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cimiento de las multiples relacione!'; juridica~ en las que la entidad puede 
estar interesada. Es POT eso que la Il:0rma cuestionada no dedara la extin­
don inmediata de la persona1idad de tas sociedades an6nimas afectadas 
a partir de la fecha sefta1ada, sina, cxclusivamente, su .disoluciôn de pleno 
dcrechoo, expresiôn ya acufiada por el legislador (vid. articulo 261 de La 
Ley de Socicdadcs An6nimas), que respeta la persistencia de esa perso­
na1idad juridica, pero de un moda transitorio, pues excluye la posibilidad 
de contraer nuevas obliga<'iones y hacer nuevos contratos (cfr. articulos 
267 y 272 de la Ley de Sociedades An6nimas y 228 del C6digo de Coınercio), 
e İmpane la apertura del proceso liquidatorio encarninado a la ('onclusiôn 
ordenada de las relacionesjuridicas pendientes. 

3. Lo anterior en modo alguno se contradice con la previsiôn adicional 
contenida en dicha nonna que impone al Registrador la cancelaciôn inme­
diata y de oficio de los asientos registrales rclativos a La sociedarl; es 
Cİerto que en 105 supuestos normales se preve que dicha cancelaciôn seguira 
a la conCıusiôn del proceso liquidatorio y aprobaciôn del balance final 
de la sociedad (cfr. articulos 274 y 278 de la Ley de Sociedades Anônimas), 
pero nİ hay base legal para inferir de tal previı:ıiôn que la cancelaciôn 
de asİentos implica la extinci6n de La personalidadjuridica ni tal extinci6n 
puede anticiparse al agotamiento de todas las reladones juridicas pen­
dientes de la sociedad (cfr. articulos 274.1, 277.2.1.8

, 280.a) de la Ley 
de Sociedades An6nimas, 121.b) y 123 de la Ley de Sociedades Respon­
sabilidad Limitada y 228 del Côdigo de Comercio y la propia disposiciôn 
transitoria sexta, parrafo 2.° de la Ley de Sociedades Anônimas]. La can­
celaci6n de los asientos registrales de una sociedad (que no es sino una 
formula de mecanica registral para consignar una vicisitud de la sociedad, 
bien que se considera tenninada la liquidaciôn, bien la que ahora es impues­
ta lega1mente de la disoluciôn de pleno derecho) puede preceder a la defi­
nitiva extinciôn de la personalidad de la sociedad (tanto en los supuestos 
normales de disoluciôn si al formularse la solicitud del arucul0 278 de 
la Ley de Sodedades Anônİmas no hubieran sido tenidas en cuenta deter­
rninadas relaciones juridicas pendientes de la sociedad, como en el caso 
de la disposiciôn transitoria comentada), y, en consecuencia, tal situaciôn 
rcgistral no puede ser considerada como obsmculo a la prıictica de even­
tuales asientos posteriores que la subsistencia de la personalidad juridica 
implique y que sean compatibles con la transitoriedad y finalidad liqui­
datoria de esa subsistencia, y todo ello sin prejuzgar ahora si, como parece 
deducirse de la interpretaci6n coı\junta de los artfculos 261 de la Ley 
de Sociedades An6nimas tqlle preve otro supuesto de disoluciôn de pleno 
derec:ho) y 251 del mismo texto legəı, asi como de La inexistencia en esta 
Ley de un precepto simİlar al articul0 106.2.° de la Ley de Sociedades 
de Responsabilidad Limitada, es posible acordar la reactivaciôn de la socie­
dad anônİma disuelta por aplicaciôn de la disposici6n transitoria sexta 
de la Ley de Sociedades Anônİmas, mfudme si es por acuerdo uminime 
de todos los socios. 

Esta Direcciôn General ha ac;:ordado conflrmar el acuerdo y nota del 
RegiSl..rador. 

Madrid, 13 de noviembre de 1996.-EI Director general, Luis Maria 
CabeIlo de los Cobos y Mancha. 

Sr. Registrador mercantil de Barcelona. 

28123 RESOLUCIÔN M 14 M novimnhre M 1996, M la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado, en el recurso 
gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tribu­
nales don Tomds Lôpez Lucena; en nombre de .. Citibank 
Espaiia, Sociedad Anônim.a .. , contra la negativa de la Regis­
tradora de la p,.opiedad de SeviUa numero 9; a inscribir 
una escritura de prestamo hipotecario, en virtud de ape­
laciôn del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri­
bunales don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de .Citibank Espaiıa, Sode­
dad Anônirna., contra la negativa de la Registradora de la Propicdad de 
Sevllla mlmero 9 a inscribir una escritura de prestamo hipotecario, en 
virtud de apclaciôn del recurrente. 

