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III. Otras disposiciones 

MINISTERIO DE JUSTICIA 

13202 RESOLUCı6N de 10 de mayo de 1996, de la.l)irecci6n Gene
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto por el Procurador de lo8 Tribunal.es don 
Tmn6s L6pez Lucena, en. nombre de ·Citiba1&k Espaiıa, 
Sociedad Anônima-, contra la negativa de la Registradora 
de la Propiedad de Sevilla nunıero 9 a inscribir una escri
tura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del 
rec'ltrrente. 

( 

En el recurso gubemativo interpuesto por el Procurador de 108 Tri
bunales,don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de «Citib~Espai\a, SOcie
dad AnônİIna», contı'a la negativa de la Registradora de ıB: Propiedad de 
Sevilla mlmero 9 a inscribir una -escritura de prestamo hipotecario en 
virtud de apela<:iôn del recurrente. . . 

HECHOS 

EI dia 15 de febrero de 1994, .Citibank Espafta, Sociedad An6nima-, 
y don Carlos Castillejo Marcelo y dofta Luisa Maria Artero Cano otorgaron 
escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante el Notario de Sevilla, 
don Luis Mario Sicilia, por el que la entidad bancaria concediô a 108 citados 
seftores un presta.ıno por importe de cuatro millones doscientas mil pesetas, 
y 108 citad08 seftores constituyeron hipoteca sobre una fincaurbana de 
su propiedad, 8ita en Sevilla, en garantia de la devoluciôn del capital 
presta.do. En la referida escritura se hicieron, entre otras, las siguientes 
estipulaciones: .Segu~da: Este presta.ıno devengara: .,. b) un fnteres que 
se calculani a todos los efectos, que conforme a derecho sea p08ible, ap1i
cando al capital pendiente de devoluciôn y por cada periodo de devengo 
de interes, el tipo de interes vigente durante el periodo de vigencia corres
pondiente... b.3. Se entiende por tipo de' interes vigente, el resulta.do de 
aftadir durante toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un dife
rencial fyo de 1,25 por 100. En la actualidad, el tipo de referenciaconvenido 
entre las partes es del 7,71 por 100. En consecuencia, para el primer 
periodo de vigencia de interes, el tipo de interes queda establecido, ,y 
asi 10 convienen las partes, en el 8,96 por ciento anual ... b.7. Sin perjuicio 
del mecanismo de revisi6n del tipo de interes esta.blecido en los parrafos 
anteriores, que tiene plena validez entre las partes, a los solos efectos 
hipotecarios esta.blecidos en la estipulaciôn decimocuarta. y respecto a 
terceros el tipo de interes ap1icable no podra superar el 25 por 100. Cuar
ta..-En el supuesto de que el presta.tario demorase el pago de cualquier 
obligaciôn vencida, bien en su vencimiento original 0 por aplicaciôn de 
la estipulaciôn octa.va, el saldo debido devengara, de forma automatica, 
sin necesidad de reclamaciôn 0 intimaciôn alguna (como contraprestaciôn 
de uso y pena de' incumplimiento), intereses en favor del Ban"c9, exigibles 
dia adia y liquidables mensualmente, 0 antes si la mora hubiese cesado, 
de tres puntos por encima del tipo aplicable para el periodo de vigencia 
de interes en que se produce el impago. Los intereses no satisfechos a 
sus respectivos vencimientos, se acumularan al capital, para, como aumen
to del mismo, devengar nuevos intereses, sin perjuicio de la faculta.d que' 
concede al Banco la estipulaciôn octa.va para la resoluciôn del presta.mo. 
Sexta.-... EI Banco podra suplir los pagos relacionados en la presente 

estipulaci6n (de conservaciôn de la finca hipotecada, contribuciones, 
impuestos y arbitrios por razôn de la misma y prima de seguro) y recla
marlos al presta.ta.rio con cargo a costas y gastos. DecimOcuarta..-Sin per
juicio de su responsabilidad personal y so1idaria, el presta.tario, constituye 
primera hipoteca con arreglo al articulo 217 del Reglamento Hipotecario, 
a favor del Banco, que la acepta, sobre la finca que se describir3 al final 
de las estipulaciones de esta escritura, en garantia de la devoluciôn del 
principal del presta.ıno ascendente a cuatro miUones doscientasmil pesetas, 
del pago de intereses rernuneratorios devengados al tip<> pacta.do en la 

