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no puede quedar menoscabada por la a1egaci6n del recurrente de que 
no se exige que en el anuncio de la convocatoria figiıre el 6rgano 0 I'ersona 
que la efectı1a, pues, sin prejuzgar ahora sobre la exactitud <te ~tıf a1e
gaciôn, es obvio que una cosa es la no expresiôn en la convocator!<! del 
6rgano que la realiza y, otra, el figurar como convocante una I'ersona 
que carece de facUıtades para ello, pues, en este caso, la faIta de legitimaciôn 
del convocante revela a los accionistas un vicio de la convocatoria y que 
podria determinar el que se desentiendan del lIamamiento efectuado. 

Se a1ega tamblen por el recurrente que el apoderado convocante tenfa 
la condicl6n de Administrador solidario al tiempo de efectuar el lIama
rniento. Pero tampoco esta alegaci6n puede ser considerada; en primer 
lugar, porque el aparecer como convocante _el apoderado», sİn especificar 
su nombre y apellidos, las accİonİstas Dİ siquiera podian advertir que 
el convocante era tambien el Adminİstrador solidario y, por tanto, persona 
legitlmada para la reallzaciôn de la convocatoria, y, en segundo lugar, 
porque la trascendencia de la convocatoria de Junta general, exige que 
esta se formule en rerminos tales que excluya toda incertidumbre sobre 
su validez, de moda que se evite a 108 accioiıistas eı tener que efectuar 
indagaciones sobre tal extremo. . 

Por todo ello, esta Direcciôn General acuerda desestimar el recurso 
y confırmar el acuerdo y la nota del Registrador. 

Madrid, 13 de marzo de 1997.-EI Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha: 

Sr. Registrador Mercantil de Madrid nı1mero XV. 

7838 RESOLUCı6N de 17 de mar:w de 1997, de la Direcci6n Gene
ral de los Registros y del Notariado, en el Yecurso guber
nativo interpııesto por el Procurador de los 7'ribunales, 
don Tomas Lôpez Lııcena, en nombre de ·Citibank Espafia, 
Sociedad Anônima., contra la negativa de la Registradora 
de la Propiedad de Sevilla numero 9 a inscribiY "na escri
tura de prestamo hipotecario, en virtud de apetaci6n del 
recurrente. 

En el recurso gubemativo interpuesto por el Procurador de los Tri
bunales, don Tomas L6pez Lucena, en nombre de .Citibank Espafia, Socie
dad Anonim .... , contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de 
Sevilla numero 9 a inscribir una escritura de prestamo hip.otecario, en 
virtud de apelaciôn del recurrente. 

Hechos 

EI dfa 30 de noviembre de 1994, .Citibank Espafia, Sociedad An6nim .... 
y don Jorge Castillo Fontalba y doiia Felisa Angeles Garcia Velıi.zquez otor
garon escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante el Notario de 
Sevilla, don Francisco Rosales de Salamanca, por el que la entidad bancaria 
concedi6 a los citados c6nyuges un prestamo por importe de 4.350.000 pese
tas, que constituyeron hipoteca sobre una fınca urbana de su propiedad 
sita en Sevilla, en garantia de la devoluci6n del capital prestado. En la 
referida escritura se hlcleron entre otras, las siguientes estipulaciones: 
.Tercera: Este prestamo devengara: 1) Un interes que se calcuIara a todos 
los efectos, que conforme a derecho sea posible, aplicando al capital pen
diente de devoluciôn y por cada periodo de devengo de inter&, "1 !Jpo 
de interes vigente durante el perfodo de vigencfa correspondiente. Cuar
ta. 1. Se entiende por tipo de interes vigente, el resultado de afiadir dqı-ante 
toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un diferenciaj fijo de 
I por 100. En la actuaIidad, el tipo de referencia convenido entre las 
partes es del 7,35 por 100. En consecuencia, para el primer periodo de 
vigencia de interes, el tlpo de interes queda establecido, yas! 10 conViene 
las partes, en el 8,35 por 100. 5. Sin perjuicio del mecanismo de revisi6rt 
del tipo de interes establecido en los pıirrafos anteriores, que tiene plena 
validez entre las partes, a los solos efectos hipotecarios establecidosen 
la estipulaciôn decimocuarta y respecto a terceros el tipo de interes apli
cable no podra superar el 25 por 100. S~ptima. En el supuesto de que 
el prestatario demorase el pago de cualquier obligaci6n vencida, bien en 
su vencimiento original 0 por apllcaci6n de la estipulaciôn octava, el saldo 
debido devengara, de forma automatica, sin necesidad de recIaınaci6n 0 