Hechos 

EI dia 30 de enero de 1995 .Citibank Espafia, Sociedad Anônİmao , 
y don Juan Pablos Fermindez y dona Rosario Bal1esteros Remesal otorgaron 

escritura de prestamo con garantİa hipotecaria ante cı Notario de Sevl!ta 
don Luis Marin Sicilia, por el que la entidad bancaria concedi6 a 10s ciUl'j<ı$ 
sefiores un pr~stamo por importe de 4.750.000 pesetas, que consrituyeron 
hipote('a sobre ıına finca urbana sİta en Sevilla, en garantia de la devol1l~;İôıı 
del capital prestado. EJI. la referida escritura se hicieron, entre otras, L.J.s 
siguientes estipuladoncs: .Tercera: Este prestamo devengara: 1) Un intcres 
que s'~ ca1culara a todus los efectos, que conforme a derecho sea posibl<:', 
aplicando al capitai pendiente de devoluciôn y por cada periodo de devengo 
de interes, ci tipo de interes vigente durante eı periodo de vigencia COITeS­

pondicnte, Tercera bis. ı. Se entiende por tipo dı" interes vigente ei resul­
tado de afıadir durante tada la vida del eontrato a un tipo de referencia, 
un diferencial fıjo del ı por 100. En la actualidad, el tipo de referc.>nciə. 
convenido entre las partes es del 7,95 por 100. En consecuencia, para 
eI primer penodo de vigencia de interes eI tipo de interes nomina! queda 
establecido, y asi 10 convİenen las partes, en el 8,95 por 100.. (5). Sin 
perjuicio del mecanismo de revisİôn del tipo de İnteres establecido cn 
los' parrafos anteriores, que tiene plena validez entre las partes, a los 
solos efectos hipotecarios establecidos en la estipulaciôn decimosegunda 
y respecto a terceros eI tipo de interes aplicable no podra superar el 25 
por 100. Sextn. En el supuesto de que eI prestataria demorase eI pago 
de cualquier obligaciôn vencida, bien en su vencimiento original 0 por 
aplicaciôn de la estipulaciôn sexta bis, ei saldo debido devengara, de forma 
automatica, sin necesidad de reCıamaciôn 0 intİmaciôn alguna (como con­
traprestaciôn de uso y pena de incumplimiento), intereses en favor <lel 
Banco, exigibles dia adia y liquidables mensualrnente, 0 antes si la mora 
hubiese cesada, de tres puntos por encima del tipo aplicable para eI periodo 
de vigencia de interes en que se produce el impago. Los intereses no 
satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulanın al capital para, 
como aumento· del misrno, devengar nuevos intereses, sin perjuido de 
la facultad que concede al Banco la estipulaciôn sexta bis para la resoluciôn 
del prestamo. El interes moratorio se generara dia adia y se liquidani 
mensua1mente, 0 antes si la mora hubiera cesado (sobre la base de un 
afio de trescientos sesenta y cinco dias). Decimosegunda. Sin pcrjuicio 
de su i"esponsabilidad personal solidaria el prestatario constituye primera 
hipoteca, con arreglo al articulo 217 del Reglamento Hipotecario, a favQC 
del Banco, que acepta, sobre la finca que se describini al final de las 
estipulaciones de esta escritura, cn garantia de la devoluciôn del principal 
del prestamo por 4.750.000 pesetas del pago de intereses remuneratorios 
devengados al tipo pactado en la estipulaciôn segunda por un maximo 
en perjuicio de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria 
de 427<500 pesetas; del pago de intereses moratorios devengados al tipo 
pactado eo la estipulaciôn sexta por un m3xİmo en perjuicio de tcrceros 
asimismo conforme al articulo 114 de la Lcy Hipotecaria, de f28J.500 
pesetas; del reintegro de 570.000 pesetas, como mıiximo, por las costas 
y gastos derivados de la eventual redamaciôn judicia1 del prestamo y del 
reintegro de 95.000 pesetas, como m3xİmo, por los anticipos que hiciese 
el Banco de aquellos gastos extrajudiciales que guarden conexiôn con la 
efectividad de la garantia y la conservaCİôn de la finca hipotecada, como 
son, entre otros, el pago de las contribuci9nes y arbitrios que graven la 
flnca hipotecada, y los gastos de comunidad y primas de seguro corres­
pondientes a la misma. Las cifras ma.ximas de responsabilidad hipotecaria 
por intereses no limitanin, conforme a los aludidos preceptos, La posibilidad 
de reclamar contra el prestatario, 0 contra quien se haya subrogado ('on­
tractualmente en la deuda hipotecaria, los intereses devengados·conforme 
a la estipulaciôn tercera 0, en sll caso, conforme a la estipulaciôn sexta, 
sİn perjuicio de los lfmites resultantes de la aplicaciôn de los citados pre­
ceptos de la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio de la acciôn hipo­
tecaria contra tercero 0 en su perjuicio. La hipoteca constituida se exten­
dera a los objetos muebles, frutos y rentas expresados en el articulo ııı 
de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa en los articulos 109 
y 110 de dicha Ley, y en ci 215 de su Reglamento, y parucularmente, 
a todos aquellos respecto de los que se requiere pacto expreso para que 
la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, en todo caso, incluidas 
tas nuevas constnıcciones realizadas a expensas del prestatario 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 flnca 
ante el Juzgado que conozca del procedimiento~. 

