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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 
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requisitos sefialados en el articulo 153 de la Ley Hipotecaria y 2<!1! fl~ 
su RegJamento para su ~cuciôn, por remisiôn al articulo L.435 <Le Lıı 

Ley de E'liuiciamiento Civil (Resoluciôn de la Direcciôn Generaj ~~ los 
Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). 9) Estipulaciôn nove­
na: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51.6.° del Reg\ameJl!;O 
Hipotecario). 10) Estipulaci6n decima. Imputaci6n de pagos: Por carecer 
dc trascendenda real (fundamento de derecho primero de la Resoluci6n 
de la Direcciôn General de IOS Registros y del Notariado de 23 de ochıbre 
de 1987). 11) Estipulaciôn undecima, parrafo final (cumplimiento de obli­
gaciones fiscales): Por carecer de trascendencia real. 12) Estipulaci6n duo­
deciına, parrafo relativo a las construcciones realizadas por quien se subro­
gue en lugar del prestatario: Por ser contrario a 10 dispuesto en el articu-
10 112 de la Ley Hipoıecaria y fundamento de derecho 8.° de la Resoluciôn 
de la Direcciôn General de los Registros y delNotariado de 23 de octubre 
de 1987. 13) Estipulaciôn decimoqiıinta (gastos): Por carecer de trascen­
dencia real y en 10 referente a la faeultad de "desconw del· precio de 
remate 0 adjudicaci6n el importe del Impuesto Municipal sobre Incremento 
del Valor de los Terrenos y gastos inherentes ... ", por ser contrario a nuestro 
sistema legal que impone que tal cantidad (precio de remate) se .destine 
al pago del credito hipotecario del actor, entregandose el sobrante a los 
acreedores posteriores (articulo 131-16." de la Ley Hipotecaria). 14) Es­
tipulaciôn decimoseptima (fuero): Por rcsultar contrario a la nueva redac· 

. cion dada al articulo 131-1.° de la Ley Hipotecaria y a la sumisiôn en 
general porla Ley 10/1992, de 30 de abril.15) Estipulaciôndecimonovena 
(sujeci6n, a impuestos): Por carecer de trascendencia real y rebasar 108 
limites de la autonomia de la voluntad (articulos 1.429 de la Ley de E'liui· 
ciamiento Civil y 18 de la Ley Notarial). 16) Estipulaciôn vigesima (se­
gundas copias): Por identicos motivos expresados en el numero 15 ante­
rior). 17Y Y.finalmente, el defecto insubsanable que impide la inscripciôn 
(ya que los anteriores no producirian este efecto, dada el consentimiento 
prestado por los otorgantes en la estipulacion vigesiına, eS la contradicci6n 
que existe en el titu10 en la determinaci6n de la responsabilidad por inte­