, estipulaciôn segunda por un m8xiın:o en perjuicio de terceros, conforme 
al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 378.000 pesetas; .del pago de 
intereses moratoriQs devengados al tipo pactado en la estipulaciôn cuarta. 
por un m3ximo en perjuicio de terceros asimismo' cQnforme al articUıo 
114 de la Ley Hipotecaria, de 882.000 pesetas; del reintegro de 672.000 
pesetas, como m3ximo, por las costas y gastos derivados de la eventual 
reclamaciôn judicial del prestarno y del reintegro de 178.000 pesetas, como 
m3ximo, por los anticipos que hiciese el Banco de aquellos gastos extra
judiciales que guarden conexi6n con la efectividad de la garantia y la 
conservaciôn de los bienes hipotecados, como son, entre otros, el pago 
de las contribuciones y arbitrios qiıe graven la finca hipotecada, y los 
gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes a la misma. 
Las cifras m3ximas de respônsabilidad hipotecaria por intereses no liırti
tanin, conforme a los aludidos preceptos, la posibi1idad de reclamar contra 
e1. presta.ta.rio, 0 contra quien se haya subrogado contractualmente en la 
deuda hipotecaria, los intereses devengados conforme a la estipulaciôn 
cuarta., sin ~rjuicio de los limites resultantes de la aplicaciôn de los citados 
preceptos de la Ley Hipotecaria en el supuestos de ejercicio de la acciôn 
hipotecaria contra tercero 0 en ·su perjuicio. La hipoteca constituida se 
extendera a los objetos muebles, frutos y rentas expresados en el articulo 
111 de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa en los articulos 
109 y 110 de dicha ley y en el 215 de su Reglamento, y particülarm~nte, 
a todos aquellos respecto de .loŞ qtİe se requiere pacto expreso para que 
la hipote,ca se extienda aellos, debiendo entenderse, en todo caso, inCıuidas 
las nuevas construcciones realizadas a expensas del presta.ta.rio 0 de aquel 
que en su lugar se subrogare. A la extensiôn de la hipoteca a dichos bienes, 
podra renunciar expresamente el Banco al solicitar la subasta. de la finca 
ante el Juzgado que conozca de! procedimientoıı • 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
mlmero 9 fue calificada con la siguiente nota.: .Denegada la inscripciôn 
del precedente documento por concurrir los siguientes defectos: 1) Es
tipulaciôn Segunda, apartado letra a -comisiôn de apertura-: Por no estar 
especialmente garantizada en la clausula de constituciôn de hipoteca (Re
soluciôn de la Direcciôn General de los Registros y del Nota.riado de 23 
de octubre de 1987). 2) Estipulaciôn cuarta., pıirra.fo segundo -Anato
cisrno-: Porque de admitirse tal pacto podria Ilacer aumentar en tkrminos 
imprevisibles la cifra de responsabilidad hipotecaria por principalıı (Re
soluciôn de la Direcciôn General de los Registros y del Nota.riado de 20 
de mayo de 1987, Fundamento de Derecho 1.0). 3) Estipulaciôn sexta., 
apartado b, .in fine. -exhibiciôn de recibos-: Por carecer de trascendencia 
real (articulos 9 y 51~.0 del Reglamento Hipotecario). 4) Estipulaciôn sexta., 
parrafo final -faculta.d de} Banco de suplir los gastos-: Por carecer de 
trascendencia real y ademas, no se pueden reclamar con cargo a «costas 
y gastos. (apartado en el que se entienden incluidos s610 los judiciales), 
sino a los gastos extrajudiciales que estan asegurados. 5). Estipulaciôn 
septima-facultad de anticipar pagos-: Por carecer de trascendencia real 
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(articulos 9 Y 61-6.0 del RegIamento Hipotecario). 6) Estipulaci6n octava. 
apartado e) -falta de İnscripciôn en plazo-: Porque la escritura contiene 
defecto insubsanable y na siendo inscrita en el'plazo de seis meses desde 
su fecha, 10 cual seria contradictorio con 108 plazos de devoluciôn del 
prestamo pactado y con la solicitud de extensiôn de la nota ignonindose 
si se ha producido 0 na el vencimiento anticipado del prestamo. 7) Esti
pulaciôn octava, apartado 1) -vencimiento anticipado en caso de suspen~ 
sion de pagos, concurso 0 quiebra-: a) eu 10 que respecta a la suspensi6n 
de pagos por contravenir el articulo 9 de su ley especial. b) En 10 que 
respecta al concurso y la quiebra, por inoperantes, ya que ta1es efectos 
son los previstos eD cı artfculo 1.915 del Cöd.igo Civil y 883 del Cödigo 
de Cornercio y por ser el Derecho concursal rnateria excluida del ambito 
de la autonornia de La voluntad (Resoluciôn de la Dırecci6n General de 
los Registros y del Notariado de 5 de junio de 1987). 8) Estipulaei6n 
novena -:-Gastos de otorgamiento-: POr carecer de trascendencia real, no 
habiendose garantizado expresamente en la clausula de constituci6n de 
hipoteca (artfculos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario, Resoluciôn de 
la Direcciôn General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre 
de- 1987, Fundamento de derecho 4.°). 9) Estipulaci6n decima.: PıirraCo 
primero (regirnen de la cuenta interna): Por earecer de, trascendencia real. 
P8rrafo segundo (certificaciones deI saldo): Por no pactarse tal posibilidad 
con los requisitos sefialados en los articulos 163 de la Ley Hipotecarla 
y 245 del Reglarnento. para su ejecuciôn, por remisiôn al articulo 1.435 
de la Ley de El\iuiciamiento Civil (Resoluci6n de la Direcci6n General 
de los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). 10) Esti
pulaciôn undecirna: Por carecer de trascendencia real. 11). Estipulaciôn 
duodecima. Irnputaciôn de pagos-: Por earecer de tra8cendencia real (Fun
damento de derecho priınero de la Resoluci6n de la Dir,ecciôn General 
de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 198,7). 12) Esti
pulaciôn deCımotercera, parrafo final (cumplimiento de obligaciones fis
cales): Por carecer de ~endencia real. 13) Estipulaci6n decimocuarta, 
pıirrafo relativo a las construcciones realizadas por quien se subrogue 
en lugar del prestatario: Por ser contrario a 10 dispuesto en el articu-
10 112 de la Ley Hipotecaria y Fundamento de Derecho 8.0 de la Resoluciôn 
de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre 
de 1987. 14) Estipulaciôn decimoseptima (gastos): Por carecer de tras
cendencia real y en 10 referente a la facultad de .descontar del precio 
de remate 0 adjudicaciôn el importe del impuesto municipal sobre incre
mento del valor de los terrenos y gastos inherentes ... ı por ser contrario 
a nuestro sistema legal que iınpone'que tai cantidad (-precio de remate-) 
se destine al pago del credito hipotecapo del actor, entregıindose et sobran
te a los acreedores posteriores (articulo 131-16.B de La _Ley Hipotecaria). 
15) Estipulaci6n Decimonovena (~rö): Por resultar contrario a la nueva 
redacciôn dada al artfculo ıaı-1.° db la Ley Hipot.ecaria y a la sumİsiôn 
en general por la Ley 10/1992 de 30 de abrll). 16) Estipulaci6n vige
simoprimera (sujeciôn a impuestos): Por carecer de trascendencia real. 
17) Estipulaci6n vigesimosegunda (segundas copias): Por carecer de t;ras.. 