II 

Presentada la anterior escrituracn eI Registro de la Propiedad de Sevilla 
nı1mero 9, fue calificada con la siguiente nota: .Denegada la inscnpci6n 
del precedente documento por concurrir en el Ios siguientes defectos: 
1) Estipulaciôn segunda. Antepenultimo parrafo y siguientes. Facultad de 
anticipar pagos: Por carecer de transcendencia real (articulos 9 y 51.6 
del Reglamento Hipotecario). 2) Estipulaciôn cuart.a: N(ımeros 1 y 2. Comi-
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siones: Por na estar especialrnente garantizadas en la clausula de cons­
titudün de hipoteca (Resoluciôn de la DirccCİôn General de 10s Registros 
y del ~otariado de 23 de octubrc de 1987). 3) Estipulaci6n quinta. Gastos 
a cargo del prestatario: Por carecer de transcendencia real y no estar 
cspedalmente garantizados en la Cıausula de constituci6n de hipoteca (ar­
tfculos 9 y 5 1.6 de! Reglamento Hipotecario). 4) Estipulaci6n sexta. Parrafo 
segundo. Anatocismo: Porque de adınitirse tal pacto, podria hacer aUffielı­
tar cn 1crmİnos imprevisibles la cifra de responsabilidad hipotecaria por 
principal (Rcsolud6n de la Direcci6n General de 108 Registros y del Nota­
rİado de 20 de mayo de 1987. Fundamento de Derecho primero 5) Esti­
puladôn sexta his. Apartado letra e). Falta de inscripciôn en plazo: Porque 
la escritura contiene defecto insubsanable y na seni inscrita en el plazo 
de seİs mescs desde su fecha, 10 cual es contradictorio con los plaıos 
de devoludôn del prestamo pactado y con La solicitud de extensiôn de 
la nota, ignonindose si producini 0 na cl vencimiento anticipado del pres­
tamo. 6) Estipulaciôn sexta bis. Apartado f). Vencimiento anticipado en 
caso de suspensiôn de pagos, concurso 0 quiebra: En 10 que respecta a 
La suspensiön de pagos, por cı.mtravenir eI articulo 9.° de su Ley especiaı' 
En 10 que respecta al concurso y a La quiebra, por inoperantes, ya que 
tale" efectos son los previstos en el articu!o 1915 del C6digo Civil y 883 
del C6digo de Comercio y por ser cı Derecho concursal materia excluida 
del ambito de la autonomia de la voluntad. (Resoluciôn de La Direcci6n 
General de los Registros y del Notariado de 5 de junio de 1987). 7) Esti­
pulaciôn septima. Apartados a). Conservaci6n de la finca, y b), in fine, 
exhibidôn de recibos: Por carecer de transcendencia real (articulos 9.° 
y 51.6 del Reglamento Hipotecario). 8) Estipulaci6n octava. Regimen de 
la cuenta interna: Parrafo 1.0: Por carecer de transcendencia real. Parrafo 
2.° (certificaciones del saldo): Por no pactarse ta! posibilidad con los requi­
sitos seflalados cn el aTticuIo 153 de la Ley Hipotecaria y 245 de su Regla­
mento para su ejecuci6n, por remisi6n al articulo 1.435 de la Ley de Enjui­
ciamiento Civil. (Resoluci6n de la DGRN de 16 de febrero de 1990). 9) 
Estipulaciön novena: Por carecer de transcendencia real (articulos 9.° y 
51.6 del Reglamento Hipotecario). 10) Estipulaciön decima. Imputaciôn 
de pagos: Por carecer de transcendencia real (fundamento de Derecho 
primero de la Resoluciôn de la Direcciön General de los Registros' y del 
Notariado de 23 de octubre de 1987). 11) Estipulaci6n undecima, parrafo 
final (cumplimiento de obligaciones fiscales): POr carecer de trascendencia 
reaL. 12) Estipulaciön duodecima, parrafo relativo a Ias construcciones 
realizadas por quien se subrogue en lugar del prestataria: Por ser contrario 
a 10 dispuesto en el articulo ı 12 de la Ley Hipotecaria y fundamento de 
derecho 8.° de la Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros y 
de! Not.ariado de 23 de ocrubre de 1987. 13) Estipulaci6n decimoquint.a 
(ga-",tos): Por carecer de trascendencia real y en la referente a la facultad 
de .descontar eI precio de remate 0 adjudicaciôn el importedel Impuesto 
Municipal sobre lncremento de Valor de 10s Terrenos y gastos inherentes ... ", 
por se contrario a nuestro sistema legal que impone que tal cantidad (precio 
de remate) se destine al pago del credito hipotecario de! actor, entregandose 
el .sobrante a los acreedores posteriores (articulo 131-16.a de la Ley Hipo­
tecaria). 14) Estipulaci6n decimoseptima (fuero): Por resultar contrario 
ala nueva redacci6n dada al articulo 131.1 de la Ley Hipotecaria y a 
la sumi.sİôn en general por la Ley 10/1992, de 30 de abri!. 15) Estipulaciön 
decimoseptima (sujeci6n a İmpuestos): Por carecer de trascendencia' real 
y rebasar los limites de la autonomia de la voluntad (articulos 1.429 de 
la Ley de Enjuiciamiento Civil y 18 de la Ley Notarial). 16) Estipuladôn 
vigesima (segundas copias). Por identİcos motivos expl'esados en el numero 
15 anterİor. 17) Y finalmente, el defecto insubsanable que impide la ins­
cripcİ6n (ya que los anterİores no producirian este efecto, dado el con­
sentimiento prestado por los otorgantes en la estipulaciôn vigesima) es 
la contradicciôn que existe en el titulo en la determinaci6n de la res­
ponsabilidad POl' intereses remuneratorİos y moratorios. A) Remunera­
tor10S: No se senala plazo. En la estipulaciôn tercera-bis se sefiala un tİpo 
inİciaI al ocho enteros, noventa y cinco centesimas por Cİento (que de 
asegurar intereses por tres aiios, por aplicaciôn del articul0 114 de la 
Ley Hipotecal'ia, supondria una cantidad asegurada de 1.275.375 pesetas, 
y si fuera por Cİnco aiios de 2.125.625 pesetas. En la estipulaciôn tercera-bis 
-in finc" se pacta un tipo varİable con un mciximo del 25 por 100, 10 que 
de ascgurar intereses por tres anos conforme al aTticulo 114 de la Ley 
Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada de 3.562.500 peseta.s, y 
si ftıera de cİnco anos de 5.937.500 pesetas. En la estipulaciön duodecima 
se a!>eguran intereses remuneratorios POl' un maximo de 427.500 pesetas 
(sin sefialar tipo ni plazo, y sin que coincida con nİnguna de las cantidades 
aııtes sefi.aladas). B) Moratorios: Se encuentran en la misma situaciön 
dudanduse del contenido de las estipulaciones sexta y duodecima si La 
cantidad asegurada es de 1.702.875 pesetas (intereses de tres MOS al tipo 
inicial del 11,95 por 100), 0 de 2.838.125 pesetas (intereses de cinco afios 
a dİcho tipo inicial), 0 de 3.990.000 pesetas (intereses de tres anos al 

