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en eI caso de que se opte por un Consejo de Administraci6n, la Junta 
general fijani eI mlmero mıiximo y mfnimo de sus componentes (que DO 

seria inferior a tres ni superior a 12), es eo este supuest.o en eI unioo 
en que no ea necesarlo que 108 Estatutos fijen el m8.xiıno y eI minimo 
de componentes, pues est8.n fıjados legalmente (artfculo 67 de la Ley de 
Sociedades de Responsabilidad Limitada). Que la exi.gencia de determi~ 
naCİôn de! mİınero de Adıninistradores 0, al menos, el ırui.ximo y eI minima, 
se circunscribe al supuest.o de que se opte como 6rgano de administraciôn 
por La existencia de varios Administradores solidarios 0 mancomunados. 
Que asi resulta claramente de! parrafo tercero del articulo 124 del Regla­
mento del Registro Mercantil que habla de .en tada casot, asİ como del 
parrafo cuarto del artıculo 186 de dicho Reglamento, y como eI p8rrafo 
siguiente de la misına norma fija eI mAximo y ırunİmo en eI supuesto 
de Consejo de Administraci6n, esta claro que se refiere a las otras dos 
posibilidades de eXİstencia de pluralidad de Administradores: Varios Admi­
nistradores col\iuntos 0 solidarios. Que hay que sefialar que el defecto 
es subsanable. 

v 

El recurrente se alz6 contra el anterior acuerdo, manteniendose en 
sus alegaciones, y afiadi6: Que no se entiende la invocaciôn por la senora 
Registradora en la nom de calificacİôn del articulo 124.3 del Reglamento 
del Registro Mercantil para calificar los Estatutos de una sociedad de 
responsabilidad limitada, a no ser por error, ya que dicho precepto hoy 
es exclusivamente aplicable a 1as sociedades anônimas. La decisiôn de 
la sei'iora Registradora, sin embargo, se fundamenta en los articulos 124 
Y 185 del Reglamento del Registro Mercantil de 1996. Que de todas formas, 
el citado articulo 124.3 no es apücable a las sociedades de responsabilidad 
lirnitada. Que se considera que el p8rrafo cuarto del articulo 185 del Regla­
mento del Reglstro Mercantil 10 que dice es que la menciôn estatutaria 
del nı1mero m8ximo y mfnimo de Administradores no es lega1mente exi­
gible. Que si el p3.rrafo primero de dicho articulo faculta a La Junta para 
optar por cua1quiera de las altemativas del ôrgano de administracion lega1-
mente previstas, sin necesidad de modificaciôn estatutaria, con mayor 
raz6n debeni reconocersele a la Junta soberania para determinar, tambien 
sin necesidad de modificar sus Estatutos, cuə.ntos Administradores soli­
darios, dentro del concepto -variOSt lega1 y estatutariamente previsto, admi­
nistraran la sociedad. MƏ.xim.e en un contexto de Administradores soli­
darios en que su mimero es absolutamente irrelevante a efectos de proteger 
el interes juridico de participes y terceros. 

Fnndament08 de Derecho 

Visto el artfculo 67 de la Ley de Sociedad.es de Responsabilidad Limi­
tada, de 23 de marzo de 1996, y el articulo 186 de1 Reglamento del Registro 
Mercantil, aprobado por Real Decreto 1784/1996, de 19 de julio. 

1. La ıinica cuesti6n que se' plantea en el presente recurso se centra 
en si es preciso- que en los Estatutos dCl una sociedad de responsabilldad 
limitada se exprese e1 nıimero de integrantes de1 ôrgaJıo de administraci6n 
0, al menos, el irniximo y e1 minimo, cuando entre 1as diversas opciones 
elegidas se preve un sistema de Administradores mancomunad08 0 soU­
darios. 

2. E1 defecto no puede ser mantenido; la Ley de Sociedades de Res­
ponsabilidad Limitada no exige, al contrario de 10 previsto para tas socie­
dades anôri.imas, en 108 articulos 9 y'123 de la Ley de Sociedades AnôRimas, 
la especificaciôn estatutaria del nümero de Administradores ru, en su defec­
to, de1 nÜInero nuiximo y minimo, ni siquiera, para el supuesto de Consejo 
de Administraciôn (<<Vid.» artfculos 12, 13 Y 57 de la Ley de Sociedades 
de Responsabilidad Limitada); por tanto, no hay fundamento para la exi­
gencia implicita en e1 defecto impugnado; sin que quepa invocar la apli­
caci6n de un precepto reglamentario como el 124.3 del Reglamento del 
Registro Mercantil, que al tiempo de la calificaci6n impugnada habia per­
dido ya su vigencia en este puntO al ser otro ya e1 marco nonnativo legal 
de la sociedad,de responsabilidad limitada; el rango normativo del precepto 
reglamentario impide su aplicaci6n en contra de una norma lega1 (ar­
tiCUıo 1.2 del C6digo Civil), ırui.xime cuando esta es posterior a la publi­
caci6n de aquel, y sustituye a la anterior regulaci6n legal a la cual se 
ajustaba dicho precepto regIamentario (articulo 2 del Côdigo Civil). 