cendencia real y rebasar los limites de la autonomCa de la voluntad (ar
ticulos 1.429 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 18 de la Ley Notarial). 
18) Y finalmente, el defecto insubsanable que impide la inscrlpci6n (ya 
que los, anteriores no producirian este efecto, dado el consentimiento pres
tado por los otorgantes en la estipulaci6n vigesima.) es la contradicciôn 
que existe en el titulo en la detenninaCİôn de la responsabilidad por inte
reses remünera.torios y moratorios. A. Remuneratorios: No se senala plazo. 

'En la estipu1aci6n segunda se senala un tipo inicial al 8 enteros 96 cen
resimas por 100 (que de asegurar intereses por tres anos, por aplieaciôn 
del artfculo ı 14 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada 
de 1.128.960 pesetasj y si fuera por cİnco aftos de 1.881.600 pesetas). 
En La estipulaci6n segunda se pacta un tipo variable con un mmmo del 
25 por 100, 10 que, de asegurar intereses por tres ai\os confonne al artfculo 
114 de la Ley Hipotecaria, supondrfa una cantidad asegurada de 3.150.000 
pesetas; y si fuera por cİneo ai'i:os de 5.250.000 pesetas. En la estipulaciôn 
decimocuarta se aseguran intereses remuneratorios por un mıiximo de 
378.000 pesetas (sin senalar tipo ni plazo, y sin que coincida con ninguna 
de las cantidades antes sefialadas). B. Moratorios: Se encuentraİı en la 
misrria situaciôn, dudandose del contenido de laş estipulaciones cuarta 
y decimocul!rta si la cantidad asegurada es de 1.606.970 pesetas (intereses 
de tres aftos al tipo inicial del 11,96 por 100), 0 de 2.511.600 pesetas 
(intereses de cinco afios a dicho tipo inicial), 0 de 3.528.000 (intereses 
de tres afios al tipo final del 28 por 100), 0 de 5.880.000 peset.as (intereses 
de cinco afios a dicho tipo final), 0 de 882.000 que es La cantidad asegurada 
en la estipulaciôn decimocuarta sin seiialar tipo nİ plazo. A la vista de 
10 expuesto, surge la duda de que estipu1aci6n es la de mayor valor y 
debe preva1ecer (la 2.a y 4.a 0 la 14.B) de las contenidas en el mİsmo 
titu1o, quedando indetenninada la cantidad total de que responde la finea, 
con el consiguiente perjuicio para el cred.ito territorial Y en contra del 

principio hipoteca.-10 de dewrminaciôn 0 especialidad (basico en materia 
de hipotecas). 19) Se deniegan, asimisffit\ tQdas las referencias que en 
el tltulo se hacen a la diferente situaciôn entre partes, persoliii5 ::mbrogadas 
y terceros, en cuanto al limite de la cantidad asegurada con hipoteca, 
ya que no cabe, en cuanto a la cuantia maxinıa del porcentaje, diferenciar 
entre part.es y terceros (articulo 12 de la Ley Hipotecaria, 219 del Regla
mento para su ejecuciôn y Resoluc::i6n de la Direcci6n General de los Regis
tros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra eşta calificaCİôn 
puede interponerse recurso gubeınativo en el plazo de cuatro meses en 
la forma previst.a en el artfculo 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes 
del Reglamento para su ejecuciôn. Sevill&, 4 de octubre de 1994.-La Regig.. 
tradora de la Propiedad, Maria Luisa Moreno Torres Camy». 