tipo final del 28 por 100), 0 6.650.000 peset.as (intereses de ciuco afi.os 
a dicho tipo final), 0 de 1.282.500 pesetas que es la cantidad asegurada 
en la estipulaciôlI duodecirna sin sefıalar tipo ni plazo. A la vista de 10 
expuesto surge la du da de Que esta estipulaciôn es la de mayor valor 
y debe prevalecer (la 3,a bis, 6.a 0 la 12) de las contenida.-', en el mismo 
titulo, quedan<!o indeterminada la cantidad total de que responde la flnca. 
con eI consiguiente pcrjuicio para eI credito territorial y en contru del 
principio hipotecal'io de determinaciôn 0 especialidad (b:isico en materia 
de hipoteca). 18) Se deniegan asimismo todas las referencia.<; que en el 
titulo se hacen a la diferente süuaciön entre partes, personas subrogadas 
y terceros, en cuanto aL limite de la cantidad ascgul'ada con hipoteca, 
ya que no cabe, en cuanto a la cuantia maxima del porcentaje, diferenciar 
entre partes y terceros (articulo 12 de la Ley Hipotecaria, 219 del Regla­
mento para su ejecuciôn y Resoluci6n de la Direcci6n General de los Regis· 
tros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra esta calificaciôn 
puede interponerse r.ecurso gubernativo en el plazo de cuatro meseS en 
la forma prevista en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria y 112 Y siguientes 
del Reglamento para su ejecuciôn. Sevilla, 3 de abril de 1995. La Regis­
tradora de La Propiedad, Maria Luisa Moreno Torres Camy •. 