reses remuneratorios y m.oratorios. A) Remuneratorios: No se sefiala plazo. 
En la estipulaciôn tercera bis se sefıala un tipo inicial del 8,35 por 100 
(que de asegurar intereses por tres sfıos, por aplicaci6n del articulo 114 
de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada de L.002.0oo 
pesetas, y si fuera por cinco afios, de 1.670.000 pesetas). En la estipulaciôn 
terccra bis -"in fine"- se pacta un tipo variable con un mmmo de! 25 
por 100, 10 que de asegurar intereses por tres afios conforme al articu-
10 '114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada de 
3.000.000 de pesetas, y si fuera por cinco afios de 5.000.000 de pesetas. 
En la estipulaci6n duodecima se aseguran İntereses rcmuneratorios por 
un m:iximo de 360.000 pesetas (sin sefıalar tipo ni plazo, y sin que coincida 
con ninguna de las cantidades antes sefıaladas). B) Moratorios: Se encuen­
tran en la- misma situaci6n dudandose del contenido- de las estipUıaciones 
sexta y duodecima, si la cantidad asegurada es de 1.362.000 pesetas (in­
tereses de tres afıos al tipo iniCial del 11,35 por 100), 0 de 2.270.000 
pesetas (intereses de cinco afios a dicho tipo inicial), 0 de 3.360.000 pesetas 
(intereses de tres sfıos al tipo final del 28 por 100), 0 5.600.000 pesetas 
(intereses de cinco afıos a dicho tipo fmal), 0 de 1.080.000 pesetas que 
es la cantidad asegurada en la estipulaci6n duodecima sin sefialar tipo 
ni plazo. A la vista de 10 exPuesto, surge la duda de que estipulaci6n 
es la de mayorvalor y debe prevalecer (la tercera bis y sexta 0 la duodecima) 
de las contenidas en el mismo titulo, quedando indeterminada la cantidad 
total de que responde la finca, con el consiguiente perjuicio para el credito 
territorial y en contra del princlpio hipotecario de determinaci6n 0 espe­
cialidad {bıisico en materia de hipotecas). 18) Se deniegan asimismo, todas 
las referencias que en el titulo se hacen a la diferente situaci6n entre 
partes, personas subrogadas y terceros, en cuanto allimite de la cantidad 
asegurada con hipoteca, ya que no cabe, en cuanto a la cuantıa mcix:iına 
del porcentaje, diferenciar entre partes y terceros (articulo 12 de la Ley 
Hipotecaria, 219 del RegJan\ento para su ejecuci6n y Resoluci6n de la 
Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 
1990). Contra esta calificaci6n puede interponerse recurSo gubemativo 
en el plazo de cuatro meses en la forma prevista en el articulo 66 de 
la Ley hipotecaria y 112 y siguientes del RegJamento para su ejecuci6n. 
Sevilla, 12 de abril de 1995.-La Registradora de la Propiedad, Maria Luisa 
Moreno Torres Camy.ıı 

