordado confirmar el auto apelado, 
la nota del Registrador. 

Madrid, 25 de marzo de 1996.-El Dircctor general, Julio Bl1rdiel 
Hernandez. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna. 

10126 RESOLUCION rUi 1 deabril rUi 1996, de in Direcci6n General 
de las Registros y del Notariado, en ci recurso gubernaUvo 
interpuesto p()r el Procurador de los Tribunales don Tomas 
Lôpez Lucena, en nombre de «Citibank Espana, Sociedad 
Anônirna,., c01i.tra la negativa de la Registradora de la 
Propiedad de Sevilla numero 9 a inscribir una escritura 
de prestamo hipotecario, en virtud de apelaciôn del 
recurrente. 

En ci recurso ~ubernativo interpuesto por eI Procurador de los Tri­
bunales don Tomas Lôpez Lucena, eu nombre de «Citibank Espafıa, Socie­
dad Anônima~, contra la ncgativa de la Registradora de la Propiedad de 
Sevilla numero 9 a inscribir una escritura de prestamo hipotecario, en 
virtud de apelaciôn del recurrente. 
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H.clıns 

El dia 13 de julio de 1994,' .Citibank Espana, Sociedad Anônima-, y 
don Jose Curado Jimenez, su esposa dofia Carmen Moreno Diaz y dofia 
Maria Jose Curado Moreno otorgaron escritura de I?restarno con garantia 

• hipotecaria ante eI Notario de Sevilla, don Luis Marin Sicilia, por eI que 
la entidad bancaria concediô a los citados seİi.ores un prestamo por importe 
de 4.850.000 pesetas, y las citados esposos constituyeron hipoteca sobre 
una !inca urbana de su propiedad sita en SeviIla, eo garantia de la devo­
luciôn del capita1 prestado. En la referida escritura se hicieron, entre otras, 
las siguientes estipulaciones: «Segunda: Este prestarno devengani: ,_, b) 
Un interes que se calculani a todos los efectos, que conforme a derecho 
sea posible, aplicando al capital pendiente de devoluciön y por cada perıodo 
de devengo de interes, el tipo de interes vigente durante el perfodo de 
vigencia correspondiente ... b.3. Se entiende por tipo de İnteres vigente, 
el resultado de afiadir durante toda la vida del contrato a un tipo de 
referencia, un diferencial fıjo de 1,25 por 100. En la actualidad, el tipo 
de referencia convenido entre las partes es de! 7,70 por 100. En con­
secuencia, para et primer periodo de vigencia de interes, el tipo de interes 
queda establecido, y asf 10 convienen las partes, en el8,95 por 100 anual ... 
b.7. Sin perjuicio del mecanismo de revisİôn del tipo de interes.establecido 
en los pa.rrafos anteriores, que tiene plena val1dez entre las partes, a los 
s010s efectos hipotecarios establecidos en la esUpulaci6n decimocuarta 
y respecto a tereeros eI tipo de interes aplicable no podra superar el 25 
por 100. Cuarta.·-En el supuesto de que el prestat.ario demôr8Se el pago 
de eualquier obligaciôn vencida, bien en su vencimiento original 0 por 
aplicaciôn de La estipulaci6n octava, eI saldo debido devengani, de forma 
automatica, sİn neeesidad de reclamaciÖll 0 intimaci6n alguna (como con­
traprest.aci6n de UBO y pena de incumplimiento), intereses en favor del 
Baneo, exigibles dia a dia y liquidables mensuaJmente, 0 antes si La rnora 