III 

EI Procurador de los Tribunales don Tomas Lôpez Lucena. eo repre­
sentaciôn de la entidad ~Citibank Espana, Sociedad Anônima~, interpuso 
recurso gubernativo contra la anterior calificaci6n y aleg6: Que en cuanto 
al defecto cuarto esta especificamente marcada en la estipulaci6n dua­
decima de la escritura una cifra m:ixima de responsabi1idad. Que se manİ­
fiesta desconcierto y perplejidad entre tanta cifra calculada por la senora 
Registradora en 10 referente a los defectos remuneratorios y moratorios 
que considera insuhsanahles. Que hay que decir que se trata de una hipo­
teca de interes variab!e y de ma.ximo, por 10 tanto habnı que fıjarse en 
el tipo mwmo de interes remuneratorio, esto es, el 25 por 100, y, por 
otra parte, en la estipulaci6n cuarta 5 se dice cIaramente -que respecto 
a terceros el tipo de interes aplicable no podra superar el 25 por 100. 
Que respecto al interes moratorio, dice claramente que serə. de tres puntos 
por encima del tipo aplicable para eI periodo de vigencia del interes a 
que se produce el impago; esto es, el 25 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 tal caso que haya pacto expreso y en la escritura 
no existe ta! pacto. Que respecto a las cifras que se establecen en la esti­
pulaciôn duodecima para intereses remuneratorİos y para los moratorios 
hay que sefıalar que la Ley establece un maximo, pero no impide que 
se establezcan por debajo de ese mciximo, como los que aparecen en La 
escritura. Que en 10 que concierne al defecto 18 (que no se dice si tiene 
la consideraci6n de subsanable 0 no) no parece oportuna la referencia 
al articulo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsİste y no es incompal'able 
el articulo 114 del mismo cuerpo legal. Que como fundamentos de derecho 
hay que citar: 1. Los articulos 18 de la Ley llipotecaria y 108 art.iculos 
98 y 99 del Reglamento. II. Que la seiiora Registradora identifica La hipoteca 
de maximo con La hipateca de contratos de apertura de credito (indica 
no es de aplicaciön el articulo 114 de la Ley Hipotecaria y si el articulo 
153 de la misma), y por tanto, se niega que toda hipoteca de maxİmo 
sea de apertura de credit.o. Que teniendo en cuenta 10 que dice la doctrina 
hipotecaria, dehe aceptarse la total aplicaciôn del articulo 114 referido 
a las hipotecas de maximo. Que la diferenCİaciôn entre partes y t.erceros 
que regula el articulo 114 de la Ley Hip(ltecaria es tan aplicable a los 
prcstamos con intercs fıjo coma a los prestamos como interes variable, 
ya que eI caracter de interes no altera en absoluto la naturaleza juridica 
del prestamo. Que se puede decir que para el acreedor no existe perjuido, 
ya que los 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 Hipotecarİa sea aplicable en los supuestos de intel'es fıjo 
y no eıılos de interes variable, en los que la limitaciôn de la responsabilidad 
quede circunscrita igualmente a los terceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informô: 1. 
Aclaraciön. Que el defecto 18 comienza diciendo ~se deniegan ...• , en virtud 
de 10 establecido en el aruculo 65 de la Ley Hipot.ecaria. II. Anatocismo. 
Estipulaciôn 6_a , parrafo segundo. Que en virtud del principio de espe­
cialidad al practicar la inscrİpciôn de la hipoteca se hara constar eı importe 
de la obligaciôn garantizada (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). En el 
caso quP nos ocupa habrfa que admitir que cada vez que hubiera intereses 
no satisfechos, se sumarian al principal automaticamente y sin necesidad 
de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad, dando lugar a una 
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carga oculta, contraria a todos tas postulados de nuestro sİstema hipo­
tecarİo. Que en este sentido se ha manifestado la Direcci6n General de 
108 Registros en la Resoluci6n de 20 de mayo de 1987. III. Contradicciôn 
en el titulo de la determinaciôn de responsabilidad. Que 1as c1ausulas 
que regulan La variaci6n de IOS intereses remuneratorios 0 moratorios 
son objeto de la siguiente regulaci6n: 1.0 Regulaciôn legaL. Estan reco­
nocidos en cuanto a su existencia -y adrnisibilidad y en el ambito civil, 
en el parrafo 1-.0 de la regla- 3.a del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regulaci6n legal. 2.° Construcciones doctrina1es. La doc­
trina ha elaborado una serİe de criterios que muchos de ellos han sido 
confirmados jurisprudeucialmente para lograr que las clausulas sean con­
formes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que dis­
tinguir dos grupos: 1. Exİstencia de un tipo de referencia 0 criterio objetivo 
de variacion de interes (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de 
noviembre de 1990). 2. Que La clıiusula de variaciôn de interes se configure 
a modo de una hipoteca de maximo: a) Resoluci6n de 29 de octubre de 
1984, y b) Resoluci6n de 20 de mayo de 1987; 3. Falta de precisi6n y 
claridad: a) Resolucion de 23 de octubre de 1987; b) Resoluciôn de 21 
de enero de 1988, y c) Resoluci6n de 22 de marzo de 1988. 4.° Que hay 
que tener en cuenta el contenido- de las clausulas de constituci6n de hipo­
teca en relaci6n con las estipulaciones 3.", 3." bis y 12 de la escritura 
ca1ificada. 5.° Aplicaci6n al contenido de las citadas estipulaciones de 
los crİterİos doctrinales y jurisprudenciales expuestos. Que en ausencia 
de regulacion legal, la construcci6n doctrİnal mas reciente exige la con­
currencia de detenninados requisitos para admitir en el Registro las clau­
sulas de inter~s variable: A) Configuraci6n de las dausulas de interes 
variable (tanto remuneratorios como moratorios) como hipotecas de mıixİ­
mo. EI titulo asegura un mciximo en perjuicio de t.erceros, que parad6-
jicamente es la cantidad minİma aludida en el titulo. B) Claridad y sencillez 
en la redacci6n de la chiusula a fin de dar cumplimiento al principio 
de eı>pecialidad: 1.u Intereses remuneratorios. Se constİtuye hipoteca en 
garantia de !os intereses remuneratorİos devengados al tipo pactado en 
la estipulaciôn 3.a bis, y en la estiplllaci6n duodecima no se adam cual 
de los dos tipos, inicial 0 final, de la estipulaci6n 3." bis se est.3. refıriendo. 
Et tema es import.ante entre otros motivos, para saber si es inscribible 
la clausuIa de variaci6n de interes, y por otro lado, ta1 como est:a redactado 
t.anto se puede entender que se esta refiriendo aı parrafo 1.0 como al 
2.° del articulo 114 de la Ley Hipotecaria. Que, en defınitiva cual de las 
cinco posibilidades es la de mas valor (tres aii.os al tipo inicial, cinco 
afıos al tipo inicial, tres aii.os al tipo mıiximo, cinco afio al tipo mciximo 
o la cantidad que se scfıala mcixima sifl perjuicio de tercero en La esti­
pulaci6n duodecima) no es el Registrador de la Propiedad quien debe 
decir, ni debe pennitir que tal cumulo de posibilidades quede reflejado 
cn la inscripci6n. Que puede que la fınalidad perseguida sea fomentar 
la oscuridad en la redacci6n de La clausula a fin de defender la postura 
que sea mas conveniente en cada momento para el Banco, en perjuicio 
de la otra parte contratante y de La Hacienda publica. EI Registrador tiene 
que velar por el cumplimiento del principio de legalidad y podria calificar 
la licitud de la causa, que sena ilicita por oponerse a las leyes (articulo 
1.275 del C6digo Civil). 2.° Intereses moratorios. Que la redacci6n es iden­
tica a la examinada para 108 remuneratorios y plantea los mismos pro­
blemasj 3.° Pero la confusi6n no termina con 10 expuesto, pues hay que 
seiialar 10 que se establece en el segundo parrafo de la estipulacion duo­
decima de la escritura calificada y en el apartado 5 de la estipulaci6n 
tercera bis. 