III 

EI Procurador de los Tribunales, don Tomas L6pez Lucena, en repre­
sentaci6n de la entidad .Citibank Espafıa, SocJedad An6nim ... , interpuso 
recurso gubernativo contra la anterior calificaci6n y a1eg6: Que en cuanto 
al defecto cuarto esta especificamente marcada en la estipulaci6n doce 

de la escritura una cifra m:ixima de responsabilidad. Que se manifiesta 
desconcierto y perplejidad entre tanta cifra calculada por la sefiora Regis­
tradora en 10 referente a los defectos remuneratorios y moratorios que 
considera insubsanables. Que hay que decir que se trata de una hipoteca 
de interes variable y de nuiximo, por 10 tanto habnı que f\iarse en ci 
tipo m:iximode interes remuneratorio, esto es, el 25 por 100, y, por otra 
parte, en la estipulaci6n cuarta, 5, se dice c1aramente que respecto a ter· 
ceros el tipo de interes aplicable no podra superar el 25 por 100. Que 
respecto al interes moratorio, en la estipulaciôn cuarta se menciona que 
sera de trespuntos por encima del tipo aplicable para el periodo de vigencia 
del inter';s a que se produce el impago; es!;O es, el 25 por 100 mas 3, 
igual a 28 por 100. Que la vigencia del tipo de interes sera por tres afios, 
nunca por cinco, ya que la ley exige para tal caso que haya pacto expreso 
y en la escritura no existe tal pacto. Que respecto a las cifras que se 
establecen en la estipulaci6n 12 para intereses remuneratorios y para los 
moratorios, hay que sefialar que la ley establece un nuiximo, pero no impide 
que se establezcan por debajo de ese m:iximo, 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 refe­
rencia al articuLo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste y no es incom­
parable el articulo 114 del mismo cuerpo legaJ. Que como fundamentos 
de derecho hay que citar: 1. Los articUıos 18 de la Ley Hipotecaria y los 
articulos 98 y 99 del RegJamento. II. Que la sefıora Registradora identiflca 
la hipoteca de mıiximo con la hipoteca de contratos de apertura de credito 
(indica no es de aplicaci6n el articulo 114 de la Ley Hipotecaria y si el 
articulo 153 de la misma), y por tanto, se niega que toda hipoteca de 
m:iximo sea de apertura de credito. Que teniendo en cuenta 10 que dice 
la doctrina hipotecaria, debeaceptarse la total aplicaci6n del articulo 114 
referido a las hipotecas de m:iximo. Que la diferenciaci6n entre partes 
y terceros que regula el articulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable 
a 108 prestamos con interes fJjo como a 108 prestamos como tJlteres variable, 
ya que el caracter de interes no altera en absoluto la naturaleza juridica 
del prestamo. Que se puede decir que para el acreedor no existe perjuicio, 
ya que los intereses no cubiertos se pueden seguir en otro procedimiento 
contra el deudor principal, pues no se ve la ıiecesidad de que el articu-
10 114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable en los supuestos de interes 
fijo y no en los de interes variable, en los que la limitaci6n -de la res­
ponsabilidad quede cifcunscrita igualmente a los terceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: 
1. Aclaraci6n. Que el defecto 18 comienza diciendo: .se deniegan. ... , en 
virtud de 10 establecido en el articulo 65 de "la Ley Hipotecaria. II. A­
natocismo: Estipulaci6n sexta, parrafo segundo. Que en virtud del principio 
de especiaJidad al practicar la inscripci6n de la hipoteca se hara constar 
el importe de laobligaci6ngarantizada (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). 
En el caso que nos ocupa habria 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 carga. oculta, contraria a todos los postulados de nuestro slstema 
hipotecario. Que en este sentido se ha manifestado la Direcci6nGeneral 
de los Registros en la Resoluci6n de 20 de mayo de 1987. III. Contradicci6n 
en el titu10 de la determinaci6n de responsabilidad. Que las c1ausulas 
que regulan la variaci6n de 10" intereses remuneratorios 0 moratorios 
son objeto de la siguiente regu,laci6n: 1.° Regulaci6n legal. Est8.n reco­
nocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en el ıiıııbito civil, 
en el p:irrafo cuarto de la regla tercera del articulo 131 de la Ley Hipo­
tecaria, pero carecen de regulaci6n legal. 2.° Construcciones doctrinaJes. 
La doctrina ha elaborado una serie de criterios que muchos de ellos han 
sido confırmados jurisprudencialmente para lograr que las cjausulas sean 
confonnes a nuestro derecho. 3.° CtiteriosjurisP.J1l4cpciales. Hay que dis­
tinguir das grupos:~. ~stenci~ de un tipo de refefenci~ 0 ~rıteriQ opjetiVQ 
de variaciôn de interes (~esoluciones de 7 de octııbrı' de 1988 y 13 de 
noviembre de 1990). 2. Que la clausula de variaciôn de interes se conflgure 

, • 1" ' . 