Esta Direcciôn General acuerda estimar el recurso interpuesto revo­
cando la nota y la deCİSiôn del Registn.dor. 

Madrid, 15 de abril de 1997.-E1 Direct<ır general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Sra. Registradora mercantil de Madrid nı1mero VI. 

10973 RESOLUCIÖNa.16 a.abril a.1997, a.I<ıDirecci6n Gene­
ral de los Registros y de1 Notariado, en e1 recuTSO guber­
nativo interj;nıesto por el Procurador de los Tribunales, 
d<m Tomds L6pez Lue<ma, ... 1Wmbre a. ·Oitibank EspafuJ, 
Sociedad An6nima-, contra la negativa de doiia Maria Lui­
sa Moreno Torres Camy, Registradora de la Propiedad de 
SeviUa numero 9 a inscribir una escritura de prestamo 
hipotecario, en virtud de apelaciôn de1 recurrente. 

En e1 recurso gubemativo interpuesto por el Procurador de los Tri­
bunales, don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de .Citibank Espafia, Socie­
dad Anônima», contra la negativa de dofia Maria Luisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla nümero 9 a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaciôn del recurrente. 

HECHOS 

EI dfa 23 de noviembre de 1994, .Citibank Espaİla, Sociedad An6nitnat, 
y don Rafael SeUer Ruiz y su esposa, dofia Maria Cannen Suna Gômez, 
otorgaron escritura de prestamo, con garantia hipotecaria, ante el Notario 
de SeviUa don Francisco Rosales de Sa1amanca, por el que la entidad 
bancaria concedi6 a los citados espoS08 un prestamo por importe de 
3.300.000 pesetas, que constituyeron hipoteca sobre una finca urbana de 
su propiedad sita en Sevilla, en garantfa de la devo1uci6n del capital pres­
t.a.do. En la referida escritura se hicieron, entre otras, las siguientes esti­
pulaciones: .Tercera: Este prestaIno devengan\: 1) Un interes que se cal­
culaııi a todos los efectos, que confonne a derecho sea posible, aplicando 
al capital pendiente de devoluci6n y por cada periodo de devengo de interes, 
el tipo de interes vigente durante el perfodo de vigencia correspondiente. 
Cuarta: 1. Se entiende por tipo de interes vigente, el resultado de ai'iadir 
durante toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un diferencial 
fijo de 1 por 100. Ei\ la actualidad, el tipo de referencia co~venido entre 
las partes es del 7,36 por 100. En consecuencia, para el primer periodo 
de vigencia de interes, el tipo de inter~ queda estab1ecido, y asi 10 con­
vienen las partes, en el 8,36 por 100 ... 5. Sin perjuicio de1 mecanismo 
de revisi6n del tipo de interes establecido en 108 -p8.rrafos anteriores, que 
t1ene plena validez entre tas parte8, a los. solos efectos hipotecarios esta­
blecidos en la estipulaci6n decimocuarta y respecto a terceros el tipo de 
interes aplicable no podni superar el 26 por 100. 8eptima: En el supuesto 
de que el prestatario demorase e1 pago de cua1quier obligaciôn vencida, 
bien en su vencimiento origina1 0 por aplicaci6n de La estipulaci6n octava, 
el saldo debido devengani, de fonna autoıruitica, sin necesidad de recla­
maciôn 0 intimaciôn alguna (como contraprestaciôn de uso y pena de 
incumplimiento), intereses en favor del banco, exigibles dia adia y liqui­
dables mensua1mente, 0 antes si la mora hubiese cesado, de tres puntos 
por encima del tipo aplicable para et perfodo de vtgencia de interes en 
que se produce el impago. Los intereses no satisfechos a sus respectiv08 
vencimientos se acumuIar8n al capital, para, como aumento del mismo, 
devengar nuevos intereses, sin perjuicio de la facultad que concede al 
banco La estipulaciôn octava para la resoluci6n del prestamo.. EI interes 
moratorio se genenın\ dia a d1a y se liquidani. mensualınente, 0 antes 
si La mora hubiera cesado (sobre la base de un aito de trescientos sesenta 
y cinco dias). Decimoeu&rta: Sin perjuicio de su responsabilidad personal 
solidaria, el prestatario constitlıye primera hipoteca, a favor de1 banco 
que acepta, sobre la finca que se describiri. al final de Ias estipulaciones 
de esta escritura, en garantfa, de la devoluci6n de1 principal del prestamo 
por 3.300.000 pesetas, del pago de intereses remuıreratori08 devengados 
al tipo pactado en la estipuIaci6n segunda por un m8.ximo en perjuicio 
de terceros, conforme al artfculo 114 de la Ley mpotecaria de 297.000 
pesetas; de1 pago de intereses moratorios devengad08 al tipo pactado en 
la estipulaciôn septima por un m8ximo en perjuicio de terceros conforme 
al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 891.000 pesetas; del reintegro 
de 396.000 pesetas,' coİno m8ximo por las costas y gastos derivados de 
la eventual reclamaciOn judic1a1 del prestamo y del reintegro de 66.000 
pesetas, como rru1ximo, por los anticipos que hiciese el banco de aqueUos 
gastos extrajudicia1es que guarden conexi6n con la efectividad de la ga.ran­
tia Y la conservaciôn de-la finca hipotecada, como son, entre otros, el 
pago de las contribuciones y arbitri08 que gr&ven la flnca hipotecada, 
y los gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes a la misma. 
Las cifras m8ximas de responsabilldad hipot.ecaria por intereses no limi­
taran, confonne a 108 aludidos preceptos, la posibilldad de reclamar contra 
el prestatario, 0 contra quien se haya subrogado contractualmente en la 
deuda hipotecaria, los intereses devengados confonne a la estipulaci6n 
tercera 0, en su caso, confonne a la estipulaci6n septima, sin peIjuicio 
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de 108 limites resu1tantes de la aplicaciôn de los citados preceptos de 
la Ley Hipotecaria en e1 supuesto de ejercicio de la acCİôn hipotecaria 
contra tercero 0 en su peıjuicio. La hipoteca constituida se extendera 
a 108 objetos muebles, frutos y rentas expresados en eI articulo 1 ı 1 de 
la Ley Hipotecaria, aai -como a cuanto se expresa en 108 articulos 109 
y 110 de dicha Ley y en eI 215 de su Reglamento, y particu1annente, 
a todos aquellos respecto de 108 que se requiere pacto expreso para que 
la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, en todo caso, incluidas 
las nuevas construcciones rea1izadas a expensas del prestatario 0 de aquel 
que en su lugar se subrogare. A la extensi6n de la hipoteca a dichos bienes 
podr.i renunciar expresarnente eI banco al solicitar la subasta de la :finca 
ante el Juzgado que conozca del procedimiento_. 