hubiese cesado, de tres puntos por encima del tipo aplicable para el perlodo 
de vigenciıı de İnteres en que se produce el impago. Los intereses no 
satisfechos a sus respectivos vencimientos, se acumularıin al capital, para, 
como aumento del mismo, devengar nuevos intereses, sin peIjuicio de 
la facultad que concede al Banco La estipulaciôn octava para la resoluci6n 
del prestamo. Sexta.-... EI Banco podni suplir los pagos relacionados en 
la presente estipulaci6n (de conservaci6n de La finca hipotecada, contri­
buciones, impuestos y arbitrios por razôn de La misma y prima de seguro) 
y reclamarlos aL prestatario con cargo a costas y gastos. Decimocuarta.-Sin 
perjuicio de La responsalıilidad personal y solidaria del prestatario, don 
Jose Curado Jimenez y dofia Carmen Moreno Diaz constituyen primera 
hipoteca, a favor del Banco, que la acepta, sobre la finca que se describira 
al final de las estipulaciones de esta escritura, en garantia de la devoIuci6n 
del prest.amo ascendente a 4.850.000 pesetas, del pa.go de intereses remu­
neratorios devengados al tipo pactado en la estipulaci6n segunda por un 
mwmo en perjuicio de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipo­
tecaria de. 436.500 pesetas; del pago de intereses moratorios devengados 
al tipo pactado en la estipulaci6n cuarta por un mwmo en perjuicio de 
terceros asimismo conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 
1.309.500 peset.as; del reintegro de 582.000 pesetas, como ma:x:imo, por 
las cost3s y gastos derivados de la eventual reclamaci6n judicial del pres­
tamo y del reintegro de 97.000 peset.as, como m3.ximo, por los anticipos 
que hiciese el Banco de aqueIlos gastos exırajudiciales que guarden 
conexi6n con la efectividad de La garantia y la conservacİôn de los bienes 
hipotecados, como son, cntre otros, eI pago de las contribuciones y arbitrios 
que graven la fınca hipot.ecada, y los gastos de comunidad y primas de 
seguro correspondientes a'la misma. Las cifras maximas de responsabilidad 
hipotecaria por iutereses no limitaran, confonne a los aludidos preeeptos, 
la posibilidad de reclamar .contra el prestatario,' 0 contra quien se haya 
subrogado contractualmente en la deuda hipot.ecaria, los intereses deven­
gados conforme a la estipulaci6n cuarta, sin perjuicio de los limites resul­
t.antes de la aplicaciôn de los citados preceptos de ·la Ley Hipotecaria 
en el supuesto de ejercicio de la acci6n hipoteearia contra tercero 0 en 
su perjuicio. La hipoteca eonstituida se extendera a los objetos muebles, 
frutos y rentas expresados en el articulo 11 I de la Ley Hipotecaria, asi 
eomo a cuanto se expresa en los articulos 109 y 110 de dicha Ley y en 
el 215 de su Reglamento, y, particularmente, a todos aquellos respeeto 
de los que se requiere pacto expreso para que la hipoteca se: extienda 
a ellos, debiendo entenderse, en todo easo, inCıuidas las nuevas construc­
ciones realizadas a expensas ael prest.atario 0 de aquel que en su lugar 
se subrogare. Ala extensidIl de la hipoteca a dichos bienes podni renunciar 
expresamente eI Banco al solicitar la subasta de la finca ante el Juzgado 
que conozca del procedimiento~. 