a modo de una hipoteca de m:iximo: a) Resoluci6n de 29 de octubre 
de 1984, y b) Resoluci6n de 20 de mayo de 1987; 3. Falta de precisiôn 
y claridad: a) Resoluciôn 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 et contenido de las cbiuSlllas de constituci6n 
de hipoteca en relaci6n con las estipulaciones tercera bis, sexta y la duo­
decİma de la escritura ca1ificada 5.° Aplicaci6n al contenido de las citadas 
estipulaciones de tos criterios doctrinales y jurispnıdenciales expuestos. 
Que en ausencia de regulaci6n legal, la construcci6n doctrinal mas reciente 
exige la concurrencia de detennİnados requisitos para admitir en el Regis-
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tro las c1ausutas de interes variable: A) Confıguraei6n de las c1ausulas 
de interes variable (tanto remuncratorios como moratorios) como hipo-. 
teeas de maıamo. EI titulo asegura un maıamo en peıjuicia de terceros, 
que parad6jicamente es la eantidad minima aludida en el titulo. B) Cla· 
ridad Y sencUlez en la redacci6n de la c1ausula a fin de dar cumplimiento 
al principio de especialidad: 1.0 Intereses remuneratorias. Se canstituye 
hipoteca en garantia de los intereses remuneratorios devengados al tipo 
pactado en la estipulaci6n tereera bis y en la estipulaci6n duodecima no 
se aclara cual de ios dOB tipos, iiıieiai 0 final, de la estipulaci6n tercera 
bis se esta. refıtiendo. Eİ tema es imporla.rite eritfe otİ'os motivos, para 
saber si es inscribible ia cİaiısıiİa de variacion de ihteres y, por atra lada, 
tal cama esta redactada tanto se plıede enteiider <iue se esta refirienda 
al pıirrafo primera como ai segundo tlel artıculo 114 de la !.ey Hipotecaria. 
Que, en definitiva, cual de tas cinco posibilidades es la de ma. valar (tres 
afios al tipo inicial, cinco anDs al tipo inicial, tres anoB al tipo m8.ximo, 
cinco anos al tipo maximo 0 la cantidad que se seftala nuixima sin perjuicio 
de tercera en !ıl estipulacion duodecima no es el Registrador de la PrG­
piedad quien debe decidir, ni debe permitir que tal cıimulo de posibilidades 
quede reflt\iado en la inscripci6n. Que puede que la finalidad 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 eI banco, en 
peıjuicio de ia otra parte contratante y de la Hacienda Pıiblica. El Regis­
trador tiene que velar por el cumplimiento del principio de legalidad y 
podria calificar la licitud de la causa, que seria ilicita por oponerse a 
las leyeB (articulo 1.275 del C6digo Civil). 2.° Intereses moratorios. Que 
la redaeci6n es identica a la e'xaı:ninada para los remuneratorios y plantea 
.los mismos problemas. 3.° Pero la confusi6n no term.ina con 10 expuesto, 
pues hay que seiialar 10 que se establece en el segundo p:irrafo de la 
estipulaci6n duodecima de la escritura calificada y en el apartado 5 de 
la estipulaciôn tercera bis. 

V 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirm6 
la nota de la 'Registradora fundandose en que se pretende la inscripci6n 
de una hipoteca de maıamo y con las garantias de maıamo, a efectos 
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin peıjuicio de 
que a efectos del prestamo pudiera defenderse esta distinci6n, y como 
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vu1nerando con ello el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaciôn decimocuarta del titulo se dice .en peıjuicio de 
terceras. y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinciôn. 

VI 

EI Procurador recurrente apel6 el auto presidencial, manteniendose 
en sus alegaciones, y afiadi6: Que es cierto que no hay regulaci6n legal 
del interes variable, pero esto no puede lIevar a aplicar normas que supon­
gan cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas 
de m:ixİmo reguladas para operaciones de eredito, existe indeterminaci6n 
tanto para el principal como para los intereses, por 10 que tas cifras que 
se garanticen en la hipoteca deberan afectar tanto al deudor como a los 
terceras, pero este no es el caso de los prestamos en los que el principal 
esta perfectamente determinado y los intereses son igualmente conacidos 
por el deudor y para la entidad finaııciera por 10 que no necesitan una 
pratecci6n registral que se debe llmitar a la defensa de los terceros. Que 
las ResolucioneB de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enera de 1991 ordenaİt 
la inscripci6n de la estipulaci6n que regula el interes variable en unos 
supuestos similares al estableeido en la escritura objeJ;b de este recurso, 
siempre que 10. intereses puedan ser determinados en su dia por un factor 
objetivo y se sefiale limite m:iximo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaci6n las dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad 
que en el supuesto de este recurso no se niega la inscripciôn del interes , 
variable como tal, sino por no indiearse que la limitaci6n de la cifra garan­
tizada esta establecida no s6lo la garantia de terceras sino del deudor, 
et supuesto de hecho de dichas Resoluciones es el mismo de la escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
el limite seiialado en beneficio de terceros no trasmutando la clausula 
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans­
formıindola de hipoteca de trafico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la cıausula de interes variable sin objeci6n 
alguna al hecho de la cifra seiialada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundaınentos de Vereeho 