intimaci6n a1guna (como contraprestaciôn de uso y pena de incumpli
miento), intereses en favor del Banco, exigibles dia adia y Iiquidables 
mensualmente,o antes si la m.,... hubiese cesado, de tres puntos por encima 
del tipo aplicable para el periodo de vigencia de interes en que se produce 
el impago. Las intereses no satlsfechos a sus respectivos vencimientos, 
se acumularan al capital, para, como aumento del mismo, devengar nuevos 
intereses, sin perjuicio de la facultad que concede al Banco la estipulaciôn 
octava para la resolucl6n del prestamo. EI interes moratorio se generara 
dfa a dfa y se IIqnidara mensuaImente, 0 antes si la mora hubiera cesado 
sobre la base de un afio de 365 dias. Decimocuarta. Sin perjuicio de su 
responsabi1idad personal solidaria, el prestatario constituye primera hipo
teca, como una sola, al amparo de 10 dispuesto en el articulo 217 del 
Regiamento Hipotecario, a favor de! Banco, que acepta, sobre la finca 
que se describir.i al final de ias estipulaciones de esta escrltura, en garantia 
de la devoluciôn del principal de! prestamo por 4.350.000 pesetas, del 
pago de intereses remuneratlvos devengados al tipo pactado en la esti
pulaci6n cuarta por un m3.xirno en peıjuicio de terceros, confonne al 
articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 391.500 pesetas; del pago de intereses 
moratorios devengados al tipo pactado en la estipulaci6n septima por un 
mıiximo en perjuicio de terceros asiınismo conforme al articulo 11 4 de 
la Ley Hipotecaria, de 1.174.600 pesetas; del reintegro de 522.00 pesetas, 
como ıruiximo por las costas y gastos derivados de la eventual reclamaciôn 
judicial del prestamo y del reintegro de 87.000 pesetas, como mıiximo, 
por los anticipos que hiciese el Banco de aquellos gastos extr'\iudiciales 
que guarden conexiôn con la efectividad de la garantfa y la conservaciôn 
de la fınca hipotecada, como son, entre otros, el pago de las contribuciones 
y arbitrios que graven la fınca hipotecada, y los gastos de comunidad 
y primas de seguro correspondfentes a la misma. Las cifras mô.xiınas de 
responsabi1idad hipotecaria por intereses no Iimitarıin, conforme a los 
a1udidos preceptos, la posibi1idad de recIamar contra el prestatario, 0 con
tra quien se haya subrogado contractuaImente en la deuda hipotecaria, 
10. intereses devengados conforme a la estipulaciôn tercera 0, en su caso, 
conforme a la estipulaci6n septima, Bin perjuicio de los liınites resultantes 
de la aplicaci6n de los citadOB preceptos de la Ley Hipotecaria en el supues
to de ejercicio de la acci6n hipotecaria contra tercero 0 en su perjuicio. 
La hipoteca constituida se extendera a los objetos muebles, frutos y rentas 
expresados en el articulo lll· de la Ley Hipotecaria, as! como a cuanto 
se expresa en los articulos 109 y 110 de dicha ley y en el 215 de su 
Regiamento, y particUıarmente, 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 las nuevas construcciones realizadas 
a expensas del prestatario 0 de aquel que en su lugar se subrogare. A 
la extensi6n de la hipoteca a dichos blenes, podr.i renunciar expresamente 
el Banco al solicitar la subasta de la finca ante el Juzgado que conozca 
del procedimlento .• 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
nı1mero 9 fue califıcada con la siguiente nota: .Denegada la inBcripci6n 
del precedente documento por concurrlr en el los siguientes defectos: 
1) Estlpulaci6n segunda. Antepenı1ltimo pıirrato y siguientes, facultad de 
anticipar pagos: Por carecer de transcendencia real (articulos 9 y 51-6.° del 
Regiamento Hipotecario). 2) Estipulaciôn qninta: Nı1meros I y 2 --Coml
sİones-: Por no estar especia1mente garantizadas en la clAusula de cons
titucion de hipoteca (Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3) Estipulaci6n sexta. --Gastos 
a cargo del prestatario-: Por carecer de transcendencia real y no estar 
especialmente garantizados en la cIausula de constituci6n de hipoteca (ar
ticulos 9 y 51-6.° del Reg1amento Hipotecario. 4) Estipulaci6n septima 
Pıirrato segundo -Anatocismo-: Porque de admltlrse ıaı pacto, podrfa 
hacer aumentar en rerminos imprevisibles la cifra de respoqsabi1idad hipo
tecaria por principaj. (Resoluq6ıı de la Direcci6ıı !]eııerıtı'!le lçıs Jıegistros 
y del Notariaıjo de 2p de mayo de 1987. Fundoınıent<ı <Le <terectıo 1.°). 
5) Estipulaci6ıı octıtv,!- Apartado letra e) -Falta de inscripci6ıı eJI plazo-: 
Porque la escritura contiene defecto insubsanable y na 'sera inscrita en 
el plazo de seis meses desde su fecha, 10 cual es contradictorio con los 
plazos de devoluci6n del prestamo pactado y con la solicitud de extensiôn 
de la nota, iguorıindose si producir.i 0 no el venciıniento anticipado del 
prestamo. 6) Estlpulaci6n octava. Apartado f) -vencimiento anticipado 
~n caso de suspensi6n de pagos, concurso 0 quiebra-: En 10 que respecta 
a la suspensi6n de pagos, por contravenir el articulo 9 de su Ley especial. 
En 10 que respecta al concurso y a la quiebra, por inoperantes, ya que 
tales efectos son los previstos en el articulo 1.915 del C6digo Civil y 883 
del Côdigo de Comercio y por ser el Derecho concursal materia excJuida 
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del ıimbito de la autonomia de la voluntad. (Resoluci6n de la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado de 5 de junio de 1987). 7) Esti
pulaciôn novena. Apartados a) -conservaciôn de la finca- y b), <in fine' 