II 

ı>resentada La anterior escritura en eI Registro de la Propiedad de Sevilla 
numero 9 fue cali:ficada con la siguiente nota: «Denegada la inscıipciôn 
del precedente documento por concurıir en el los siguientes defectos: 
1) Estipulaciôn segunda: Antepenı11timo pcirrafo y siguientes -facultad 
de anticipar pagos-: POr carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51-6.° 
del Reglamento Hipotecario). 2) Estipulaciôn quinta: Nı1meros 1 y 2-Co­
misİones-: Por no estar especia1mente garantizadas en la clıiusula de cons­
tituciôn de hipoteca (Resoluciôn de la Direcci6n Gen~ral de 105 Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3) Estipu1;ıci6n sexta -gastos 
a cargo del prestatariQ-: Por carecer de trascendencia real y no estar 
especialmente garantizados en la clausula de constituciôn de hipoteca (ar~ 
tlculos 9 y 51--6.° del Reglamento Hipotecario. 4) EstipuIaciôn septima. 
Parrafo segundo -anatocism~: Porque de admit1rse tal pacto podria hacer 
aumentar en termiılos imprevisibles la cüra de resp_onsabilidad hipotecaria 
por principal (Resoluciôn de la Direcciôn General de 108 Registros y del 
Notariado de 20 de mayo de 1987, fundamento de derecho 1.0). 5) Esti~ 
puIaciôn octava. Apartado letra, e) -falta de inscripciôn en pIaz~: Porque 
la escritura contiene defecto insubsanable y no seııi inscıita en el plazo 
de seis meses desde su fecha, 10 cual es contradictorio con los plazos 
de devoluci6n del prestamo pactado y con la solici.tud de extensi6n de 
la nota, ignorandose si producin1 0 no el venclmiento anticipado del pres­
tamo. 6) Estipulaci6n octava. Apartado f) -venciıniento anticipado en caso 
de suspensi6n de pagos, concurso 0 quiebra-: En 10 que respecta a la 
suspensiôn de pagos, por contravenir el a.rticulo 9 de su Ley especial. 
En 10 que respecta al concurSQ y a La quiebra. por inoperantes,. ya que 
tales efectos $On los previstos en el articulo 1.915 del COdigo Civil y 883 
del CôdigQ de Comercio y por ser eI Derecho concursal materia exCluida 
del ambito de la autonomia de la voluntad (Resoluciôn de la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado de 5 de junio de 1987). 7) Esti~ 
pulaciôn novena Apartados a) ~onservaciôn de la fınca- y b), infine 
--exhibiciôn de recibos-: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 
y 51-6.° del Reglamento Hipotecario. 8) Estipulaciôn decima -regimen de 
la cuenta interna-: Parrafo 1.°: Por carecer de tr8scendencia real. P8rrafo 
2.° (certificaciones del saldo): Por no pactarse tal posibilidad con los requi~ 
sitos seiıalados en el articulo 153 de la Ley Hipotecaria y 245 de su RegIa­
mento para su ~ecuci6n, por remİsiôn al artfculo 1.435 de la Ley de El\iui­
ciamiento Civil (Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros y 
del Notariado de 16 de febrero de 1990). 9) Estipulaci6n undecima: Por 
carecer de traBcendencia real (articulos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipo­
tecario). 10) Estipulaciôn duodecima. Imputaci6n de pagos: Por carecer 
de tra5cendencia real (fundamento de derecho pıimero de la Resoluciôn 
de la Direcciôn General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre 
de 1987). 11) Estipulaciôn decimotercera, parrafo final (cumplimiento de 
obligaciones fiscales): Por carecer de trascendencia real. 12) Estipulaciôn 
deci,mocuarta, pcirrafo relativo a las construcciones realizadas' por quien 
se subrogue en lugar de1 prestatario: Por ser contrario a 10 dispuesto en 
el articulo 112 de la' Ley Hipotecaria y fundamento de derecho 8.° de 
la Resoluci6n de la Direcciôn General de los Registros y del Notariado 
de 23 de octubre de 1987. 13) Estipulaci6n decimoseptima (gastos): Por 
carecer de trascendencia real y en 10 referente a la facultad de "descontar 
el precio de remate 0 adjudicaciôn el importe de! Impuesto Municipal 
sobre Incremento de Valor de los Terrenos y gastos inherentes ..... , por 
ser contrarlo a nuestro sistema legaI que impone que tal cantidad (precio 
de remate) se destine al pago del credito hipot.ecario delactor, entregƏ.ndose 
el sobrante a los acreedores posteıiores (articulo 13ı~16.a de la Ley Hipo­
tecaria). 14) Estipulaci6n decirnonovena (fuero): Por resultar contrario 
a la nueva redacciôn dada al articulo 131~1.0 de la Ley Hipotecaria y a 
lasumisi6n en generalpor La Ley 10/1992, de 30de abril.15) Estipulaciones 
vigesima primera y vigesirna segunda (stijeci6n a impuestos y segundas 
copias): Por carecer de trascendencia real y rebasar los limites de la auto­
nomİa de la voluntad (~CUL08 1.429 de la Ley de El\iuiciamiento Civil 
y 18 de la Ley Notarial). 16) Estipulaciones vigesima cuarta. y siguientes: 