Vistos los articulos 1, 2, 9.2, 12, 98, 107, 1l4, 115 Y 135 de la Ley 
Hipotecaria; 51, 219 Y 220 de su RegJamento, y las Resoluciones de 26 
de octubre de 1984, 20 de marzo y 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de 
maya de 1989, 18 de enero y 17 de marzo de 1994; 19 de enera, 23 de 
febrero, 8, il, 12, 13, 15, 18, 20 Y 21 de marzo, 1 y 2 de abril, 10 de 
maya, 4 y 27 de junio y 27 de septierııbre de 1996. 

1. Como eI recurrente en cı escrito de interposiciôn de! recurso impug­
na tres de los 18 defectos recogidos en la nota de calificaci6n y en el 
escrito de apelaci6n solicita se declare la inscripci6n de la escritura cali 
ficada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora exa· 
minados, por rn.as que eI auto presidencial apelado se limite a resolver 
s6lo una de ellos. 

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clausula sexta de la eseritura calificada en la que se preve que los 
intereses na satisfechos a sus respectivos vencimİentos se acumulan al 
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
c1ausUıa relativa a la constituci6n de la hipoteca, se dispone que se con:;. 
tituye en garantia de la devoluci6n del principal del prestamo por 5.000.000 
de pesetas, cantidad que es, precisamente el importe de dicho prestamo. 
No puede accederse a la inscripci6n de esta Cıausula, pues, aun cuando 
fuera licito el pacto de anatoeismo en el plano obligacional -cuesti6n que 
ahora no se prt\iuzga-, en el :imbito hipoteeario 0 de actuaci6n de la garan· 
tia constituida, los interese3 s6lo pueden reclamarse en cuanto tales y 
dentro de los limites legales y pactados, pera nunca, engJobados en el 
capital. Asi resulta claramente del principio registral de especialidad que 
en el :imbito del derecho real de hipoteca impone la determinaci6n separada 
de las responsabilidades a que queda afeeto el bien por principal y por 
intereses (vid articulos 12 de la Ley Hipoteearia y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaci6n que en el momento de la ejecuci6n determina 
(vid articulo 131, regJa 15, pıirrafo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecaria) 
que el aereedor no puede pretender el cobro del eventual exceso de los 
intereses devengados sobre los garantizados con eargo ala cantidad ftiada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y asi 10 irnpone igualmente 
el neeesario respeto de la limitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en peıjuicio detercera, establecida en el artieulo 114 de ia Ley Hipotecaria. 