El Procurador de los Tribunales, don Tomas LOpez Lucena, en repre
sentaciôn de la entidad .Citibank Espai\a, Sociedad An6nimal, interpuso 
recurso gubemativo contra la,anterior calificaci6n y alegö: Que en el defecto 
-segundo la responsabilidad esta especfficamente marcada en la estipu
laciôn catorce de la escritura. Que en cuanto al defecto cuarto .00 puede 
decirse que es un pacto que carece de trascendencia real cuando se admite 
la. hipoteea en garantia de dichos gastos. Que se manifiesta desconcierto 
y perplejidad entre tanta cifra ca1culada por la sefiora Registradora en 
10 referente a los defectos remuneratorios y moratorios que considera 
insubsanables. Que hay que decir que se trata de una hi,poteca de interes 
variable y de mı1ximo, por 10 ta.nto habra que _ rıjarse en el tipo ıruiximo 
de interes remuneratorio, esto es el 25 por 100, y, por otra parte, en 
la estipu1aci6n segunda b.7 se dice claramente que respecto a terceros 
el-tipo de interes aplicable no podrıi superat el 25 por 100. Que respecto 
al' interes moratorio, en la estipu1aci6n cuarta se menciona que seni de 
tres puntos por enciına del tipo aplicable para el periodo de vigencia del 
interes a que se produce et impago; esto es eı 26 por 100 + 3 .. 28 por 
100. Que la vigencia de! tipo de interes sera por tres anos, nunca por 
cinco, ya que la Ley exige para ta1 caso que haya pacto expreso y en 
la escritura no existe ta! pacto. Que respecto a las cifras que se establecen 
en la estipulaci6n 14 para intereses remuneratorios y para los moratorios, 
hay que seiıalar que la ley establece un mıiximo, pero no impide que se 
establezcan por debajo de ese mwmo, romo1os-'que aparecen en la escri
tura. Que en 10 que concierne al defec:t;o 19'.(que no se dice si tiene la 
consideraciôn de subsana.ble 0 no) no parece oportuna la referencia al 
artİculo lZ"d.e la Ley Hipotecaria, ya que subsiste y no es incomparable 
el articul0 114 del mismo cuerpo legal. Que romo fundament.os de derecho 
hay que citar: 1. Los amcu10s 18 de la Ley Hipotecaria y los articu10s 
98 y 99 del Reglamento. II. Que la senora Registradora identifica la hipoteca 
de mıiximo con la hipoteea de contratos de apertura de credito (indica 
no es de aplicaciôn el articulo 114 de la Ley Hipotecaria y si ,el artfcu10 
153 de la mİsma), y por tanto, se niega que toda hipoteca de m3.xiıno 
sea de apertura de crOO.to. Que teniendo en cuenta 10 que dice la doctrina 
hipotecaria, debe aceptarse la' total aplicaciôn del articulo 114 referido 
a las hipotecas de mıiximo. Que la diferenciaciôn entre paıtes y terceros 
que regula el articulo 114 de la Ley Hipotecarİa es tan aplicable a los 
prestamos con interes rJjo como a los prestamos como interes variable, 
ya que el caracter de interes no altera en absoluto la naturaleza jundica 

. del prestamo. Que se puede decir que para el acreedor no existe perjuicio, 
ya que "İos intereses no cubiertos se pueden seguir en 'Otro procedimiento 
contra el deudor principal, pues no se ve la necesidad de que el artfcu10 
114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable en Jos supuestos de interes rıjo 
y no en los de interes variable, eri.ıos que la 1imitaci6n de la responsabilidad 
quede circunscrita igua1mente a los terceros. 

ıv 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, infonnô: 
1. Aclaraciôn. Que el defecto 19 comienza diciendo _se deniegan ... », en 
virtud de 10 establecido en el articulo 66 de la Ley Hipotecarla. II. Ana,· 
tocismo.-Estipu1aci6n 4.B