-exlıibiciôn de recibos-: Por carecer de transcendencia real (articulos 9 
y 51-6.° del RegIamento Hipotecario). 8) Estipulaciôn decima. -Regimen 
de la cuenta intema-: Pdrral'o primero: Por carecer de transcendencia 
real. Pdrral'o segundo (certificaciones del saldo): Por no pactarse tai pOSi
bilidad con los requisitos sefialados en el articulo 153 de la ı,ey Hipotecaria 
y 245 de su Reglameiıt<i para su ~ecuciôn, piır reriilsiôh al articUıo 1.435 
de la Ley de EI\iuiciaIrtiehto Civil (Resoluci6n de ia DGRN de 16 de febrero 
de 1990). 9) Estipulaci6n undeciına: Por carecer de transcendenda real 
(articulos 9 y 51-6.° del RegIamento Hipotecario). iO) Estipulaci6n ducr 
decima. Imputaciôn de pagos: Por carecer de trascendencia real (funda
mento de derecho primero de la Resoluci6n de la Direcciôn General de 
los Registros y del Notariado de 23 de oetubre de 1987). 11) Estipulaciôn 
decimotercera, piirrafo final (cumplimiento de obligaciones fiscales). Por 
carecer de trascendencia real. 12) Estip~iôn decimocnarta, pdrral'o rela
tivo a las constrocciones realizadas por quien se subrogue en lugar del 
prestatario: Por ser contrario a 10 dispuesto en el articuloU2 de ıa Ley 
Hipotecaria y fundamento de derecho octavo de la Resölueiôn de la Direc_ 
ei6n General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987. 
13) Estipulaciôn decimoseptima (gastos): Por carecer de trascendencia 
real y en 10 referente a la facultad de "descontar el precio de reınate 
o adjudicaciôn el importe de! Impuesto Municipal sobre Incremento de 
Valor de los Terrenos y gastos inherentes ... ", por ser contrario a nuestro 
sistema legal que impone que tai cantidad (precio de reınate) se destine 
al pago del crMito hipotecario del actor, entreg3ndose el sobrante a los 
acreedores posteriores (articulo 131-16.° de la Ley Hipotecaria). 14) Esti
pulaciôn deeimonovena (fuero): Por ·resU/tar contrario a la nueva redaceiôn 
dada al articulo 131-1.° de la Ley Hipotecaria y a la sumisiôn en general 
por la Ley 10/1992, de 30 de abril. 15) Estipulaciones vigesima prlmera 
y vigesima segunda ı sujeciôn a impuestos y segundas copias): Por carecer 
de trascendencia real y rebasar 105 limites de la autonomia de la voluntad 
(articulos 1.429 de la Ley de EI\iuiclamlento Civil y 18 de la Ley Notarial). 
16) Estipulaciones vigesima cnarta y siguientes: Por carecer de transc.en
dencla real. 17) Y finalmente, el defecto insubsanable que impide la ins
crlpciôn (ya que los anteriores no producirian este efecto, dada el con
sentimiento prestado por los otorgantes en la estipulaciôn vigesima) es 
la coiıtradicci6n que existe en el titulo en la determinaciôn de la res
ponsabilidad por intereses remunerativos y moratorios. A) Remunerat<r 
rios: N 0 se sefiala plazo. En la estipulaciôn cuarta se seiiala un tipo inicial 
de 8 enteros 35 centesimas por 100 (que de asegurar intereses por tres 
afios, por aplicaciôn del articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondr1a 
una cantidad asegurada de 1.809.675 pesetas; y si fuera por cinco afios 
de 1.817.125 pesetas). En la estipulaciôn cuarta.in [ıne. se pacta un tipo 
variable con un m8ximo del 25 por 100, 10 que de asegurar intereses por 
tres afios conforme al artieUıo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una 
cantidad asegurada de 3.272.500 pesetas; Y si fuera por eineo afios de 
5.437.500 pesetas. En la estipulaci6n deeimocuarta se aseguran intereses 
remuneratorios por un m8ximo de 391.500 pesetas (sin sefialar tipo ni 
piazo, Y sin que coincida con ninguna de las cantidades antes seii.aIadas). 
B) Moratorios: Se encuentra en la misma situaciôn dudAndose del contenido 
de ias estipulaciones septima y decimocuarta, sı la cantidad asegurada 
es de 1.481.175 pesetas (intereses de tres afios al tipo inicial del 11,35 
por 100), 0 de 2.478.725 pesetas (intereses de cinco afios a dicho tipo 
inicial), 0 de 3.754.000 pesetas (intereses de tres afi08 al tipo final del 
28 por 100), 0 6.090.000 pesetas (intereses de cinco afios a dicho tipo 
[mal), 0 de 1.174.500 pesetas que es la cantidad asegurada en la estipulaciôn 
decimocuarta sin sefialar tipo ni piazo. A la vista de 10 expuesto, surge 
la duda de que estipulaci6n es la de mayor valor y lIebe prevalecer Oa 
cuarta y septima 0 la decimocuarta) de las contenidas en el mismo tftulo, 
quedando indeterminada la cantidad total deque responde la finca con 
el consiguiente peıjuicio para el crMito territorial y en contra del principio 
hipotecari6 de detenninaciôn 0 especialidad (baslco en materia de hipo
tecas). 18) Se deniegan asimismo, todas las referencias que en el tftıilo 
se hacen a la diferente situaciôn entre partes, personas subrogadas y ter
ceros, en cuanto al limite de la cantidad asegurada con hipoteea, ya que 
no cabe, en cuanto a la euantia m8xima del poreentaJe, diferenciar entre 
partes y terceros (articulo 12 de la Ley Hipotecaria, 219 del RegIamento 
para su ejecueiôn y Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros 
y del Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra esta caIifieaciôn puede 
interponerse recurso gubemativo en el p~azo de cuatro meses en la forma 
prevista en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes de! 
RegIamento para su ejecuci6n. Sevilla, 14 de febrero de 1995. La Regis
tradora de la Propiedad, Fdo. Maria Luisa Moreno Torres Camy .• 