v 

EI Presid~nte del Tribunal Superior de Justicia de Andalucıa confirm6 
La nota de la Registradora .fundandose en qlle se pretende la inscripci6n 
de una hipoteC'a de maximo y con las garantias de mıixima, a efectos 
hipotecarios, no cabe distiguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectoR del prestamo pudiera defenderse esta distincion, y como 
en la escritura na aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaci6n duodecima del titulo se dice «en peıjuicio de terceros» 
y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinci6n. 

vi 

EI Procurador recurrente apelô el auto presidencial, manteniendose 
en sus alegaciones, y aiiadi6: Que t'ı:I duto que na hay regulaci6n legal 
de interes variable, pero esto no pucde llevar a aplicar normas que suponga 
cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas de 
m8.ximo reguladas para operaciones de cr€dito, existe indeterminaci6n 
tanto para el principal como para los intereses, por 10 que las cifras que 

se garanticen en La hipoteca debenin afectar tanto al deudor como a 108 
terceros, pero este no es el caso de los prestamos en los que el principal 
est3. perfectamente determİnado y los İntereses son igualmente conocidus 
por el deudor y para la entidad financiera por 10 que no necesitan una 
protecci6n registral que se debe limitar a la defensa de los terceros. Que 
188 Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripcion de la estipulaci6n que regula eI inten~s variablc eu unos 
supuestos similares al establecido en la escritura ohjeto de este recurso, 
siempre que los intereses puedan ser detcrminados en su dia por un factor 
objetivo y se sefiale limite mmmo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colacion las dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad 
que en eI supuesto de este recurso no se niega la inscripciôn del intcres 
variable como tal, sino por no İndicarse que la limitaciôn de la cifra garaIl­
tizada est3. establecida na s610 la garantia de terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones es el mismo de La eseritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
el limİte sefıalado en bcneficio de terccros na trasmutando la c1ausula 
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada tran.s· 
formandola de hipoteca de trafico en hipoteca de seguridad, y en Ias das 
se ordena la inscrİpciôn de la clausula de interes variable sin objeci6n 
alguna al hecho de la cifra sefialada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en ci articulo 114 de la Ley Hipotecarİa. 

Fundamentos de Derecho 

Vİstos los articu!os 1, 2, 9-2, 12, 98, 107, 114, 115 y 135 de La Lcy 
Hipotecariaj 51, 219 Y 220 de :Su Reglamento, y las Resolucioncs 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, 21 de marzo, y 1 Y 2 de abril, 10 de 
mayo, 4 y 27 dejunio y 20 de septiembre de 1996. 

1. Como el recurrente en eI escrito de interposici6n del recurso inıpug­
na tres de 105 dieciocho defectos recogidos en la nota de calificaC'iôn y 
en el escrito de apelaci6n solicita se dedare la inscripci6n de La escritura 
calificada por na contener defecto aıguno, todos eHos deben ser ahora 
examinados, por mas que eI auto presidencial apelado se limite a rcsolver 
solo uno de ellos. 

2. El priınero de loı:; defectos recurridos se pIantea a prop6sito de 
la clausula sexta de la escntura calificada en la que se preVl~ que 10s 
intereses na satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
clausula relativa a la constituci6n de la hipoteca, se dispone que se ('ons­
tituye en garantia de la devoluci6n del principal del prestamo por 4,750 
millones, cantidad que es, precisamente eI irnporte de dicho prestamo. 
No puede accederse a la inscripci6n de esta clausula, pues, aun cuando 
fuera licito el pato de anatocismo en el plana obligacional -cuesti6n que 
ahora na se prejuıga-, en el ambito hipotecario 0 de actllaci6n de la garan­
tia constituida, los intereses s610 pueden reclamarse en cuanto tales y 
dentro de los limites legales y pactados, pero nunca, englobados en eI 
capital. Asf resuIta claramente del principio registral de especialidad que 
en eI Ambito del derecho real de hipoteca impone la determinaci6n separada 
de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal y por 
intereses (vid artfculo 12 de la Ley Hipntecaria y 220 del Reglamemo 
Hipotecario), diferenciaciôn que en el momento de la ejecuci6n determina 
(vid articulo 131, regla 15, parrafo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecaria) 
que eI acreedor na puede pretender el cobro de! eventual exceso de 105 
intereses devengados sobre los garantizados con cargo a la cantidad fıjada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y as! 10 irnpone igııalmente 
eI necesario respeto de la limitaci6n lı:'gal de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, establecida en eI articuIo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En el defecto mİmero ı 7 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis­
trador, en sı misma, la previsi6n contenida en la clausula tercera bis relativa 
a la variaci6n del tipo de interes remuneratorio, conforme a la cual 
.... a los solos efectos hipotecarios establecidos en La clausula 12 (relativa 
a la constituciôn de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de intercs 
aplicable no podra superar el 25 por 100 ... » (eI inicial es el 8,95 POl' 
100); 10 que alega es la contradicci6n existente en la determinaci6n de 
la responsabilidad hipotecaria por İntereses remuneratorios, pues en la 
clausula 12." se establece que .ia hipoteca se constituye ... en garai1tia del... 
pago de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en La estİ­
puIaci6n tercera bis por un mıixİmo en perjuicio de tercero d(: conforme 
al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 427.000 pesetas~, y e"ta ı:antidad, 
al no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres anos de intereses, 
ca1culados al tipo İnicial deI 8,95 por 100 0 al tipo maximo del 25 por 
100. EI defecto, tal y como se plantea, -no cuestiona La fıjaci6n dellimitc 
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maxirno de variaci6n de intereses solo freote a terceros-, no puede ser 
('stiıoado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la delİmitaciôn 
de la rc~ponsabilidad hipotecaria par intereses en perjuicio de terceros, 
tieıw un limite mıiximo de cinco afios; en ningu.n caso, podnin reclamarse 
freııt(' a terceros, intereses de mas de cinca anualidades. Ahora bien, dentro 
de esı.~ rnmmo la Ley posibilita la libertad de pacto, la cual puede ejer­
citarse, bien fijando un mlmero de afios distinto, dentro del maximo de 
c\neo, que eo conjunci6n con eI tipo de interes previarnente establccido, 
dl'tennİnani e~t' mıixİrno de responsabilidad por interes, ajustado a laı> 