, tiltimo parrafo. Que en virtud del principio de 
especialidad al practicar la inscripciôn de la hipoteca se hara constar 
el importe de la obligaci6n garantizada (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). 
En el caso que nos ocupa habna que admitir que cada vez que hubieca 
intereses no satisfechos, se sumanan al principal automaticamente y sin 
necesidad de hacerlo constar en el Registro de La Propiedad, dando lugar 
a una carga oculta, contraria a todos 10$ postulados de nuestro slstema 
hipotecario. Que en este sentido se ha man!festado la Direcciôn General 
de los Registros en la Resoluciôn de 20 de mayo de 1987. III. Gastos extra
judiciales. Que se consideran estA.n bien dewrm1na.dos en la clıiusula de 
constituciôn de hipoteca, por 10 que conforme al articulo 116 del Re-gla
mento y, por 10 tanto, se rectifica en este punt.o la califıc8Cİôn. IV. Con
tradicci6n en eı titulo de la determinaciôn de responsabilidad. Que las 
clıiusulas que reguIan La varlaciôn de 10s intereses remuneratorios 0 mora-
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,torios son objeto de la siguiente regulaci6n: 1.0 Regula.cicn legal. Estat\ 
reconocidos en cuanto a su eXİstenci~ y ~rlınİs1oilidad y en el ambito eh.il, 
en eı parrafo 4,° de !Aregia 3.- del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
~:ru-e-tÜ'ecen de regulacion legal. 2.° Construcciones doctrinales. La doc
trina ha elaborado una serie de criterios que muchos de ellos han sido 
conflrmados jurisprudenciaImente para lograr que las chiusulas sean con
formes a nuestro derecho. 3.° Ctiterios jurisprudenciales. Hay que dis
tinguir dos gnıpos: A. Existencia de un tipo de referencia 0 criterio objetivo 
de variaci6n de interes (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de 
novieıtibre de 1990). B. Qne la clausu1a de variaci6n de inter.es se configure 
a modo de una hipoteca de m8.xirno: a) Resoluciôn de 29 de octubre 
d~' 1984 y b) Resoluciôn de 20 de mayo de 1987; C) Falta de precisi6n 
y claridad: a) Resoluciôn de 23 de octubre de 1987; b) Resoluciôn de 
21 de enero de 1988; y c) Resoluciön de 22 de mano de 1988. 4.° Que 
hay que tener en cuenta el contenido de tas elausulas de constitucİôn 
'de hipoteca en relaciôn con las estipulaciortes 2.a , 4.a ·y 14.& de la'escri~ 
calificada. 5,° Aplicaciôn al contenido de las citadas estipulaciones de 
los criterios doctrinales y jurisprudcnciales expuestos. Que en ausencia 
de' regulaciôn legaJ, la construcciôn doctrinal ıruis reciente exige la COll

currencia de deterrninados requisitos paia admitir en eı Registro las clau
sUıas de interes variable: A. Configuraci6n de la.~ clausUıas de interes varla
ble {tanto remuneratorios como moratorios} como hipotecasde manmo. 
EI titulo asegura un m3.ximo en peıjuicio de terceros, que parad6jicamente 
es~ra cantidad minirna aludida en el titulo. B. Claridad y 3encillez en la 
redacci6n de la clausula a fin de dar cumplimiento al principio de espe
cialidad: 1.0 Intereses remuneratorios. Se constituye hipoteca en ga.l-antia 
de 108 intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la, esti
pulaciôn 2.a , y en la estipulaciôn 14 no se aclara cuıil de los dos tipos, 
inicial 0 final, de la estipulaciôn 2.- se esta refiriendo. El tema es importante 
entre otros motivos, para saber si es inscribible la clausula de variaciôn 
de interes y, por otro Iado, tal como esta redactada tanto se puede entender 
que se esta refiriendo al parrafo 1.0 como al 2.° del articulo 114 de la 
Ley Hipotecaria. Que, en definitiva cuıil de las cinco posibilidades es la 
de mas valor (tres a.nos' al tipo inicial, ciİlco aiios al tipo inicial, tres 
anos al tipo ma.ximo, cinco a.nos al tipo mmmo 0 la cantidad que se 
seiiala mıixima sin peıjuicio de tercero en la estipulaciôn 14. a) no es el' 
Registrador de la Propiedad quien debe decidir, ni debe permitir que taI 
cumUıo de posibilidades quede ret1ejado en la İnscripciôn. Que puede que 
la finalidad perseguida sea fomentar la oscuridad en la redacciôn de la 
clausula a fin de defender la postura que~a mas conveniente en cada 
momento para eI Banco,_ en peıjuicio de la otra part..econtratante y de 
la Hacienda PUblica. EI Registrador tlene que velar por el cumplimiento 
del principio de legalidad y podria califıcar la licitud de, la causa, que 
seria ilicita por oponerse 8 las leyes (articulo 1.275 del Côdigo Civil). 
2.° Intereses Moratorios. Que la redacciôn es idennca a la exarninada para 
los remuneratorios y plantea los mismos problemas; 3.0 Pero la conf\ısiôn 
no termina con 10 expuesto, pues hay que seiialar 10 que se establece 
en el segundo pıirrafo de la estipulaciôn 14 de laescritura calificada y 
en el apartado b.7. ' 

v 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirmô 
la nota de la Registradora fundandose en que se pretende la inscripciôn 
de una hipoteca de mıix4no y con las garantias de m8ximo, a efectos 
hipotecarios, no cabe distinguii entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos del prestamo pudiera defenderse, esta distinci6n, y como 
en la escritura no aparece debidamente adarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con eHo el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaci6n 14.& del titulo se dice -en peıjuicio de terceros
y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinciôn. 