III 

EI PrÔcüı'a.dOr de lös TribuI'..ales, dön Tomas Lôpez Lucena, en repre
sentaclôn de la entidad .Citibank Espafia, Socicdad Anônim"" interpuso 
recurso gubemativo eontra la anterior caIificaciôn y alegô: Que en el defecto 
cuarto la responsabilidad esta especificamente marcada en la estipulaciôn 
catorce de la escritura. Que se manifiesta desconcierto y perplejidad entre 
tanta eifra caleulada por la sefiora Registradora: en 10 referente a los defec
tos remuneratorios y rnoratorios que considera insııbsanables. Que hay 
que decir que se trata de una hipoteca de interes variable y de m8ximo, 
por 10 tanto habri que l'ijarse en el tipo m8ximo de interes remuneratorio, 
esto es el 25 por 100, y, por otra parte, en la estipulaciôn cuarta 5 se 
dice cIaramente que respecto a terceros el tipo de interes aplicable no 
podri superar el 25 por 100. Que respecto al interes moratorio, en la 
estipulaciôn cuarta se menciona que sera de tres puntos por encima del 
tipo aplieable para e! periodo de vigeneia del inter"s a que se produce 
el impago; esto es el 25 por 100 + 3 - 28 por 100. Que la vigencia del tipo 
de intere. seri p()r tre. afi08, nunca por cinco, ya que la ley exige para 
tai caso que haya pacto expreso y en la escritura no existe tai pacto. 
Que respecto a lııs cifras que se establecen en la estipulaci6n 14 para 
intereses rernuneratorios y para 108 moratorios, hay que sefiaJ.ar que la 
ley establece un m8ximo, pero no impide que se establezcan por debajo 
de ese mAximo, como 108 que aparecen en la escritura. Que en 10 que 
eoncieme al defecto 18 (que no se diee si tiene la consideraciôn de sub
sanable 0 no) no parece oporlUna la referencia al articulo 12 de la Ley 
Hipotecaria, ya que subsiste y no es incomparable el articulo 114 del mismo 
cuerpo legal. Que como fundamentos de derecho hay que citar: 1. Los 
articulos 18 de la Ley Hipotecaria y los articulos 98 Y 99 del RegIamento. 
ii: Que la sefiora ~egistradora identifica la hipoteca de m8ximo con la 
hipoteca de contratos de aperlUra de credito (indica no es de aplicaciôn 
el articulo 114 de la Ley Hipotecaria y si el articUıo 153 de la misma), 
y por tanto, se niega que toda hipoteea de m8ximo sea de aperlUra de 
credlto. Que teniendo en cuenta 10 que dice la doctrina hipotecaria, debe 
aceptarse la total aplicaciôn del articulo 114 referido a ias hipotecas de 
m8ximo. Que la diferenciaciôn entre partes y terceros que regula el 
artieulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable a los prestamos con 
interes fijo como a 108 prestamos como interes variable, ya que el canicter 
de interes no altera en absoluto la naturaleza juridica del prestamo. Que 
se puede decir que para el acreedor no existe perjuicio, ya que 108 intereses 
no cubiertos se pueden seguir en otto 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 [ıjo y no en 105 de 
interes variable, en los que la limitaci6n de la responsabilidad quede cir
cunscrita iguaImente a los tereeros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nora, informô: 1. Acla
raciôn. Que eI defecto 18 comienza diciendo «se deniegan ...• ı en virtud 
de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria. ii. Anatocismo. 
Estipulaci6n cnarta, pıirrafo segundo. Que en virlUd del principio de espe
eialidad al practiear la inscripciôn de la hipoteca se hara constar el importe 
de la obligaci6n garantizada (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). En el 
caso que n08 ocupa habria que admitir que cada vez que hubiera intereses 
no satisfechos, se sumaria al prineipal automaticamente y sin neeesidad 
de hacerlo constar .en el Registro de la Propiedad, dando lugar a una 
carga ocUıta, contraria a todos los postulados de nuestro sistema hipo
tecario. Que en este sentido se ha manifestado la Direceiôn General de 
108 Registros en la Resoluciôn de 20 de mayo de 1987. III. Contradieci6n 