Por carecer de trascendencia real. 17) Y finalmente, el defecto insubsanable 
que irnpide la inscripciôn (ya que los anteriores no producirian este efecto, 
dado el consentimiento prestado por los otorgantes en la estipulaci6n vige­
sima) es la contradictiôn que existe en eI titulo en la determinaci6n de 
la responsabilidad por intereses remuneratoıios y moratorios. A) Remu~ 
neratorios: No se sefıala plazo. En la estipulaciôn cuarta se sefiaIa un 
tipo inicial al 8,35 por 100 (que de asegurar intereses por tres aftos, por 
aplicaciôn del articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad 
asegurada de 826.650 pesetas~ y si fuera por cinco anos de 1.337.750 pese­
tas). En la estipulaci6n cuarta -"in .tine"- se pactaun tipo variable con 
un rruix:imo del 25 por 100, 10 que de asegurar intereses por tres afios, 
confonne al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad 
a8egurada de 2.475.000 pesetas, y si fuera por cinco afios de 4.125.000 
pesetas. En la estipuIaci6n decimocuarta se aseguran intereses remune­
ratorios por un ıruiximo de 297.000 pesetas (sin sefialar tipo ni plazo, 
y sin que coıncida con ninguna de las cantidades antes sefialadas). B) 
Moratoıios: Se encuentran en la misma situaciôn dud:indose del contenido 
de las estipulaciones septima y decimocuarta, si la cantidad asegurada 
es de 1.123.650 pesetas (intereses de tres afios al tipo iniciaI del 11,35 
por 100), 0 de 1.872.750 pesetas (intereses de cinco afios a dicho tipo 
inicial), 0 de 2.772.000 pesetas (intereses de tres anos al tipo final del 
28 por 100), 0 4.620.000 pesetas (intereses de cinco anos a dicho tipo 
final), 0 de 891.000 pesetas que es la cantidad asegurada en la estipulaciôn 
decirnocuarta sin senalar tipo ni plazo. A la vista de 10 expuesto surge 
la duda de que estipulaciôn es la de mayor valor y debe prevaIecer Oa 
cuarta y septima 0 la deciınocuarta) de las contenidas en el mİsmo titulo, 
quedando indeterminada la cantidad total de que responde la fınca, con 
el consiguiente perjuicio para el credito territoıiaI y en contra de! principio 
hipotecario de determinaciôn 0 especlaıidad (bAsico en materia de hipo­
tecas). 18) Se deniegan, asimismo, todas las referencias que en e1 titulo 
se hacen a la diferente situaciôn entre partes, personas subrogadas y ter~ 
ceros, en cuanto al limite de la cantidad asegurada con hipoteca, ya que 
no cabe, en cuanto a la cuantia mıixima de} porcentaJe, diferenciar entre 
partes y terceros (artfculo 12 de la Ley Hipotecaria, 219 del Reglamento 
para su ejecuciôn y Resoluciôn de La Direcci6n General de los Registros 
y de} Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra esta calificaciôn puede 
interponerse recurso gubemativo, en el plazo de Cl.J.8tro meses, en la fonna 
prevista en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria y 112 Y siguientes del 
RegIamento para su ejecuciôn. Sevilla, 3 de abril de 1995.-La Registradora 
de la Propiedad.-Firmado: Maria Luisa Moreno Torres Camy .• 