VI 

EI Procurador recurrente apelô el auto presidencial, martteniendose 
en sus alegaciones, y aiiadiô: Que es cierto que no hay regulaciôn legaJ 
del interes variable, pero esto no puede llevar a aplicar normas que suponga 
cambiar la natlıraleza de 108 negocios juridicos. Que en 1as hipotecas de 
mıiximo reguladas para operadones de credito, eXİste indeterrninaciôn 
tanto para eI principal comopara 10S intereses, por 10 que las cifras que 
se garanticen en la hipoteca deberan afectar tanto al deudor como a 108 
terceros, pero este no es eı ca'lO de 108 prestamos en los que eI principal 
esta perfectarnente detenninadö y. los intereses son igualmente cvnocidos 
por el deudor y para la entidad financiera por 10 que no necesitan una 
protecciôrt' registtaJ. que se debe limitar a la defensa de los terceros. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 

la inscrİpciôn de la estipulaci6n que regula eı interes variable en Uil0S 

supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siernpre que 108 intereses puedan ser deterrninados en su dia por un factor 
objetivo y se seiiale limite m8.x:imo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaci6n las dos Resoluciones citadas porque si bicn cs verdad 
que en eı supuesto de este recurso no se niega la İnscripciôn de! interes 
'\'-a.riable ('omo ta1, sino por no indicars€ que la limitaciôn de la cifra garan.. 
tizada esta establecida no solo la garantia de terceros sino del deudor, 
eL.supuesto ~e hecho de dichas Resoluciones es eI mismo de la escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
eI lfrnite seiial8do en beneficio de terceros no' trasmutando la clausula 
de variabilidad de 108 intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada tans
forrnandola de hipoteca de tnifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscnpciôn de la clausula, de interes variable sin objeciôn 
aJguna al hecho de la cifra seiialada 10 sea a efectos de tcrcero, conforrne 
10 dispuesto en el articulo 114 de la'Ley Hipotecaria. 

FUNDAMENTOSDE DERECHO 

Vistos los 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 Resolucione8 de 26 
de octubre de 1984, 20 demarzo y 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de 
maye de 1989, 18 de enero y 11 de mane de 1994, 19 de enero, 23 de 
febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20, 21 de marzo, 1 y 2 de abril de 1996. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposiciôIl del recurso impug
na cuatro de 108 19 defectos recogidos en la nota de calificaciôn y en 
el escrito de apelaciôn solicita se declare la inscripciôn de la escritura 
calificada por no contener defecto alguno, todos ell08 deben ser ahora 
examinados, por ıruis que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
8610 uno de ellos. 

2. EI primero de 108 defectos recurridos se pıiıntea a prop6sito de 
la clausUıa cuarta de la escritura calificada en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumUıan al 
capital para, como aumento del mismo, devengar nuevosintereses. En 
la clausula relativa a la constituciôn de la hipoteca, se dispone que se 
coostituye en garantia de la devoluciôn del principal del prestarno por 
4,200 millones, cantidad que es, precisarnente, el importe de dicho pres
tamo. No puede accederse a la inscripciôn de esta cbiusula, pues, aun 
cuando fuera licito el pacto de anatocismo en el plana obligacional -cues
tiôn que ahora no se prejuzga-, en el ıimbito hipotecario 0 de actuaciôn 
de la garantia constituida, 108 intereses 8610 pueden reclamarse en cuanto 
ta1es y dentro de los IUnites legales y pactados, pero nunca, englobados 
en ci capital. Asi resuııa,.clararnente de} principio registral de espedalidad 
que en el ıimbito del derecho real de hipoteca impone la determinaciôn 
separada de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal 
y por intereses (vid., articUıo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglarnento 
Hipotecario), diferenciaciôn que en el momento de la e.jecuCiôn deterrnina 
(vid., articUıo 131, regla 15, pı1rrafo 3, y regla 16 de la Ley Hipotecaria) 
que el acreedor no puede pretender el cobro del eventual exceso de los 
intereses devengados sobre los garantizados con cargo a la cantidad f"Jjada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y asi 10 impone igua1mente 
el İıecesario respeto de la'limitaciôn legaJ de la responsabilidad hipotecaria 
en peıjuicio de tercero, establecida en el articUıo 114 de la Ley Hipotecaı:ia. 

3. EI segundo de 108 defectos impugnados, el cuarto de la nota de 
calificaciôn, rechaza la clausula por la que la entidad acreedora queda 
facUıtada para suplir ciertos gastos (de conservaciôn de la f'mca hipotecada, 
contribuciones, impuestos arbitrios por razôn de la mİsma y prima de 
seguro) y reclamarlos del prestatario con cargo a costas y gastos. Si se 
tiene en cuenta que eso~ mismos gastos extrajudiciales quedan garanti
zados especialmente al fijarse en la clausula de constituciôn de la hipoteca 
una cantidad especifica para su cobertura, no debe excluirse la facultad 
del acreedor para suplir dichos gastos, pero sna otra parte de la clausula 
que le faculta parareclarnarlos con cargo a costas y gastos, sobre no tener 
aquellos tal condiciôn de costas y gastos procesales, ello resultaria incon
gnıente con la fijaciôn de esa responsabilidad especial para su cobertura. 