en el tftulo de la determinaeiôn de responsabilidad. Que las cIausulas 
que regulan la variaci6n de los intereses remuneratorios 0 moratorios 
son objeto de la siguiente regulaci6n: 1.0 ReguIaciôn legal. Est:an reccr 
nocidos en cuanto a su existeneia y admisibilidad y en el ıimbito civil, 
en el parrafo 4.° de la regIa 3,· del articUıo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regulaciôn legaI. 2.° Construcciones doctrinales. La doc
trina ha elaborado una serie de criterios que much08 de eUos han sido 
conformados jurisprudenciaImente para lograr que las c1ausulas sean con
formes a nuestro dereeho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que dis
tinguir dos grupos: 1. Existencia de un tipo de referencia 0 criterio objetivo 
de variaciôn de interes (Resoluciones de 7 de oetubre de 1988 y 13 de 
noviembre de 1990). 2. Que la c1ausula de variaciôn de interes se configure 
a modo de una hipoteea de m8ximo: a) Resoluciôn de 29 de octubre de 
1984 y b) Resoluci6n de 20 de maya de 1987; 3) Falta de precisi6n y 
claridad: a) Resoluci6n de 23 de octubre de 1987; b) Resoluciön de 21 
de enero de 1988, y c) Resoluciôn de 22 de marzo de 1988. 4.° Que hay 
que tener en cuenta el contenido de las clausulas de eonstituci6n de hipcr 
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teca en relaciiin con las estipu1aciones segunda, cua$ y decimocua$ 
<\e la escritura califıcada. 5.° Aplicaci6n al contenido de las citadas esti· 
pulaciones de los crfterios doctrinaies y jurisprudencUıies expuesws. Que 
en ausencia de regu1aci6n legal, la construcci6n doctrinal mas reciente 
ex:ige la concurrencia de determinados requi.ito. para adm1tir en el Regis
tro las e1ausulas de interes variable: A. Configuraci6n de 1as clıiusulas 
de interes variable (tanto remuneratorios como moratorios) como hipo
tecas de mıixi.mo. El titulo asegura un m8.ximo en pef.iuicio de terceros, 
que Parad6jicamente es la cantidad mınima a1udida en el tltulo. B. Clarldad 
y sencillez en la redacci6n de la e1ausula a fın de dar cumplimiento al 
principio de especialidad: 1.0 Intereses remuneratorios. Se constituye hipo
teca en garantia de los intereses remu,neratorios devengados al tipo pactado 
en la estipu1aci6n segunda, y en la estipulaciiin decimocuarta no se aclara 
cmU de 10. dos tipo, inicial 0 fınal, de la estipu1aci6n segunda se esta 
refiriendo. Et tema es importante entre otros motivos, para saber si es 
inscribible la e1ausula de variaci6n de interes y, por otro lado, ta! cOmO 
esta redactada tanto se puede entender que se esta refıriendo al pıirralo 
primero como al segundo del articulo 114 de la Ley Hipotecaria. Que, 
en definitiva, curu de las cineo posibilidades es la de mas valor (tres anos 
a! tipo inicial, cinco aftOB al tipo inicial, tres anos al tipo m3.ximo, cinco 
afıos al tipo m8.ximo 0 la cantidad que se sefıa1a ıruixima sin perjuicio 
de tercero en la estipulaci6n decimocuarta) no es el Registrador de la 
Propiedad quien debe decidir, ni debe permitir que ta! cıimulo de posi· 
bilidades quede ref1ejado en la inscrlpci6n. Que puede que la fınalidad 
perseguida sea 'fomentar la oscuridad en la redacci6n de la e1ausula a 
fin de defender la postura que sea mas coriveniente en cada momento 
para el Banco, en peıjuicio de la otra parte contratante y de la aacienda 
Pıiblica. EI Registrador tiene que velar por el cumplimiento del principio 
de lega\idad y podra califıcar la Iicitud de la causa, que serla ilicita por 
oponerse a las leyes (articu1o 1.275 del C6digo Civil). 2.° Intereses mora· 
torios. Que la redacciôn es identica a la examinada para los remuneratorios 
y plantea 108 mİ8mos problemasj 3.° Pero la confusiôn na termina con 
10 expuesto, pues hay que senalar 10 que se establece en el segundo pıirralo 
de la estipulaci6n decimocuarta de la escritura califıcada y en el apartado 5 
de la estipulaci6n cuarta. 