III 

EI Procurador de los Tribunales, don Tomas Lôpez Lucena, en repre­
sentaci6n de la entidad «Citibank Espafia, Sociedad Anônima- interpuso 
recurso gubemativo eontra la anterior caIificaci6n y aleg6: Que en cuanto 
al defecto cuarto esta especi:ficamente marcada en la estipulaciôn catorce 
de la escritura una cüra nuix:ima de responsabilidad. Que se manifiesta 
desconcierto y perplejidad entre tanta cifra calculada por la sefı.ora Regis­
tradora en 10 referente a los defectos remuneratoıios y moratorios que' 
considera insubsanables. Que hay que dedr que se trata de una hipoteca 
de interes variable y de mıiximo, por tanto, habra que fJjarse en el tipo 
mıiximo de interes remuneratorio, esto es el 25 por 100, y, por otra parte, 
en la estipulaciôn cuart.a 5 se dice c1aramente que respecto a terceros 
el tipo de interes aplicable no podra superar eI 25 por 100. Que respecto 
al interes moratorio, en la estipulaciôn cuarta se menciona que seci de 
tres puntos por encima del tipo aplicable para el penodo de vigenda del 
interes a que se produee el impago; esto es eI 25 por 100 + 3 = 28 por 
100. Que la vigencia del tipo de ınteres 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 tal pacto. Que respecto a las cüras que se establecen 
en la estipulaciôn 14 para intereses remuneratorios y para los moratorios, 
hay que sefıalar que La ley establece un m4ximo, pero no impide que se 
establezcan por debaJo de ese m3.xlıno, como los que aparecen en La escri· 
tura. Que en 10 que concieme 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 subsiste y no es incomparable 
el articulo 114 del mismo cuerpo legaI. Que como fundamentos de derecho 
hay que citar: 1. Los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y los articulos 
98 y 99 del Reglamento. II. Que la senora Registradora identifica la hipoteca 
de mmmo con La hipoteca de contratos de apertura de croo.ito (indica 
no es de aplicaciôn el articulo 114 de la Ley Hipotecaria y si el articulo 
153 de la misma) y, por tanto, se niega que toda hipoteca de m4ximo 
sea de apertura de credito. Que teniendo en cuenta 10 que dice la doctrina 
hipotecaria debe aceptarse la total aplicaciôn del artfCUıo 114 refeıido 
a las hipotecas de ıru\x:imo. Que la düerenciaci6n entre partes y terceros 
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que regula eI articulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable a 108 
prestamos con interes fıjo como a 108 prestamos con interes variable, ya 
que el cara.cter de interes no altera en absoluto La naturaleza juridica 
del prestamo. Que se puede decİr que para el acreedor no existe perjuicio, 
ya que los intereses no cubiertos se pued~n seguir eD otro procedimiento 
contra eI deudor principal, pues no se ve la necesidad de que eI artİculo 
114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable eD 108 supuestos de interes iıjo 
y no en 108 de interes variable. en 108 que la limitacİôn de la responsabilidad 
quede circunscrita igualmente a 108 terceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informô: 1. 
Adaradan. Que el defecto 18 comİenza diciendo «se deniegan ...• , en virtud 
de 10 establecido en el amculo 65 de La Ley Hipotecaria. il Anatocis­
mo.-Estipulaci6n cuarta, pa.rrafo segundo. Que en virtud del principio 
de especialidad al practicar la inscripci6n de la hipoteca se hara constar 
el importe de la übligaci6n garantizada (articulü 12 de la Ley Hipütecaria). 
En el casü que n'Os 'Ocupa habna que admitir Que cada vez Que hubiera 
intereses no satisfechüs se sumarian al principal automaticarnente y sin 
necesidad de hacerlo constar en el Registrü de La Pr'Opiedad, dandü lugar 
a una carga 'Oculta, cüntraria a tüdüs lüs postulad'Os de nuestr'O sistema 
hipütecari'O. Que en este sentidü se ha manifestadü la Direcci6n General 
de los Registrüs en la Resüluci6n de 20 de mayü de 1987. III. Contradicci6n 
en el titul'O de la determinaci6n de resp.onsabilidad. Que las chiusulas 
que regulan la variaci6n de lüs intereses remuneratorios 0 müratori'Os 
sün 'Objeto de la siguiente regulaci6n: 1.° Regulaciôn legal. Estan reco­
n'Ocid'Os en cuanto a su existencia y admisibilidad y en el ambit'O civil, 