3: En el defecto numero 17 de la n<>ta recurrida, no cuestiona el Regis­
trador, en si misma, la previsi6n con~nida en la clıiusula cuarta relativa 
a la vııriaci6n de! tipo de interes remuneratorio, conforme a la cual 
•... a los solas efectos hipotecarios establecidos en la clausula duodecima 
(relativa a la constituci6n de la hipoteca) y respecto a terceras, e1 tipo 
de interes aplicable no podr:i superar el 25 por 100 ...• (el inicial es el 
8,36 por 100); 10 que alega es la contradicci6n existente en la determinaci6n 
de la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en 
la c1ausula duodecima se establece que ola hipoteea se constituye ... en 
garantia del ... pago de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado 
en la estipulaci6n cuarta por un m:iximo en perjuicio de tercera de con­
forme al articulo 114 de la Ley Hipoteearia de 360.000 pesetas., y esta 
cantidad, al no' pactarse plazo, no coincide con el importe de tres afios 
de intereses, calculados al tipo inicial del 8,35 por 100 0 al tipa maıamo 
del 26 por 100. EI defecto, tal y como se plantea -no cuestiona la fıjaci6n 
del Ifınite m:iximo de variaci6n de intereses sOlo frente a terceras-, no 
puede ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la 
delimitaciôn de la responsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio 
de terceros, tiene un liınite maximo de cinco ai\os; en ningUn caso, podnin 
reclamarse frente a terceros, intereses de m:is de cineo anualidades, Ahora 
bien, dentro de este m:ixİmo la Ley posibilita la liberiad de pacto, la cual 
puede ejercitarse, bien fıjando un nıimero de afios distinto, dentro del 
m3.xi.mo de cinc-O, que en conjunci6n con el tipo de interes previamente 
establecido, determinar:i ese m:ixİmo de tesponsabilidad por interes, '\ius­
tado a las exigencias del principio de especialidad (vid articulo 12 de 
la Ley Hipotecaria), bien, fıjando, simplemente, una cantidad m:ixima (que 
no habr:i de exceder del resultado de aplicar el tipo de interes establecido, 
a un periodo de cinco afios -vid articulo 220 del Reglamento Hipotecario-); 
pera en modo alguno se precisa que en est<! segundo casa dicha cantidad 
eorresponda necesariamente a las intereses de tres anualidades, ru que 
se especlfique el plazo que dicha cantidad, en 'eolliunci6n cori el tipo de 
interes pactado, implica. 

La misma cuesti6n y en los mismas terminos se plantea por el Regis­
trad.ot en relaci6n a los intereses de demora, debiendo ser la soluci6n 
ıdentıea. 

4. Respecto al defecto numero 18 de la nota impugnada, rio puede 
hacetse ptonunciamiento alguno por falta de conerecion de las especificas 
referenclas que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la tloctrina 
que ya seiiaiara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de ieiırero 
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de 1990: La detenninaci6n de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la flnea, por los"distintos conceptos (capital, interes, etc.), en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en "Ias relaciones con terceros que eq. 
las existentes entre el acreedor hipotecario y el dueno de la finca hipoteca<l,! 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctriDa deha ser 
confundida con la que establece que la limitaci6n por anualidades, recogit:l~ 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria solo opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

La Direcciôn General ha acordado estimar el presente recurso en cuaoto 
al defecto 17 y desestimarl0 en cuanto al resto. 

Madrid, 18 de marzo de 1997.-El Dlrector general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

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

7840 RESOLUCIDN de 19 de m<ırzo de 1997, de la Direcciôn Gene­
ral de ws Registros y del NotarUulo en el recurso guber­
nativo interpuesto por el Procurador de ws Tribıınales, 
don Tomas L6pez Luceno, en n<mıbre de ·Citibank Espafıa, 
Sociedad An6nima., contra la negativa de doi!a Maria Lui­
sa Moreno Torres Camy, Registradora de la Propiedad de 
Sevüla numero 9, a inscribir 'Una escritura de prestamo 
hipotecario, en virtud de apelaciôn del recurrente . 

. En el recurso gubemativo interpuesto por el Procurador de los Tri­
bunales, don Tomas L6pez Lucena, en nombre de .Citibank Espafta, Socie­
dad Anonim ... , contra la negativa de dona Maria Luisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla numero 9, a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Heclı08 