cxigcncias del principio de especialidad (vid articulo 12 de la Ley Hipo­
tecaria), bten, 1ijarıdo simplemente una cantidad mıixima (qm: nf) habni 
dt' exı'cder del fesultado de aplicar el tipo de interes eıoıtablecido, a un 
pcriodo de eİnco afıos -vid articulo 220 del Reglamento Hipotecario-); 
pero en moda alguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad 
corresponda necesariamcnte a 105 intereses de tres anualidades, ni que 
se especifiquc el plazo que dicha cantidad, en coI\iunci6n .:on eI tipo de 
int{'n~s pactado, İmplİca. 

L;ı misma ~uesti6n y en los terminos se pIantea por el Registrador 
en relaci6n a 10s interescs de demora, debİendo ser la soluciôn identica. 

4. Hespecto al defecto numero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacprse pronunciamiento alguno por falta de concreciôn de las especificas 
rcfercndas que se euestionan. No obstante, debe reit.erarse la doctrina 
':Ul' ya sefı.alara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
rle 1990: La determinaci6n de la respünsabilidad hipotecaria a que queda 
afecf,a la tlnca, por lüs distintos conceptos (capital, interes, ete.) en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo eıı las relaciones con tereeros que en 
las exİst.entcs cntre el acreedor hipotecario y cI duefio de la flnca hipotecada 
qut sea a la vez deudor hipotecario, y sİn qUl' esta doctrina deba ser 
confuıı.dida con la que establece que La limitaci6n por anualidades, recogida 
en cı art.iculo ı 14 de la Ley Hipotecaria sôlo opera cuando existe perjuicio 
de t.CJceros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto 
al dE'fecto 17 y desestimarl0 en cuanto al resto. 

1\1adrid, 14 de noviembre de Hl96.-El Director general, Luis Maria 
Cabello de 10s Cobos y Mancha. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior dı' Justkia de Andalucia. 

28124 RESOLUCIÔN M 26 M noviRmbre M 1996, M la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado, en ei recurso 
gubernativo interpuesto por don Enrique Benedicto Mam­
blona, en su propio nomhre, y en representaci6n de la Fun­
duc1:ôn Benefico Social Hogar del Empleado, como Presi­
dente de su Patronato, contra la negativa del Registrador 
Mercantü numero XV a inscribir una escritura de forma­
Uzaciôn de acuerdos sociales. 

En eI recurso gubernativo interpuesto por don Enrİque Benedicto Mam­
b10na, en su propio nombre, y en representaci6n de la r'undaciôn Bene.tico 
Sociat Hogar del Empleado, como Presidente de su Patronato, contra la 
negativa del Registrador Mercantil numero XV a inscribir una escritura 
de fürmalizaciôn de acuerdos sociales. 

Hechos 

EI dia 31 de mayo de 1996, ante el Notario de Madrid don Jose Manuel 
Garcia Collantes, la Fundaciôn Beneflco Social Hogar del Empleado (re­
presentada por su Presidente, que esta especialmente facultado para este 
acto en virtud de los aeuerdos adoptados en las reuniones del Patronato 
de la Fundaciôn celebrada el 21 de mayo de 1996), otorg6 escritura de 
formalizaci6n de acuerdos sociales, en la cual actuando en su condici6n 
de socio unico de la sociedad mercantil_Inversiones Dos Castillas, Sociedad 
Anônima., se constituye en 'Junta Universal de accionistas de esta con 
sujeciôn al 5iguiente orden del dia: L Cese del Consejo de Administraci6n 
y 2. Nombramiento de nuevo Consejo de Admini5traciôn y adopta 10S 

siguientes acuerdos: 1. Cesar a todos los miembros del Consejo de Adrni­
nistraci6n. 2. Nombrar nuevos Consejeros, tos cuales reuniendose en Con­
sejo de Administraci6n, acuerdan nombrar Presidente, Secretario y Vice­
presidente, delegar facultades y revocar poderes. 