en el pıirraf'O cuarto de la regla tercera del articul'O 131 de la Ley Hipo­
tecaria, per'O carecen de regulaciôn legal. 2.° C'Onstrucci'Ones doctrinales. 
La doctrina ha elab'Orad'O una serie de criterios Que muchos de ell'Os han 
sid'O confırmados jurispIiıdencia1meııte para lograr Que las clausulas sean 
c'Onf'Ormes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que dis­
tinguir d'Os grup'Os: 1. Existencia de un tipo de referencia 0 criterio objetiv'O 
de variaciôn de interes (Res'Oluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de 
n'Oviembre de 1990). 2. Que la clausula de variaci6n de interes se confıgure 
a modo de una hipoteca de m8.ximo: a) Resoluciôn de 29 de 'Octubre de 
1984 y b) Resoluciôn de 20 de may'O de .1987; 3. Falta de precisiôn y 
claridad: a) Resolucİôn de 23 de octubre de 1987; b) Resoluciôn de 21 
de ener'O de 1988, y c) Res'Oluciôn de 22 de marzo de 1988. 4.° Que hay 
que tener en cuenta el c'Ontenid'O de tas clausulas de constituci6n de hipo­
teca en relaci6n con las estipulaciones segunda, cuarta y decim'Ocuarta 
de la escritura califıcada. 5.° Aplicaci6n al c'Ontenido de las citadas esti­
pulaci'Ones de l'Os criterios doctrinales y jurisprudenciales expuestos. Que 
en ausencia de regulaciôn legal, la construcciôn doctrinal mas reciente 
exige la c'Oncurrencia de determinad'Os requisitos para admitir en el Regis­
tro las clausulas de interes variable: A. C'Onfiguraeiôn de las clausulas 
de interes variable (tanto remuneratorios com'O moratorios) com'O hip'Oteca 
de m8.ximo. EU titulo asegura un rruixim'O en peIjuicio de tercer'Os, que 
parad6jifamente es la cantidad minirna aludida en el titulo. B. Claridad 
y sendllez en la redacciôn de la clausula a fin de dar cumplimiento al 
principio de especialidad: 1.0 Intereses remuneratorios. Se c'Onstituye'hipo­
teca en garantia de 108 intereses rernunerat.orios devengad'Os al tipo pactado 
en la estipulaci6n segunda, y en la estipulaci6n decimoeuarta no se aclara 
a cuaI de l'Os dos tiP05, inicial 0 final, de la estipulaci6n segunda se esta 
refıriendo. El tema es importante, entre 'Otros motiv'Os, para saber si es 
inscribible la Cııiusula de varİaciôn de interes y, por 'Otr'O lado, tal como 
estıi redactada tanto se puede entender que se esta refıriend'O al pıirrafo 
primer'O como aı segundo del articul'O 114 de la Ley Hip'Otecaria. Que, 
en defınitiva cwil de las cinc'O posibilidades es La de mas valor (tres afıos 
al tipo inicial, cineo anos al tipo İnicial, tres afıos al tip'O m8.ximo, cinco 
afios al tip'O m8.ximo 0 la cantidad que se seftala m8xima sin perjuıcio 
de tercer'O en la estipulaciôn decinı'Ocuarta) no es el Registrador de L~ 
Propiedad quien debe decidir, ni debe permitir que tal cumulo de posi­
bilidades quede reflejado en la inscripci6n. Que puede que la rınalidad 
perseguida sea fomentar La oscuridad en la redacciôn de la clıiusula a 
fin de defender la postura que sea mas conveniente en cada m'Omento 
para el banco, en perjuicio de la otra parte c'Ontratante y de la Hacienda 
PUblica. El Registrador tiene Que velar p'Or el cumplimiento del principio 
de legalidad y podria califıcar la licitud de la causa, que serfa ilicita por 
op'Onerse a las leyes (articulo 1.275 del Côdig'O Civil). 2.° Intereses mora­
torio$. Que la redacciôn es identica a la examinada para los remuneratorios 
y plantea l'Os mismos pr'ObIemas; 3.° Pero la confusiôn no termİna con 
10 expuesto, pues hay que seiialar 10 que se establece en el segundo parraf'O 
de La estipulaci6n decimocuarta de la escritura califiooda y en el apartado 
quinto de la estipulaci6n cuarta. 

v 

El Presidente deI Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirmô 
la Rota de la Registradora fundıindose en que se pretende la inscripciôn 
de una hip'Oteca de m8.ximo y con tas garantias de mmmo, a efectos 
hip'Otecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos del prestamo pudiera defenderse esta distinci6n, y c'Om'O 
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principi'O de especialidad, ya 
Que en la estipulaciôn decİm'Ocuarta del titulo se dice «en perjuici'O de 
terceros~ y, a efectos de la hip'Oteca, n'O cabe esta distinci6n. 