El dia 25 de octubre de 1993, .Citibank Espafta, Sociedad Anôuim ... , 
y don Francisco Jose de la Viesca Barrera otorgaron escritura de prestamo 
con garantia hipotecaria ante el Notario de Sevilla, don Bartolome Martin 
Vazquez, por el que la entidad bancaria concedi6 al citado seiior un pres­
tamo por importe de~4.500.000 pesetas, el cual constituyô hipoteca sobre 
una fınca urbana de su propiedad sim en Sevillaı en garantia de la devo­
luci6n de] capital presta.do. En la referida escritura se hicieron entre otras, 
las siguientes estipulaciones: .Segunda: Este prestamo devengarıi.: ... b) un 
interes que se ca1culara a todos los efectos, que conforme a derecho sea 
posible, aplicando al capita! pendiente de devoluciôn y por cada penodo 
de devengo de interes, el tipo de interes vigente durante el penodo de 
vigencia correspondiente ... b.7. Sin perjuicio de! mecarusrno de revisiôn 
de! tipo de interes establecido en 108 parrafos anteriores, que tiene plena 
validez entre las partes, a lOS so108 efectos hipotecarios establecidos en 
la estipulaci6n decimocuarta y respecto a terceros et tipo de interes apli. 
cable no podra superar el 25 por 100 anual. b.3. Se entiende por tipo 
de interes vigente, et resultante de'a:iiadir durante tada la vida de1 contrato 
a un tipo de referencia, un difeı'encial fijo del 1,25. En la actualidad el 
tipo de referencia convenido entre las partes es el de 10,70 por 100 anual. 
En consecuencİa para el prirner periodo de vigencia de interes, e1 tipo 
de İnteres queda establecido y ƏSl 10 convienen las partes en el once con 
95 por 100. Cuarta.-En el supuesto que la parte prestataria demorase 
el pago de cualquier obligaciôn vencida, bien en su vencimiento original 
o por aplicaci6n de la estipulaciôn octava, el saldo debido devengarıi., de 
forma auto:tnatica, sin necesidad de reclamaci6n 0 intimidaci6n alguna, 
como contraprestaci6n de uso y pena de incumplimiento, intereses en 
favor del Banco, exigibles dia adia y liquidables mensualmente, 0 antes 
si la mora hubiese cesado, de tres puntus por encima del tlpo aplicable 
para el penodo de vigencia de interes en que se produce el impago. Los 
intereses no satisfechos a sus' respectivos vencimientos, se acumularan 
al capital, para, como aumento del mismo, devengar n~evos intereses, 
sin perjuicio de la facultad que concede al Banco la estipulaciôn octava 
para la resoluci6n del prestamo. Decimocuarta.-Sin peıjuicio de su res­
ponsabilidad personal, solidaria e ilimitada el prestatario constituye pri­
mera hipoteca a favor del Banco, que la acepta, sobre la finca que se 
describirıi. al final de las estipulaciones de este escritura, en garantia de 
la devoluciôn del principal del prestamo, 0 sea: Del pago de intereses 
remunerados devengados al tipo pactado en la estipulaciôn segunda por 
un mıi.ximo en perjuicio de terceros, confonne al articulo 114 de la Ley 
Hipotecaria de 405.000 pesetas. Del pago del intereses moratorios deven-