v 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucla conf"ırm6 
la nota de la Registradora fundıindose en que se pretende la inscripci6n 
de una hipoteca de mıix:imo y con las garantias de nııiximo, a efectos 
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos del prestamo pudiera defenderse esta distinci6n, y como 
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que a1canza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especia\idad, ya 
que en la estipulaci6n decimocuarta del titulo se dice .en peıjuicio de 
terceros. y, a efectos de la h1poteca, no cabe esta distinci6n. 

vi 

EI Procurador recurrente apel6 el auto presidencial, manteniendose 
en sus a1egaciones, y anadi6: Que es cierto que no hay regu1aci6n legaI 
del interesvariable, pero esto no puede lIevar a aplicar normas que 8Uponga 
cambiar la naturaleza de 108 negocios juridicos. Que en 1as hipotecas de 
mıix:İmo regu1adas para operaciones de credito, ex:iste indeterminaci6n 
tanto para el principal como para los intereses, por 10 que las' eifras que 
se garanticen en la hipoteea deberan alectar tanto al deudor eomo a 108 
terceros, pero este no es el caso de los prestamos en los que el prfncipal 
esta perfectamente determinado y los intereses son igualmente c<inocidos 
por el deudor y para la entidad financiera por 10 que no necesitan una 
protecci6n registral que se debe Iimitar a la defensa de los teıeeros. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripci6n de la estipulaci6n que regu1a el inter';s variable en unos 
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dıa por un factor 
objetivo y se sefta1e Jimite mıix:İmo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaci6n las dos Resoluciones eitadas porque si bien es verdad 
que en el supuesto de este recurso no se niega la inscripci6n del interes 
variable como ta! sino por no indicarse que la limitaci6n de la cifra garao. 
tizada esta establecida no s610 la garaotia de' terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones es el mismo de la escritura 
recıırrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
el Jimite sena1ado en benefıcio de terceros no trasmutando la c1ausu1a 

de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans
formıindola de hipotııca de trıifıeo en hipoteca de seguridad, y en 1as dos 
se ordel'.a la inscripci6n de la clausula de interes variable sin objeci6n 
a1guna al hecho de la cifra seiialada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el articu10 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundamentos de 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 Ias 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, ıs, 20, 21 de marzo, 1 y 2 de abril, 10 de maya 
y 4 y 27 de junio, 20 de septiembre, 23 de octubre y 14 de noviembre 
de 1996. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposici6n del recurso impug. 
na tres de los 18 defectos recogldos en la nola de califıcaci6n y en el 
escrito de apelaci6n solicita se declare la inscripci6n de la escritura ca\i. 
fıcada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora exa· 
minados, por ma. que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
solo uno de ellos. 

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a prop6sito de, 
la clıiusula septima de la escrltura califıcada en la que se preve que los 
intereses na satisfechos a sus respectivos venciınientos se acumulan al 
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
cIausula relativa a la constituci6n de la h1poteca, se dispone que se cons
tituye en garantfa de la devoluci6n del principal del prestamo por 
4,350.000 pesetas, cantidad que es, precisamente el importe de dicho pre .. 
ta.Jno. No puede accederse a la inscripci6n de esta clausula, pues, aun 
cuando fuera licito el pacto de anatocismo en el plano obligacional -cue .. 
ti6n que ahora no se prejuzga-, en el ambito hipotecario 0 de actuaci6n 
de la garantia constituida, los intereses s610 pueden reclamarse en cuanto 
tales y dentro de los limites legales y pactados, pero nunca, englobados 
en el capita!. Asf resu1ta e1ar,ıınıente del principio registral de especia\idad 
que en el ambito del derecho real de hipoteca impone la determinaci6n 
separada de las respansabilidades a que queda alecto el bien por principal 
y por intereses (vid articu10 12 de la Ley Hlpotecaria Y 220 del Reglamento 
Hlpotecario), diferenciaci6n que en el momento de la ejecuci6n determina 
(vid articula 131 regla 15, pıirralo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecaria) 
que el acreedor no puede pretender el eobro del eventual exceso de los 
intereses devengados sobre los garantizados con eargo a la cantidad fijada 
para la cobertura del principal, ni a la inverşa. Y asi 10 impone igualmente 
el necesario respecto de la limitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, establecida en el articulo 114 de la Ley Hlpotecaria. 

3. En el defecto nıimem 17 de la nota recurrida, no euestiona el Regis
trador, en si misma, la previsi6n contenida en la clıiusu1a euarta relativa 
a la variac16n del tipo de interes remuneratorio, conforme a la cual •... a 
los sol08 efectos hipotecarios establecidos en la e1ıiusula 14 (relativa a 
la constituci6n de hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de interes aplicable 
no podrıi superar el 25 por 100 ...• (el inicial es el 8,35 por 100); 10 que 
a1ega es la contradicci6n ex:istente en la determinaei6n de la respollS&
bilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la clıiusu1a 14 
se establece que .la hipoteca se constituye ... en garaotia deL pago de 
intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipu1aci6n 
cuarta por un nııiximo en peıjuicio de tercero de conforme al articu10 114 
de la Ley Hlpotecaria de 391.500 pesetas., y esta cantidad, al no pactarse 
plazo, no eoincide con el importe de tres anos de intereses, calcu1ados 
al tipo inicial del 8,35 por 100 0 a tipo mıix:İmo del 25 por 100. El defecto, 
ta! y como se plantea, no cuest10na la fıjaciôn dellimite mıix:İmo de varia· 
ci6n de intereses s610 frente a terceros, no puede ser estimado, Conforme 
al, articu10 114 de la Ley Hlpotecaria, la delimitaci6n de la responsabilidad 
hipotecaria por intereses en per:!uieio de terceros, tje!'e ılIılimite mıix:İmo 
de cinco anos; en ningıin caso, J>od,.. reelaınarse fre!!te " J:erceros, intereses 
de mas de cİnco anualidades. Ahora bien, denq-o 4e ııste ııııix:imo la Ley 
posibilita la Iibertad de pacto, la cual puede e.jercitarse, )ıie~ pjan40 un 
numero de afios distinto, dentro de! m3ximo de cinco, que en conjunci6n 
con e! tipo de interes previamente establecido, determinarıi ese mıix:İmo 
de responsabilidad por interes, ı\iustado a 1as ex:igencias del principio 
de especialidad (vid articu10 12 de la Ley Hlpotecaria), bien, fijando, sim
plemente, una cantidad mıix:iına (que no hab'" de exceder del resu1tado 
de aplicar el tipo de interes establecido, a un periodo de cinco afios -vid 
articu10 220 de! Reglamento Hipotecario-); pero en modo alguno se precisa 
que en este segundo caso dicha cantidad corresponda necesariamente a 
los Intereses de tres anualidades, ni que se especifıque el plazo que dicha 
eantidad, en coI\iunci6n con el tipo de interes pactado, implica. 
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La misma cuesti6n y en 108 rnismos terıninos se plantea par el Regis
trador en relaci6n a Ios intereses de demora, debiendo ser la soluci6n 
identica. 