VI 

EI Procurad'Or recurrente apelô eI auto presidencial, manteniend'Ose 
en sus alegaciones, y afıadi6: Que es cierto Que no hay regulaci6n legal 
del interes variable, per'O esto no puede llevar a aplicar normas Que sup'Onga 
cambiar la naturaleza de 105 neg'Ocios juridicos. Que en las hip'Otecas de 
mmm'O reguladas para 'Operaciones de credito, existe indeterminaci6n 
tanto para el principal como para l'Os intereses, por 10 Que las cifras Que 
se garanticen en La hip'Oteca deberan afectar tanto al deudor c'Omo a los 
terceros, per'O este no es el caso de los prestamos en l'Os que el principal 
esta perfectamente determinad'O y l'Os intereses son igualmente conocidos 
p'Or eI deudor y para la entidad financiera p'Or 10 que no necesitan una 
protecci6n registral que se debe lirnitar a La defensa de l'Os terceros. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripci6n de la estipuIaciôn que regula el interes variable en un'Os 
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dia por un favor 
'Objetivo y se sefıale limite m3xim'O de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaciôn las d'Os Resoluci'Ones citadas porque si bien es verdad 
que en el supuesto de este rec1H'8O no se niega la inscripci6n del interes 
variable como tal, sino por no indicarse Que la limitaci6n de la cifra garan­
tizada esta establecida no sôl'O la garantia de terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones es eI mismo de la escritura 
recurrida, y que, com'O se indica en Ias alegaciones de aquellas existe 
eI limite sefıalad'O en benefıcio de tercer'Os no transmutando la c1ıiusula 
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans­
f'Ormandola de hipoteca de trıifıco en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripciôn de la c1ausula de interes variable sİn 'Objeciôn 
alguna al hecho de la cifra seiialada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en eI articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

FUNDAMENTOSDE DERECHO 

Vistos l'Os artfcul'Os 1, 2, 9-2.°, 12, 98, 107, 114, 115 Y 135 de la Ley 
Hip'Otecaria; 51, 219 Y 220 de su Reglamento, y las Resoluci'Ones de 26 
de 'Octubre de 1984, 20 de mano y 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de 
may'O de 1989, 18 de enero y 17 de mano de 1994, 19 de enero, 23 de 
febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18,20,21 de marzo, 1 y 2 de abnl, 10 de mayo, 4 
y 27 de junio, 20 de septiembre, 23 de octubre y 14 de noviembre 
de 1996. 17. 18 Y 19 de marzo de 1997. 

1. Como el recurrente en eI escrito de interposici6n del recurso impug­
na tres de 108 18 efectos recogidos en la n'Ota' de calificaciôn y en el escrit.o 
de apelaciôn s'Olicita se deCıare la inscripciôn de la escritura calificada 
por no c'Ontener defe~to alguno, tod'Os ellos deben ser ahora examinad'Os, 
p'Or mas Que el auto presidencial apelado se limite a resolver sôl0 uno 
de ellos. 