II 

Presentada la anterior escritura en eI Registro de la Propiedad de Sevilla 
numero 9 fue calificada con la siguiente nota: .Denegada la inscripci6n 

deL precedente documento por concurri.r los siguientes defectos: 1) Es­
tipulaciôn.segunda, apartado letra a) -comisi6n de apertura-: Por no estar 
especia1.mente garantiza.da en la cI.ausula de consti.tuci6n de hipot.eca (Re­
soluciôn de la Direcci6n General de los Registros y Notariado de 23 de 
or:tubre de 1987). 2) Estipulaci6n cuarta ı1ltimo plirrafo -Anatocismo-: 
Porque de admitirse tai pacto podria "hacer aumentar en tenninos impre­
visibles la cifra de responsabilldad hipotecaria por principal" (Resoluciôn 
de La Direcci6n General de Registros y Notariado de 20 de maya de 1987, 
Fundamento de Derecho 1.°).3) Estipulaci6n sext.a, apaftacto b), in fine 
-exhibici6n de recibü&-: Por carecer de trascendencia real (artfculos 9 
y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 4) Estipulaciôn sext.a, parrafo final 
-facultad del Banco de suplir los pagos-: Por carecer de trascendencia 
real y ademas, no se pueden reclamar con cargo a "costas y gastos" (apar­
tado en el que se entienden incluidos s610 los judiciales), sino a los gastos 
extrajudiciales que estıin asegurados. 5) Estipulaciôn septima -facultad 
de anticipar pagos-: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 
51-6.° del Reglamento Hipotecario). 6) Estipulaci6n octava, apartado 
e) -falta de inseripci6n en plazo-: Porque la escritura contiene defecto 
insubsanable y no siendo inserita en el plazo de seis meses desde su fecha, 
10 cual es contradictorio con los plazos de devoluci6ndel preslamo pactado 
y con la solicitud de extensi6n de la rtota ignonindose si se ha producido 
o no el vencimiento anticipado del prest.amo. 7) t.:stipulaci6n octava, apar­
tado f)- vencimiento anticipado en caso de suspensi6n de pagos, concurso 
o quiebra-: a) En 10 que respecta a La suspensi6n de pagos por contraverur 
el articulo 9 de su ley especial. b) En 10 que respect.a al concurso y la 
quiebra, por inoperantes, ya que tales efectos son los previstos en los 
articulos 1.915 del C6digo Civil y 883 del C6digo de Comercio y por ser 
el derecho concursal materia excluida del ambito de la autonomia de la 
voluntad (Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y del Nota­
riado de 6 de junio de 1987). 8) Estipulaciôn novena -Gastos de otor­
gamiento-: Por carecer de trascendencia real, no habiendose garantizado 
expresamente en la eI.ausula de constituciôn de hipoteca (articulos 9 y 
51-6.° del Reglamento Hipotecario, Resoluciôn de la DirecCiôn General de 
108 Registros y de! Not.ariado de 23 de octubre de 1987, Fundamento de 
Derecho 4.°). 9) Estipulaciôn decima: Parrafo primero. (regimen de la 
cuenta int.erna): Por carecer de trascendencia reaL. Parrafo segundo (cer­
tificaciones del saldo): Por no pactarse ta! posibilidad'con lOS requisitos 
sefialados en los artİculos 153 de la Ley Hipotecaria y 245 del Reglamento 
para su ejecuci6n, por remisi6n al artfculo 1.435 de laLeydeEnjuiciamiento 
Civil (Resoluci6n de la Direccİôn General de los Registros y del Not.ariado 
de 16 de febrero de 1990). 10) Estipulaciôn undecima: Por carecer de 
traBCendencia real. 11) Estipulaciôn duodecima -imputaci6n de pagos-: 
Por carecer de tr8scendencia real (Fundamento de Derecho 4.° de la Reso­
luci6n de la Direcci6n General de Ios Registros y del Not.ariado de 23 
de octubre de 1987). 12) Estipulaci6n decimotercera, parrafo final (cum­
plimiento de obUgaciones 'fiscales): Por carecer de trascendencia reaL. 
13) Estipulaci6n decimocuarta, parrafo relativo a las construcciones rea­
lizadas por quien se subrogue en lugar del prest.atario: Por ser contrario 
a 10 dispuesto en el articulo 112 de la Ley Hipotecaria y Fundamento 
de Derecho 8.° de la Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987. 14) Estipulaci6n decimoseptima 