4. En el defecto mlmero 18 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis
trador, en si misma, la previsiôn contenida en la Cıausula segunda relati
va a la variaciôn del tipo de interes remuneratorio, confomle a la cual 
•... a los sol08 efectos hipotecarios establecidos en la clausula 14 (relativa 
a la constituciôn de la· hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de interes 
aplicable no podrıi superar eI 25 por 100 ...• (el inicial es el 8,96 por 
100); io que alega es lacontradicciôn existente en la determinaciôn de 
la responsabilidad hipotecaria por intereses remunemtorios, pues en la 
Cıausula 14.& se establece que 1a hipoteca se constituye ... 'en garantia de!... 
pago de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la esti
pulaciôn segunda. por un. mıiximo en peıjuicio de tercero de conforpıe 
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al artİculo 114 de la I..ey Hipotecaria de 378.000 pesetas», y esta cantidad, 
al na pactarse plazo, no coincide con eI irnporte de tres afios de intereses, 
calculados al tipo inicial del 8,96 por 100 0 al ,tipo maxuno del 26 por 
100. Et defecto, ta! y como se plantea -no cuestiona la fıjaci6n de! lirnite 
m~imo de varİaciôn de İntereses sôl0 frente a terceros-, no puede ser 
estirnado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, La delimitaciôn 
de la responsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros, 
tiene un limite maximo de cinco anos; en ningUn caso, podran reclamarse 
frente a terceros, intereses de mas de cinco anualidades. Ahora bien. dentro 
de este maximo la Ley posibilita La libertad de pacto, la cual puede ejer
citarse, bien f!janda un niımero de afioa distinto, dentro del maxİmo de 
cinco, que en conjunciön con el tipo de interes previamente establecido, 
determinani ese mtixİmo de responsabilidad por interes, ajustado a las 
exigencias del principio de especialidad (vid., articulo '12 de la Ley Hipo
tecaria), bien, {"yando, simplemente, una canti.dad m8xima (que no habra 
de exceder del resUıtado de aplicar eI tipo de interes establecido, a un 
periodo de cinco afios -vid., articulo 220 del Reglamento Hipotecario); 
pero en modo aIguno se precisa que en este segundo caso dicha canti.dad 
corresponda necesariamente a los intereses de tres anualidades, ni que 
se especifique eI plazo que dicha cantidadı en conjunciôn con e1 tipo de 
interes pactado, implica. 

La misrna cuestiôn y en los mismos tennİnos se plantea 'por el Regis
trador en relaciön a los intereses de demora, debiendo ser la soluCİôn 
identica. 

6. Respecto al defecto nümero 19 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronuııciamiento alguno por falta de concreCİôn de las especlficas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya se"fialara este centro directivo en su ResoluCİôn de 16 de febrero 
de 1990: La detenninaciôn de la responsabilidad. hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por 108 distintos conceptos (capita1, interes, etc.) en cuanto 
delimita eI alc,ance del derecho real constituido, opera a todos 108 efectos, 
favorables y adversos, y 10 misrno en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre eI acreedor hipotecario y e1 duefto de la finca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la limitaciôn por anualidades, recogida 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, sôlo opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

La Direcciôn General ha aconlado estimar eI presente recurso en cuanto 
al defecto 18 y desestimarlo en c,uanto al resto. 

Madrid, 10 de mayo de 1996.-EI Director general, Julio Burdiel Heı-
mindez. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia. 

13203 RESOLUCı6N de 16 demailode1996.de/aDirecci6n Gene
ral de los Registros y del Notariado, en el recu.rso gu.ber
nativo interpuesto por el Procurador de los 7'ribunales don 
Rafael Garcia Valdecasas Garcia Valdecasas, en nombre 
de doiia Maria de Gracia ptrez Cansino, contm la negativa 
de la Registradora de la pro:1fiedad de Coın a inscribir 
una escritura de segregaciôn y permuta, en virtıul de ape
laciôn del recurrente. 

En el recurso gubernati.vo interpuesto por el Procurador de 108 Tri~ 
bunales don Rafael Garcia Valdecasas Garcia Valdecasas, en nombre de 
dOM Maria de Oracia Perez Cansino, contra La negativa de la Registradora 
de la Propiedad de Coin a inscribir una escritura de segregaciôn y pennuta, 
en virtud de apelaciôn del recurrente. 

HECHOS 

EI dia 27 de noviembre de 1991, ınediante escritura pübUca otorgada 
ante don Antonio Martin Garcia, Notario de M8.laga, doİia Maria Oracia 
Perez Cansino segrega de una finca de su propiedad (tierra de riego con 
frutaIes en eI pasaje de las Chorreras. al partido de Huertas Altas, del 
tennino municipal de Alhaurin el Grande), de extensi6n superficial 44 
m8S 52 centi8.reas 14 dccimetros 41 decimetros cuadrados, la parcela 
de terreno descrita como .solar con fachada principal a la avenida de 
Gerald Brenan, haciendo esquina con calle cespedes, procedente de la 
ti.erra de riego en el paraJe de las Chorreras, al partido de Huertas Altas, 
en la urbanizaciôn denominada -De los Naranj08l, que ocupa una e.xtensi6n 
superficial de 641 metros 82 decimetros CUadrad.08, y pennuta esta parcela 