gados al tipo pactado en la estipulaciôn cuarta por un mıi.ximo en perjuicio 
de terceros asimismo confonne al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 
945.000 pesetas. Del reintegro de 720.000 pesetas, como mıixiıno, por las 
costas y gastos derivados de la eventual reclamaciôn judicial del prestamo 
y del reintegro de 180.000 pesetas, como mıi.ximo, por los anticipos que 
hiciese el banco de aquellos gastos extr'liudicial que guarden conexi6n 
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 fınca hipotecada, y 108 gastos de comunldad y primas de seguro corres­
pondientes a la misma. Las cifras m:ixinıas de responsabilidad hipotecaria 
por intereses no limitarıi., confonne a los aludidos preceptos, la posibilidad 
de reclamar contra el prestatario, 0 contra quien se haya subrogado con­
tractualmente en la deuda hipotecaria, los intereses devengados, confonne 
a la estipulaci6n segunda 0, en su C850, confonne a la estipulaci6n cuarta, 
sin perjuicio de los limites resultantes de la ap!icaciôn de los citados pre­
ceptos de la Ley Hipotecaria en el supuestos de ejercicio de la acci6n 
hipotecaria contra tercero 0 en -su perjuicio. La hipoteca-..- constituida se 
extenderıi a los ol\ietus muebles, frotus y rentas expresados en el articulo 
'lll 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 particularmente, 
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 en su lugar se subrogare. A la extensiôn de la hipoteca a dichos 
bienes, podrıi renunciar expresamente el Banco al solicitar la subasta de 
la fmca ante el Juzgado que conozca del procedimientu •. 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
nıimero 9 fue calificada con la siguiente nota: .Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrir los siguientes defectos: 1) Esti­
pulaci6n segunda apartado letra a -eomisi6n de apertura-: Por no estar 
especialmente garantizada en la clausula de constituciôn de hipoteca (Re­
soluciôn de la Direcciôn General de los Registros y Notariado de 23 de 
octubre de 1987). 2) Estipulaci6n cuarta, U1timo parrafo -anotacismo-: 
Porque de admitirse ta! pacto podria "hacer aumentar en terminos impre­
visibles la cifra de responsabilidad hipotecaria por principal" (Resoluciôn 
de la Direcciôn General de Registros y Notariado de 20 de maya de 1987, 
Fundamento de Derecho 1.0). 3) Estipulaci6n secta, apartado a) -eonser­
vaciôn de la finca- y b) "in fine" -<lXhibici6n de recibos-: Por carecer 
de trascedencia real (articulos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 
4) ,Estipulaciôn septima -facultad de anticipar pagos-: Por carecer de 
trascendencia real (articulos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 5) 
Estipulaciôn octava, apartado e) -falta de inscripci6n en plazo-: Porque 
la escritura contiene defecto insubsanable y na ha sido inscrita en el plazo 
de seis nıeses d~sde su fecha, 10 cmil es contradictorio con los plazos 
de devoluciôn del prestamo pactado y con la solicitud de extensi6n de 
la nom ignorandose si se ha producido 0 na el vencimiento anticipado 
del prestamo. 6) Estipulaciôn octava, apartado f) -vencimiento anticipado 
en caso de suspensi6n de pagos, concurso 0 quiebra-: a) en 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 
tales efectos son los previstos en el articulo 1.915 del Côdigo Civil y 883 
del Côdigo de Comercio y por ser el derecho concursal materia excluida 
del ıi.mbito de la autonomia de la voluntad (Resoluci6n de la Direcci6n 
General de los Registros y del Notariado de 5 de junio de 1987). 7) Esti­
pulaciôn novena, -gastos de otorgamiento--: Por carecer de trascendencia 
real, no habiendose garantizado expresamente en la clausula de consti­
tuci6n de hipoteca (articulos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario, Reso­
luciôn de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 23 
de octubre de 1987, fundamento de derecho 4.°). 8) Estipulaci6n decima, 
parrafo primero (regimen <Le la cuenta intema): !"or carecer de trascen­
dencia reaL. Parrafo segıındo (certificaci6ıı !lel sa!drı), por nO pactarse ta! 
posibilidad con los requisitos seiiala<los eıı los art!culos 153 de la Ley 
Hipotecaria y 245 de! I!eglaıııeııto para su ejecuci6ıı, por reın!siôn al arti­
culo 1.435 de la Ley de EIliuiciamiento Civil (Resoluciôn de la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). 9) 
Estipulaci6n undecima: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 
51-6,° del Reglamento Hipotecario). 10) Estipulacion duodec:ima -impu­
taciôn' de pagos-: Por carecer de trascendencia real (Fundamento de Dere­
cho primero de la Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987). li) Estipulaci6n decimotercera, 
pıi.rrafo final (cumplimiento de obligaciones fıscales): Por carecer de tras­
cendencia real (articulos 9 y 51-6.° del Reglaıiıento Hipotecario). 12) Esti­
pulaciôn decimocuarta, p8rrafo relativo a las construcciones realizadas 