(gastos): Por carecer de trascendencia real y en 10 referente a la facultad 
de "descontar del precio de remate 0 adjudicaciôn el importe del impuesto 
municipal sobre fncremento del valor de 108 terrenos y gastos inherentes ... " 
por ser contrario a nuestro sist.ema legal que impone que tal cantidad 
(precio de remate) se destine al pago del credito hipotecario del actor, 
entregƏ.ndose eI sobrante a 108 acreedores posteriores (articulo 131-16.11 de 
la Ley Hipotecaria).16) Estipulaciôn decimonovena (fuero): Por resultar 
contrario a1anueva redacciôn dada al articulo 131-I.Q de la Ley Hipotecaria 
y a'la sumisi6n en general por'la Ley 10/1992, de 30 de abril). 16) Es­
tipulaciones vigesima primera y vigesima segunda (sujeci6n a impuestos 
y segundas copias): Por carecer de trascendencia real y rebasar los 1fmites 
de la autonomia de la voluntad (articulos 1.429 de la Ley de Enjuiciamiento 
Civil y 18 de la Ley Notarial). 17) Y, finalmente, el defecto insubsanable 
que impide la inscripci6n (ya que los anteriores no producirian este efecto, 
dadQ el consentimİento prestado por los otorgantes eu la estipulaci6n vige­
sima) es la contradicci6n que existe en el titulo eu la determinaci6n de 
la responsabilidad por İntereses remuneratorios y moratorİos. A) Remu­
neratorios: No se senata plazo. En la estipulaci6n segunda se senala un 
tipo İuicial al 8,95 por 100 (que de asegurar intereses por tres anos, por 
aplicaci6n del articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad 
asegurada de 1.302.225 pesetas; y, si fuera por cinco anos, de 2.170.375 
pesetas). En la estipulaci6n segunda se pacta un tipo variable con un 
m8.ximo del 25 por 100, 10 que, de asegurar int.ereses por tres aii.os conforme 
al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada 
de 3.637.500 pesetas, y, si fuera por cinco afios de 6.062.500 pesetas. En 
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la estipulacion decirno~uarta se asegurb.~l interese.s remuneratorİos }lür 
un maximo de 436.500 pesetas (sin sefı.alar üpo ııi plazo, Y sİn que coİncida 
con ninguna de las cantidades antcs sefıaladas). B) Morafc:-ıo'ı; Se encuen­
uan eD la misma situaci6n, dudandose del contenido de las f'.<:tipulaciones 
cuarla y decimocuarta si la cantidad asegurada es de 1.638.725 pesetas 
(intereses de tres afıos al tipo inicial del 11,95 por 100), 0 de 2.897.875 
pesetas (intereses de einco afios a dicho tipo iniciaJ), 0 de 4.064.000 pesetas 
(intereses de tfes aıay:: 'ilI tipo final de) 28 por 100), 0 de 6.790.000 peset.as 
(intereses de cinco afıos a dicho tİpo final), 0 de 1.309.500 pesetas que 
es la cantidad asegurada eD la estipulaci6n decimocuarta sin sefıalar tipo 
oi plazo. A la v1Sta de 10 expuesto, surge la duda de que estipulaciôn 
es la de mayor valor y debe prevalecer (la segunda y cuaı1a 0 La decİ· 
mocuarta) de las tontenidas en el mİsmo titulo, qucdando indeterminada 
la cantidad total de que responde la finca, con el consiguiente perjuİcio 
para el cn!dito territorial y en contra del principio hipotecario de deter­
minaciôn 0 especialidad (basico en materia de hipotecas). 18) Se deniegan 
asİmismo, todas las referencias que en el titulo se hacen a la diferente 
situaciôn entre partes, personas subrogadas y terceros, en cuanto allimite 
de la cantidad asegurada con hipoteca, ya que no cabe, en cuanto a la 
cuantla maxima del porcentaje, diferenciar entre partes y terceros (ar­
ticulos 12 de la Ley Hipotecaria, 219 del Reglamento para su ejecuciôn 
y Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros y del Notariado 
de 16 de febrero de 1990). Contra esta califi('aci6n puede interponerse 
Recurso Gubernativo en el plazo de cuatro meses en la forma prevista 
en los articulos 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del Reglamento 
para su ejecuciôn. Sevilla, 15 de septiembre de 1994. La Hegistradora de 
la Propiedad. Firmado. Maria Luisa Moreno Torres Camy~. 