4. Respecto al defecto nıimero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciaıniento aIguno por falta de concreci6n de las especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya sei\aIara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de 1990: La determinaci6n de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos concei>tos (cajiH:ai; irtteres, etc.) en cuanto 
de1imita el a1cance del tlerecho reai coristlwid6, opera a todos los efectos, 
favorables y adversôs; y İd Inismo en iıis reİaciohes con terceros que en 
las existentes entre ei acreedot hipotecario y eİ dueno de la fincahipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la 1imitaci6n por anualidades, recogida 
en el artjculo 114 de la Ley Hipotecaria s610 opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto 
al defecto 17 y desestinıarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 17 de marzo de 1997.-EI Director general, Luis Maria Cabel\o 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucfa. 

7839 RESOLUCı6N de 18 de marzo de 1997, de la Direcciôn Gene
ral de los Registros y del Notarin40, en el recurso guber
nativo interpu.esto por el Procurador de los Tribunales don 
7bmcfs L6pez Lucena, en nombre de ·Citibank Espaiia, 
Sociedad An6nima-, contra ıa negativa de doiia Maria Lui
sa Moreno 7brres Camy, Registradora de la Propiedad de 
Sevilla numero 9, a inscribir una escritura de prestamo 
hipotecario, en virtud de apetaciôn del recurrente. 

En el recurso gubemativo interpuesto por el Procurador de los Tri
bunales don Tomas LOpez Lucena, en nombre de .Citibank Espafia, Socie
dad An6nima., contra la negativa de dona Maria Luisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevil\a nıimero 9, a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hecho8 

EI ma 7 de febrero de 1995, .Citibank Espafia, Sociedad An6nim ... 
y los esposos don Juan Antonio Asencio Padilla y doİia Maria Josefa Moreno 
Duque, otorgaron escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante el 
Notario de Sevilla, don Luis Marfn Sicilia, por et que la entidad bancaria 
concedi6 a los citados senore. un prestamo por importe de 4.000.000 de 
pesetas, que constituyeron hipoteca sobre una finca urbana de su propiedad 
sita en Sevi1la, en garantia de la devoluciôn de! capita! prestado. En la 
referida escritura se hicieron entre otras, !as siguientes estipuIaciones: 
.Tercera: Este prestamo devengarıi: 1) Un interes que se calculara a todos 
los efectos, que conforme a derecho sea posible, ap1icando al capita! pen
dlente de devoluciôn y por cada perfodo de devengo de interes, el tipo 
de Interes vigente durante el periodo de vigeılcia correspondiente.Ter
cera. Bis. 1) Se entiende por tipo de interes vigertte, el resultado de afiadir 
durante toda la vida del contrato a un tipo de referencia, .un diferenciai 
fıjo dell por 100. En la actua1idad, el tipo de referencia conveıtido entre 
las partes cs del 7,35 por 100. En consecuencia, para el primer per!odo 
de vigencia de interes, el tipo de interes queda establecido, y as! 10 con
vienen las partes, en el 8,35 por 100 ... 5. Sin Perjuicio del mecanismo 
de revisiôn del tipo de Interes establecido en los parrafos anteriores, que 
tiene plena validez entre las partes, a los solos efectos hipotecarios esta
blecidos en la estipuIaciôn decimocuarta y respecto a terceros el tipo de 
interes aplicable no podrıi superar el 25 por 100. Sexta.-En el supuesto 
de que el prestatario demorase el pago de cua1quier obl1gaciôn vencida, 
bien en su venchniento original 0 por ap1icaci6n de la estipuJaciôn sexta 
bis, el saldo debido devengara, de forma automatica, sin necesidad de 
rec!amaciôn 0 intimaci6n alguna (como contraprestaciôn de uso y pena 
de Incumplimiento), intereses en favor del banco, exigibles dia adia y 
liquidables mensua1mente, 0 antes si la morahubiese cesado, de tr"s puntos 
por encima del tipo aplicable para el, perlodo de vigencia de Interes en 
que se produce el hnpago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos 

venciınientos, se acumularan al capital, para, coma aumento del mismo, 
devengar nuevos intereses, sin perjuicio de la facultad que concede al 
banco la estipulaci6n sexta bis para la r"soluciôn del prestamo. m Interes 
moratorio se generara dia a dfa y se liquidani mensualmente, 0 antes 
si la mora hu1ıiera cesado (sobre la base de un afio de trescientos sesenta 