LI 

Presentada la anterior escritura en el Regi~tro Mercantil de Madrid 
fue califıcada con la siguiente nota: .E1 Registrador Mercantil Que suscribe 
previo examcn y califkaci6n de! documento precedent.e de conformidad 
con los articu10s 18.~ del Côdigo de Comerdo y li de! Hegtamento dE'J 
Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la inscripci6n solicit.ada POl' 

haberobservaJo el/los siguiente/s defeeto/s que impiden su pnictica. Defec­
tos: Para poder caHficar la valio:<ı constituci6n de la junta de socios Crl 

('uanto a la representaci6n de su SOCIO linico, es necesarİo aportar ceı­
tificado del Registro de Fuııdacioııes comprensivo de los cstatutos de la 
Fundaci6n Hogar de! Empleado, patronos vigentes y requİsitos de con­
yocatoria, constituci6n y adopd6n de acuerdos de su reuniôn (articulos 
5R y 97 RRM, art.lculo 93 LSA, disposiciorıes t'oncordantes). Con fecha 
19 de junio de 1996, numC'ro de asiento 59R/29a, aparece presentada en 
cste Registro querC'lla crİmİnal pnr e1 delit.o de falsedad en documcnto 
mE"rcantil, intt>rpuesta por dona Maria Jesus Gonzalez Diez, Pr(,curadora 
de los Tribunales (Col. numero 334), cn nombre y representaciôn de la 
Fundaci6n Benefıco Soda! «Hogar del Empleada», ası coma de don A.ngel 
Martinez Gonza!ez Tablas, don Fernando Prats Palazue!o, don .Julio Olea 
Dfaz, dofia Maria Teresa de1 Mo'ral Sagarminaga y don Leorıardo Garcia 
d~ la Mara, contra don gnrİque Benedicto Mamblona, don Eugenio Parajua 
Calleja, dona Tsabel Navarrete Vega y dona Concepciôn Bedoya Amada, 
con eI numero de presentaci6n 6/5418 (articu10 ııı RRM). Dicha querella 
apareee registrada en el decanato juzgados (Madrid), oficina Registro y 
reparto penal con et mirnero Registro General 197339/1996. En el plazo 
de do!> meses a contar de esta fecha se puede üıterponer recurso guber­
nativo de acuerdo con tos artlculos 66 y siguiente5 del Reglamento dE'1 
Registro Mercantil. Madrid, 26 dejunio de 1996. El Registrador, Juan Pahlo 
Ruano Bordeııa.~ 

III 

Don Enrique Benedicto Mamblona, actuando en nombre propio y en 
representaei6n de la Fundaci6n Hogar del Empleado, como Presidente 
de su Patronato, 10 cual se acredita mediante certificacİôn del Registro 
de Fundaciones de la Comunidad de Madrid, interpuso recurso de reforma 
contra la anterior calificad6n, y alegô: Que {'n cuanto a los defectos apre­
dados en la nota, en primer lugar, se solicita la apoTtaciôn de documcnt.os 
complementarios para califıcar la vıilida eonstituci6n de lajunta de socios, 
ante 10 curJ se aporta la documentaciôn solicitada, a saber: La escrit.ura 
de formalizaciôn de acuerdos sociales de 31 de mayo de 1996, autorizada 
por eI Notario de Madrid don Jose Manuel Garcia Collantes; Certificado 
del Registro de Fundaciones comprensivo de los Est.atutos de La Fundaci6n, 
dondc se reflejan los requisitos de convocatoria, constituci6n y adopci6n 
de acuerdos de las reuniones del Patronato; testimonİo de las escritura<; 
de eonstituciôn y modifıcaci6n de Estatutos de la Fundaciôn y Certificado 
del Registro de Fundaciones comprensivo de los Patronos vigentes en la 
actualidad. En segundo lugar, se refleja la presentaciôn de una querella 
criminal por el delito de falsedad en documento merca,ntil. Que la citada 
querella pretende paralizar La inseripciôn amparandose en el articulo III 
del Reglamento deI Registro MercantiL. Alıora bien, un amilisis somero 
del texto de la querella nos demuestra que la mİsma se refiere a un acto 
re!ativo al nombramiento de patronos de la Fundaciôn Hogar del Empleado 
que es accionista unico de la .Sodedad Inversiones Dos Castillas, Sociedad 
An6nima». Dicho acto esta inscrito debidamente en el Registro de Fun­
daciones de la Comunidad de Madrid, con fecha 24 de abri! de 1995, ta! 
COIDa consta en el certiflcado del Registro citado que se acompafia y en 
el propio certifıcado que se inc1uye en la documentaciôn de la querella 
como documento unido a la misma. Que se considere que el sefior Regis­
trador Mercantil hace una benevola interpretaciôn de} articulo 111 del 
Reglamento del Registro Mercantil, al admitir como causa para no practicar 
la inscripciôn la interposici6n de la citada querella, favoreciendo una dara 
postura obstruccionista del Secretario cesado que la emprende de manera 
imprudente contra un acto perfectamente inscrito en el correspondiente 
Registro de Fundaciones y refrendado POl' el Protectorado correspondiente 
a la Fundaciôn, ta! como se acredita con el testimonio que se adjunta 
de la Orden 1767/1996; de la Consejeria de Sanidad y Servicios Sociales. 
Que, para mayor abundamiento, el Juzgado de Instrucciôn numero 19 de 
los de Madrid, con fecha 8 de 105 corrientes ha dictado Auto (que se 
adjunta), desestimando y no admitiendo a tramite la referida querella. 
Que se considera que eI motivo de la quereUa, amen de ser falso, no tiene 
nada qUl' ver con el articulo 111 del Reglamento del Registro Mercantil 
y, por el1o, no es aplicable a este caso, 