III 

EI Procurador de los Tribunales, don Tomas Lôpez Lucena, en repre­
sentaciôn de la entidad ~Citibank Espafi.a, Sociedad Anônima., interpuso 
recurso gubernativo contra la anterior calificaciôn y alegô: Que en el defecto 
segundo la responsabilidad estƏ. especificamente marcada en la estipu­
laciôn catorce de la escritura. Que en cuanto al defecto cuarto no puede 
decirse que es un pacto que carece de trascendencia real cuando se admite 
la hipoteca en garantla de dichos gastos. Que se manifiesta desconcierto 
y perplejidad entre tanta cifra calculada por La senora Hegistradora en 
10 referente a los defectos remuneratorios y moratorios que considera 
insubsanables. Que hay que decir Que se trata de una hipoteca de interes 
variable y de m8ximo, por 10 tanto habni que fıjarse en el tipo max:imo 
de interes remuneratorio, esto es, cı 25 por 100, y, por otra parte, en 
la estipulaciôn -segunda b.7 se dice claramente que respecto a terceros 
el tipo de interes aplicable no podra superar el 25 por 100. Que respecto 
al interes moratorio, en la estipulaciôn cuarta se menciona que sera de 
tres puntos por enCİrna del tipo aplicable para el periodo de vigencİa del 
interes a que se produce el impago; esto es, el 25 por 100 + 3 = 28 por 
100. Que la vigencia del tipo de interes seci por tres afios, nunca por 
cinco, ya Que la Ley exige para tal caso que haya pacto expreso y en 
la escritura no existe tal pacto. Que respecto a las cifras que se est.ablecen 
en la estipulaciôn decimocuarta para intereses remuneratorios y para los 
moratorios, hay que sefialar que la Ley establece un rnaxirno, pero no 
impide que se establezcan pordeb&jo de ese max:imo, como los que aparecen 
en la escritura. Que en 10 que concierne al defecto 18 (que no se dice 
si tiene la considcraci6n de subsanable 0 no) no parece oportuna la refe­
reneia aL arHculo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste y no es İncom­
parablc cı articul0 114 del mismo cuerpo legal. Que como Fundamentos 
de Derecho hay que citar: 1. Los arllculos 18 de la Ley Hipotecaria y 
98 Y 99 del Reglamento. IL Que la senora Registradora identifica la hipo­
tera de maximo con la hipoteca de contratos de apertura de credito (indica 
no es de aplkadôn el artkulo 114 de la Ley Hipotecaria y si el articulo 
15:3 de la mİsma), y, por tanto, se niega que toda hipoteca de maximo 
sea de ap('rtura de credito. Que teni('ndo en cucnta 10 que dice la doctrina 
hipotecaria, debc accptarsc la total aplicaciôn del arHeulo 114 refcrido 
a las hipotecas, de max:irno. Que La diferenciaciôn entre partes y terceros 
que regula ci articulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable a los 
prestamos con interes fıjo como a los prestamos con interes variable, ya 
Que el canicter de intere-s no altera en absoluto la naturaleza juridica 
del prestamo. Que se puede decir que para cı acreedor no existe perjuicio, 
ya que 105 intereses no cubiertos se pueden seguir en otro procedimiento 
contra el deudor principal, pues no se ve la necesidad de que el articulo 
114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable en los supuestos de interes fıjo 
y no en los de interes variable, en 10s que la limitaciôn de la responsabilidad 
quede circunscrita igualmente a los terceros. 

ıv 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: i. 
Aclaraci6n. Que el defecto 18 comİenza diciendo _se deniegan ... en virtud 