, y clnco dias). Duodecimo.-8in perjnicio de su responsabilidad personal 
so1idaria, el prestatario constituye primera hipoteca a favor del banco, 
que acepta, sobre la finca que se describira al final de las estipulaciones 
de esta escritura, en garantia de la dev.oluci6n del principa! de! prestamo 
por 4.000.000 de pesetas, del pago de Intereses remuneratorios devengados 
al tipo pactado en la estipuIaciôn segunda por un mıiXİmo en perjuicio 
de terceros, conforme al articuJo 114 de la Ley Hipotecaria de 360.000 
pesetas; del pago de intereses moratorios devengados al tipo pactado en 
la estipulaci6n sexta por un rn3ximo en perjuicio de terceros asimismo 
conforme al artfculo 114 de la Ley Hipotecaria, de 1.080.000 pesetas; del 
reintegro de 480.000 pesetas, como mıiXİmo por las costas y gastos deri
vados de la eventual rec!amaciôn judicial del prestamo y del reintegro 
de 80.000 pesetas, como mıiximo, por los anticipos que hiciese el banco 
de aquellos gastos extr"ı\iudiciales que guarden conexiôn con la efectividad 
de la garantia y la conservaciôn de la finca hipotecada, como son, entre 
otros, el pago de las contribuciones y arbitrios que graven la finca hipo
tecada, y los gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes 
a la misma. Las clfras m:!.xiınas de responsabilidad hipotecaria por inte
reses no limitaran, conforme a IOS aludidos preceptos, la posibilidad de 
reclamar contra el prestatario, 0 contra quien se haya subrogado coll
tractualmente, en la deuda hipotecarfa, los intereses devengados conforme 
a la estipulaci6n tercera 0, en su caso, conforme a la estipuIaci6n sexta, 
sin perjuicio de los Ilmites resuJtantes de la aplicaci6n de los citados pre
ceptos de la Ley Hipotecaria en los 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 articu-
10111 de la Ley Hipotecaria, asi como a cuaı:ıto se eıq>resa en los articu10s 109 
y 110 de dicha Ley, y en el 215 de su Reglamento, y particularmente, 
a todos aquellos respecto de los que se requiere pacto eıq>reso para que 
la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, en todo caso, incluidas 
las nuevas construcciones realizadas a eıq>ensas del prestatario 0 de aquel 
que en su lugar se subrogare. Ala extension de la hipoteca a dichos bienes, 
podrıi renunciar expresamente el banco al solicitar la subasta de la finca 
ante el Juzgado que conozca del procedhniento .• 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevi1la 
nıimero 9 fue calificada con la siguiente nota: .Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrir en .ıllos siguientes defectos: 1) Es
tipuJaciôn segunda. Antepenıi1timo pıirrafo y siguientes -FacuJtad de anti
cipar pagos-: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51.6.° del 
RegIamento Hipotecario). 2) EstipuJaciôn cuarta: Nıimeros 1 y 2 -Comi
siones-: Por no estar especia1mente garantizadas en la cliiusuJa de cons
tituci6n de hipoteca (Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros 
y del Notarlado de 23 de octubre de 1987). 3) EstipuIaciôn qulnta --Gastos 
a cargo del prestatario-: Por carecer de trascendencia real y no estar 
especia1mente garantizados en la clausula de constituciôn de hipoteca (ar
ticnlos 9 y 51.6.° del RegIamento Hipotecario). 4) EstipuIaciôn sexta. Pıirra· 
fO segundo -Anatocismo-: Porque de admitirse ta! pacto, podrfa hacer 
aumentar eıl rerminos hnprevisibles la cUra de responsabilidad hipotecaria 
por principal (Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros y del 
Notariado de 20 de maya de 1987. Fundamento de derecho 1.0). 5) Es
tipulaci6n sexta bis. Apartado letra e) -Falta de inscripciôn en p!azo.-: 
Porque la escritu.ra contiene defecto insubsanable y no sera inscrita en 
el plazo de seis meses de.de su fecha, 10 cual es contradictorio con los 
plazos de devoluciôn del prestamo pactado y con la so1icitud de extensi6n 
de la nota, ignorıindose si producirıi 0 no el venclnıiento anticipado del 
prestamo. 6) EstipuIaci6n sexta bis. Apartado 1) -Vencimiento anticipado 
en caso de suspensiôn de pagos, concurso 0 quiebra-: En 10 que respecta 
a la suspensiôn de pagos, por contravenir el articuJo 9 de su Ley especial; 
en 10 que respecta al concuI-so y a la quiebra, por inoperantes, ya que 
taİes efectos son los previstos en el articuJo 1.915 del C6d1g0 Civil y 883 
del C6digo de Comei"cio y por ser el derecho concursal nıateria excluida 
de! ıimbito de la autonomia de la voluntad (Resoluciôn de la Direcciôn 
Generai de los Registros y del Notariado de 5 de junio de 1987). 7) Es
tipuİaciôn septima. Apartados a) -conservaciôn de la finca- y b), "in fine" 
-Exhibiclôn de recibos-: Por carecer de trascendencfa real (articulos 9 
y 51.6.° del RegIamento Hipotecario). 8) EstipuIaciôn octava -Regimen 
de la cuenta Intema-. Pıirrafo 1.0: Por carecer de trascendencia real. Parra
fo 2.° (certificaciones del saldo): Por no pactarse ta! posibilidad con los 