segregada con la entidad promotora _Ataba1, Sociedad Anônİma_, por medio 
del representante de esta por cinco fincas que estanin integradas en el 
edificio que sobre La finca permutada construini dicha enti.dad, y que en 
la escritura se describen, estipulıi.ndose en La citada escritura: .Cuarta. 
Sobre la fınca adquirida por permuta la entidad promotora .. Atabal, Socie
dad Anônima", ajustandose al proyecto realizado por eI Arquitecto don 
Jose Guerrero Solano, se propone construir el edificio en eI que estanin 
integradas las cinco fincas antes descritas. Q"uinta. La entidad. promotora 
.. Atabal, Sociedad Anônima", por medio de su representante, se obllga 
a entregar a doiı.a Maria Gracia Perez Cansino, las Cİnco fincas que adquiere 
en esta escritura de permuta en eI plazo de dieciocho meses a contar 
desde el dia de hoy. La indicada entrega se venficari mediante eI otor
gamiento de la correspondiente acta notarial de entrega y cumplimiento 
de obligaci6n ... Sexta. El pennutanteı promotora • Atabal, Sociedad Anô
nima", por medio de su representante, se obllga a realizar la escritura 
de declaraciôn de obra nueva y divisi6n horizontal deI edificio en que 
se encuentran integradas las fincas que en esta escritura adquiere doİla 
Maria Orada Perez Cansino, a fin de que las mismas queden debidamente 
inscritas en eI Registro de la Propiedad. Septima. Las fincas se pennutan 
llbres de cargas y de arrendatarios, y al corriente en eI pago de impuestos, 
contribuciones y arbitrios ... » 

EI mismo dia y ante el mismo Notario, la entidad promotora _Atabal,' 
Sociedad Anônirna-, otorga escritura de declaraciôn de obra nueva en cons
tnıcciôn y divisi6n en regimen de propiedad horizontal del edificio cons
truido sobre la parcela adquirida, eI cual aparece integrado, entre otros 
elementos privativos, por cinco fincas cuyas descripciones coinciden inteıo 
gramente con las que dicha entidad permut6 con la recurrente. 

Las dOB escrituras anteriormente citadas se presentan en eI Registro 
de la Propiedad de Coin, el dia 29 de noviembre de 1991, practicandose 
la inscripciön de dominio de la parcela segregada a favor de la promotora, 
cAtabal, Sociedad An6nima», el dia 2 de diciembre de 1991, y con La misma 
fecha se practica una segunda inscripci6n de obra nueva en construcciôn 
y divisi6n horizontaI del edificio construida, asi como la primera inscrip
ciôn separada de cada uno de 108 pisos y locales resultantes, todas ellas 
a favor de la entidad promotora referida. 

II 

Presentada nuevamente la escritura de segregaciôn y pennuta en el 
Registro de la Propiedad de corn, con el objeto de que se inscriba a favor 
de la recurrente tas cinco fincas adquiridas por pennuta, fue calificada 
con la siguiente nota: _No se practica operaci6n alguna en cuanto al pre-
ced.ente documento en 10 que toca a la adquisiciôn por parte de La mercantil 
promotora "Atabal, Sociedad.Anônima", porque mediante primera copia 
de este propio documento, ya fue inscrita al follo 177 del libro 287 de 
Alhaurln eI Orande, finca nümero 22.247, inscripci6n 1.-, con fecha 2 de 
diclembre de 1991; y en cuanto a la adquisici6n por parte de doİla Maria 
de Oracia Pert!z CanSino, por ser necesaria el acta notarial de entrega 
que prescribe la cl8.usula quinta de dicho documento. Coin a 12 de abril 
de 1993. La Registradora. Nieves Ozamiz Fortis». 

III 

El Procurador de los Tribunales, don Rafael Garcia Valdecasas Garcfa 
Valdecasas, en nombre de dofi8 Maria.Oracia Perez Cansino, interpuso 
recurso gubernati.vo contra la an'terior califi.caci6n, y alegô: 1. Que es evi
dente que nos encontramos ante un contrato relativo al dominio sobre 
bienes inmuebles (artfculo 1 de la Ley Hipotecaria). II. Que seg1in la doctrina 
la pennuta es un contrato principal consensual, bilateral, onerhso, con
mutativo y traslativo de dominio (artfculo 2. 1.0 de la Ley Hipotecaria). 
Que resulta evidente que se trata de un titulo traslativo del dominio. 
lll. Que hay que analizar si --eı contrato contenido en la escritura püblica 
objeto de La calificaciôn existe como ta1 contrato, por 10 que anaIizando 
la escritura a la luz de los articulos' 1.254 y 1.261 del C6c:tigo Civil hay 
que sefialar que el consentimiento consta en la escritura de segregaci6n 
y pennuta y que el objeto del contrato que interesa son las fincas ~riı 
mutadas, las cuales existen en la rea1idad registral, seg1in 108 certificados 
del Registro de la Propiedad que se acompaiıan al recurso. IV_ Que eI 
referido contrato es un contr&to de permuta (articulo 1.538 del Cödigo 
Civil), traslativo de la propiedad que se rige, en todo 10 ,que no se ~e 
especlficamente determinado en este titulo, por las disposiciones concer
nientes a la venta (articulos 1.541 y 1.450 de! C6digo Civil). Que a _sensu 
contrario_ de 10 dispuesto en eI artfcUıo 5 de la Ley Hipotecaria, si los 
titulos referentes al mero 0 siınple hecho de paseer no se~ inscribi~es, 
las obligacioI)es referentes al mero 0 simple hecho de poseet que aparezcan 
en 108 titu10s no seran obsbiculo para su inscripciön. 