de 10 est.ableddo en el artkulo 65 de la Ley Hipotecaria. II. AnatodsmC'.­
Estipulacion cuarta, iiltimo parrafo. Que en virtud del prindpio de cspe­
cialic!ad al practicar la inscripdon de la hİpoıeca se hara I'onstar el import.e 
de la obligaciôn garantizada (aıticulo 12 de la Ley Hipot.ecaria). En el 
caso Que nos ocupa habria qut" admitir que ('ada vpz que hubiera intercses 
no satisfechos, se sumarian al principal autonuiticamcııtc y sin necesidad 
de ha(~erl0 const.ar en el Registro dc la Propiedad, dando lugar a una 
carga oculta, contraria a todos Ios postulados de nUl:'strü sistema hipo­
tecarİo. Que en este sentido se ha manifestado La nirecciôn General de 
los Registros en La Rcsoludôn de 20 de mayo de 1987. III. Gastos extra­
judiciales. Que se consideran est.a.n bien determinadus en La dausula de 
constituciôn de hipoteca, por 10 que conforme al artlculo 116 del Regla­
mento y, por 10 tanto, se rcctifica en cste punto La calificaciôn. IV. Con­
tradicdôn en el titulo de la df>termİnaci6n de responsabilidad. Que las 
clausulas que regulan La variaci6n de 10s intereses remuneratorios 0 mora­
torios son objeto de la siguiente regulaciôn: 1.0 Regulaciôn legaL. Est3.n 
reconocidos en cuanto a s':! existencia y admisİbilidad y cn cı ambito civil, 
en el paITafo 4.° de la regla 3.a del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regulaciôn legaL 2.° ConstnH"ciones doctrinales. La doc­
trina ha elaborado una serie de criterios Que muchos de ellos han sido 
confirmados jurisprudencialmente para lograr que las dausula" sean con­
formes a nuestro derecho. 3.° Criterİos jurisprudenciales. Hay que dis­
tinguir dos grupos: A. Existencia de un tipo de referencia 0 criterio obje­
tivo de variaciôn de interes (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 
de noviembre de 1990). B. Que la chiusula de varİaCİôn de interes se 
configure ıl modo de una hipoteca de max:imo: a) Resoluci6n dc 29 de 
octubre de 1984 y b) Resoluci6n de 20 de mayo de 1987; C. Falta de 
precisiôn y daridad: a) Resoluciôn de 23 de octubre de 1987; b) Re­
soluciôn de 21 de enero de 1988; y c) Resuluciôn de 22 de marzo de 
1988. 4,° Que hay que tener en cuent.a et contenido de Ias chiusulas de 
constituci6n de hipoteca en relaciôn con la., estipulaciones segunda, cuaı1a 
y dccimo('uarta de la escritura calificada. 5.° Aplİcaciôn al contenido 
de las citadas estipulaciones de 10s criterios doctrinales y jurisprudenciales 
expuestos. Que en ausencia de regulaciôn legal, la construcci6n doctrinal 
mas reciente exige La concurrencia de determinados requisitos para admitir 
en el Registro las clausulas de interes variable: A. Configuraciôn de Ias 
clausulas de interes variable (tanto remuneratorios como rnoratorios) co­
mo hipoteca<; de max:imo. EI titulo asegura un max:imo en perjuicio de 
terceros, que paradôjicamente es la cantidad minima aludida en el titulo. 
B. Claridad y sencillez en la redacciôn de la Cıausula a fin de dar cum­
plimiento al principio de especialidad: 1.0 lntereses remuneratorios. Se 
constituye hipoteca en garantia de los İntereses remuneratorios deven­
gados al tipo pactado en la estipulaciôn segunda, y en la estipulaci6n 
decimocuaı1a no se adara cual de 105 dos tipos, inicial 0 final, de la esti­
pulaciôn segunda se esm refiriendo. EI tema es importante entre otros 
motivos, para saber si es inscribible la dausula de variaciôn de interes 
y, por otro lado, tal como estƏ. redactada tanto se puede cntender que 
se estƏ. rcfiriendo al parrafo 1.0 como al 2.° del articulo ı 14 de la Ley 
Hipotecaria. Que, en definitiva cual de las cinco posibilidades es la de 
mas valor (tres afios al tipo inicial, cinco afi.os al tipo inidal, tres afios 
al tipo maximo, cinco afios al tipo max:imo 0 la cantidad Que se sefiala 
mıixima sin perjuicio de tercero en la estipulaci6n decimocuarta) no es 
eI Registrador de la Propiedad quien debe decidir, ni debe permitir que 
tal cumulo de posibilidades quede reflejado en la inscripciôn. Que puede 
que la finalidad perseguida sea fomentar la oscuridad en la redacciôn 
de la c1ausula a fin de defender la postura lJue sea mas conveniente en 
cada momento para ci banco, en perjuicio de la otra parte contratante 
y de la Hacienda publica. El Rcgistrador tiene que velar por el cumplimiento 
de! principio de legalidad y podria calificar la licitud de la causa, Que 
seria ilicita por oponerse a las leyes. (articulo 1.275 del Côdigo Civil). 
2.° Intereses moratorios. Que la redacciôn es identica a la examİnada para 
los remuneratorios y plantca 108 mismos problemas; 3.u Pero la confusi6n 
no termina con 10 expucsto, pues hay que senalar 10 que se establece 
en el segundo parrafo de la estipulaciôn decimocuarta de la escritura cali­
ficada y en el apartado b.7, 

v 
EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirmô 

la nota de la Registradora fundıindose en que se pretende la inscripciôn 
de una hipoteca de maxİmo y con las garantias de max:imo, a efectos 
hipotecarlos, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin peıjuicio de 
que a efectos del prestamo pudİera defenderse esta distinciôn, y como 
en La escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaci6n decimocuart.a del titulo se dice _en peıjuicio de 
terceros_ y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinci6n. 
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El Procurador recurrente apelô el auto presidencial, manteniendose 
en sus a1egaciones, y anadi6: Que cs cierto que no hay regulaci6n legal 
del interes variable, peto esto na puede llevar a aplicar norma.., que suponga 
cambiar la natura1eza de 108 negocios juridicos. Que eo las hipotecas de 
m8Jdmo resuladas para operaciones de credito, existe indeterminaci6n 
tiınto para eI principal como para 108 intereses, por 10 que las cifras que 
se garanticen eo la hipoteca deberan afectar tanto al deudor como a los 
terceros. peto' este na es' el caso de 108 prestamos en 108 que el principal 
esta perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos 
por el deudor y para la entidad financiera por 10 que no necesitan una 
protecciôn registra1 que se debe Iİmitar a la defensa de los terceros. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripci6n de la estipulacion que regula el interes variable en unos 
supuestos sirnilares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que' 105 intereses puedan ser deterrninados en su dia por un factor 
objetivo y se sefiale limite mwmo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaciôn las dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad 
que en el supuesto de este recurso no se niega la inscripciôn del interes 
variable como tal, sino por no indicarse que la limitaciôn de la cifra garan­
tizada esta establecida no s610 la garantia de terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones es el mismo de la escritura 
recurrida, 'y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
eI 1imite seftalado en beneficio de terceı:os no trasmutando la clausula 
de variabilidad de 105 intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trana.­
forrnandola de ,hipoteca de trıifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la c1ausula de interes variable sin objeci6n 
alguna al hecho de la cifra seiialada LD" sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el articulo 114 de La Ley Hipotecaria. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos 10s articulos 1,2,9.2.°, 12,98, 107, 114, 115 y 135' de la Ley 
Hipotecaria; 51, 219 y 220 de su Reglamento, y las Resoluciones de 26 
de octubre de 1984; 20 de marzo y 23 y 26 de octubre de 1987, '16 de 
mayo de 1989, 18 de enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 23 de 
febrero,8, 11, 12, 13, 15, 18, 20 y 21 de marzo de 1996. 

1. Como et recurrente en el escrito de interposici6n del recurso impug­
na cuatro de los dieciocho defectos recogidos en la nota de calificaciôn 
y en el escrito de apelaci6n solİcita se dedare la inscripci6n de la escritura 
calificada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora 
exaıninados, por mas que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
s610 uno de ellos. 

2. EJ primero de los defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clausula cuar1a de la escritura caliJicada- en la que se preve que 10s 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
clausula relativa a la constituciôn de la hipoteca, se dispone que se cons­
tituye en garantia de la devoluci6n del principal del prestamo por 4,850 
mil1ones, cantidad que es, precisamente el importe de dicho prestamo. 
No puede accederse a la inscripci6n de esta clausula, pues, aun cuando 
fuera licito el pacto de anatocismo eu eI plana obligacional -cuesti6n que 
ahora na se prejuzga-, en el ambito hipotecario 0 de actuaci6n de la garan­
da constituida, los İntereses solo pueden reclamarse en cuanto tales y 
dentro de 105 limites legales y pactados, pero nunca, englobados en el 
capitaL. Asİ resulta claramente del principio Tegistral de especialidad que 
en et ambito del derecho real de hipoteca İmpone la determinaci6n separada 
de las responsabilidades a que queda af~cto el bien por principal y por 
intereses (Vİd articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaci6n que en el momento de la ejecuci6n determina 
(vid articulo 131 reg1a 15, parrafo 3 y regla 16 de la Ley HipOtecaria) 
que el acreedor no puede pretender el cobro del eventual cxceso de los 
İntereses devengados sobre los garantizados con cargo ala cantidad fıjada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y asi 10 impone igualmente 
el necesarİo respeto de la limitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, establecida en t:ı articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. Ei segundo de los defectos impugnados, el cuarto de La nota de 
calificaci6n, rechaza la clausula por la que la entidad acreedora queda 
facultada para suplir ciertos gastos (de conservaciôn de la finca hipotecada, 
contribuciones, impuestos arbitrios por raz6n de la misma y prima de 
seguro) y reclaınarlos del prestatario con cargo a costas y gastos. Si se 
tiene en cuenta que esos mismos gastos extrajudiciales quedan garanti­
zados especialmente al fijarse en la clausula de constituciôrı de la hipoteca 
una cantidad especifica para su cobertura, no debe excluirse la facultad 
de1 acreedor para suplir dichos gastos, pero si la otra parte de la clausula 

que le faculta para reclamarlos con cargo a costas y gastos, sobre ilu Lencr 
aquellos ta1 condici6n de costas y gastos procesales, ello resultaria incon­
gruente con la fijacwn de esa responsabilidad especi~ para su cobertura. 

4. En el defecto nıimero 17 de la nata recurrida, no cuestiona ei 
Registrador, en sİ misma, la previsiôn contenida en la clƏ.usula segunda 
relativa a la variaciôn" del tipo de intcres remuneratorio, conforme a la 
cual •... a los solos efectos hipotecarios establecidos en la clausula daci­
mocuarta (relativa a la constituci6n de la hipotet'a) y respecto a terceros, 
eI tipo de interes aplicable no podni superar el 25 por 100 ...• (el inicial 
es el 8,95 por 100); 10 que alega es la contradicciôn existente en la deter­
minaci6n de la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, 
pues en la clausula decimocuart.a se establece que ~Ia hipoteca' se cons­
tituye ... en garantfa del... pago de intereses remuneratorios devengados 
al tipo pactado en la estipulaci6n segunda por ·un m3.ximo en perjuicio 
de tercero de conforrne al ,artlculo 114 de la Ley Hipotecaria de 436.500 
pesetas., y esta cantidad, al no pactarse plazo, no coincide con el importe 
de tres afı.os de intereses, calculados al tipo inicia1 de! 8,95 por 100 0 

al tipo m8Jdmo de!' 25 por 100. El defecto, ta! y como se plantea -no 
cuestiona la fıjaci6n dellimite rnAximo de variaciôn de intereses solo frente 
a terceros-, no puede ser est1mado. Conforme al artfculo 114 de La Ley 
Hipotecaria, la delimitaci6n de la responsabilidad hipotecaria por intereses 
en peıjuicio de terceros, tiene un limite mwmo de cinco afios; en ningun 
caso, podran reclamarse frente a terceros, intereses de mas de cinco anua­
lidades. Ahora bien, dentro de este maximo la Ley posibilita la libertAd 
de pacto, la cual p~ede ejercitarse, bien fıjando un nıimero de afios distinto, 
dentro del maximo de cinco; Que en col\iunci6n con el tipo de interes 
previamente establecido, detenninara ese mwmo de responsabi1idad por 
interes, ajustado a las exigencias del principio de especialidad Cvid articulo 
12 de La Ley Hipotecaria), bien, fıjando, simplemente, una cantidad maxİma 
(que no habra de exceder del resultado de aplicar el tipo de interes esta­
blecido, a un periodo de cinco afios -vid articulo 220 del Reglamento 
Hipotecario-); pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso 
dicha cantidad corresponda necesariamente a los intereses de tres anua· 
lidades, ni que se especifique et plazo que dicha cantidad, en cOıYunci6n 
con el tipo de interes pa:ctado, implica. 

La rnisma cuesti6n y en 105 mismos terrninos se plantea por eI Regis­
trador en relaci6n a los intereses de demora. debiendo ser la soluciôn 
identica. 

5. Respecto aı defecto nıimero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamientQ alguno por falta de concreci6n de tas especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya seiialara este centro directivo en su Resoluciôn de 16 de febrero 
de 1990: La determinaciôn de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interes, etc.) en cuanto 
delimita el a1cance del derecho real constituido, opera a tod05 los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre eı acreedor hipotecario y el duefıo de lafinca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doc~ina deba ser 
confundida con la que establece que la limİtaciôn por anualidades, recogida 
en eI articulo 114 de la Ley Hipotecaria s610 opera cuando eXİste peıjuicio 
de terceros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar eI presente recurso en cu~nto 
al defect.o 17 y desestimarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 1 de abril de 1996.-El Director general, Julio Burdiel Her· 
nandez. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia (j.e Andalucia. 

1 01 27 RBSOLUCION de 2 abril de 1996, M la Direcci6n General 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo 
interpuesto por el Procurador de los 7hbuna1es, don Tomas 
L6pez Lucena, en nombre de .. Citibank Espaiia, Sociedad 
An6nima .. , contm la negativa de la Registradora de 
la Propiedad de Sevilla numero 9 a inscribir una escritura 
de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del 
recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de 10s Tri­
bunales, don Tomas L6pez Lucena, en nombre de ~Citibank Espafıa, Socie­
dad An6nima~, contra la negativa de La Registradora de la Propiedad de 
Sevilla numero 9 a inscribir una escritura de prestamo hipotecario, en 
virtud de apelaci6n del recurrente. 