2. EI primero de los defectos recurridos se plantea, a prop6sito de 
la cl8.usula septirna de la escritura califıcada, en la que se preve que l'Os 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capital para c'Om'O aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
Cıausula relativa a la constituciôn de la hipoteca se dispone Que se cons­
tituye en garantia de ladevoluci6n del principal del prestamo por 3.300.000 
pesetas, cantidad que es, precisamente eI iınp'Orte de dich'O prestamo. N'O 
puede accederse a la inscripciôn de esta cl8.usula, pues, aun cuand'O fuera 
licito el pacto de anat.ocismo en el plano obligacional -cuestiôn que ahora 
no se prejuzga-, en el ıimbito hipotecario 0 de actuaciôn de la garantia 
constituida, los intereses s610 pueden reclamarse en cuanto taIes y dentr'O 
de los limites legales y pactados, per'O nunca, engIobados en el capital. 
Asi resulta claramente del principio registq3,l de especialidad Que en el 
Ambito del derecho real de hipoteca impon; la determinaciôn separada 
de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal y por 
intereses (vid. artfcu10 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglarnento 
Hipotecario), diferenciaciôn que en el momt!nto de la ejecuciôn determina 
(vid. articul'O 131, regla 15, pıi.rraf'O tercer'O, y regla 1-6de"la Ley Hip'Oteearia) 
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que el acreedor na puede pretender eI cobro del eventual exceso de 108 
İntereses devengados sobre los garantizados con cargo a la cantidad fJjada 
para la cobertuı:a del principa1, ıLİ a la inversa. Y ƏSl 10 impone igualmente 
el necesario respeto de la limitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, est.ablecida eD el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En eI defecto numero 17 de la nota recurrida. no cuestiona el Regis-­
trador, eD sı misma, la previsiön contenida en La clıiusula cuarta relativa 
a la variaci6n del tipo de' interes remuneratorio, confonne a la cual 
•... a los 80108 efectos hipotecarios establecidos en la clausula decimocuarta 
(relativa a La constituci6n de la hipoteca) y respecto a terceros, eI tipo 
de interes aplicable no podni superar eI 25 por 100 .... (eI inicial es eI 
8,35 por 100); 10 que alega es La contradicciôn existent.e eo la determinaci6n 
de La responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en 
la c1ausula decimocuarta se establece que da hipoteca se constituye ... en 
garantia del ... pago de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado 
en la estipulaci6n segunda por un mmmo en peıjuicio de tercero de con­
forme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 297.000 pesetas_, yesta 
cantidad, al no paetarse plazo, no coincide con eI importe de tres anos de 
intereses, caleula.c!0s al tipo inicial del 8,35 por 100 0 al tipo mAximo 
del 25 por 100. Et defecto, ta! y como se plantea -no cuestiona la fıjaci6n 
del limite mmmo de variaci6n de intereses 8610 frente a terceros-, no 
puede ser estimado. Conforme al art1culo 114 de la Ley Hipotecaria, la 
delimitaci6n de la responsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio 
de terceros, tiene un limite mıiximo de cineo MOS; en ningdn caso, podnin 
rec1amarse frente a terceros, intereses de mas de dneo anualidades. Ahora 
bien, dentro de este mƏ.x:imo la Ley posibilita la libertad de pacto, la cual 
puede ejercitarse, bien fijando un nı1mero de anos distinto, dentro del 
mƏ.x:imo de cinco, que en conjunci6n con el tipo de interes previamente 
establecido, determiIl8.I'3 ese m8.x1mo de responsabilidad por interes, ajus­
tado a las exigencias del principio de especialidad (vid. articulo 12 de 
la Ley Hipoteearia), bien, fijando, simplemente, una cantidad mwma (que 
no habra de exceder del resuİtado de aplicar el tipo de interes esta.blecido, 
a un periodo de cinco afios -vid. articulo 220 del Reglamento Hipotecario-); 
pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad 
eorresponda necesarlamente a los intereses de tres anualidades, ni que 
se especi.fique el plazo que _ dicha eantidad, en conjunci6n con el tipo de 
interes pactado, impliea. 

La misma cuesti6n y en 108 mİsmos terminoş se plantea por el Regis­
trador en relaci6n a los intereses de demora, debiendo ser la soluci6n 
identica. 

4. Respecto al defecto mimero 18 de la nota impugnada no puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de conereci6n de las especffieas 
referencias que se' cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya sefialara este centro direetivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de 1990: La determinaci6n de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos eoneeptos (capita1, interes, etc.) en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mİsmo en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre el acreedor hipotecario y el dueno de la fınca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y 'sin que est.a doctrina deba ser 
eonfundida con la que establece que la limitaci6n por anualidades, recogida 
en eI articulo 114 de la Ley Hipotecaria 8010 opera cuando existe peıjuicio 
de tereeros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto 
al defecto 17 y desestimarlo en e~anto al resto. 

Madrid, 16 de abri1 de 1997.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha .. 

Exemo. Br. Presidente del Tribunal Buperior de Justicia de Andaluda. 

1 0974 RESOLUCı6N de 17 de abrü de 1997, de la IXr6CcWrı Gene­
ral de los Registros y del Notartado, en et recurso gulJer.. 
nativo interpıı8sto por don Adolfo de Torre Nieto, como 
Secretario-Administrador de la Comunidad de Propieta­
rWs Las ViUas de Guadarrama. contra la negativa de don 
Pablo Vida/ Fronds, Registrador de la PropWdad de San 
Lorenzo de El Escorial, numero 1, a düigenciar un libro 
de actas de la citada comunidad. 

En eI recurso gubernati.vo interpuesto por don Adolfo de Torre Nieto, 
como Secretario-Administrador de La Comunidad de Propieta.rios Las Villas 
de Guadarrama, contra la negativa de don Pablo Vida1 Frances, Registrador 
de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial, nı1mero 1, a diligenciar 
un libro de actas de la citada comunidad. 

Hechos 

EI dia 19 de septiembre de 1995, se present6 en eI Registro de Ban 
Lorenzo de El Escorial, mimero 1, escrito de fecha 15 de septiembre de 1995, 
finnado por don Adolfo de Torre Nieto, Administrador-8eeretario, en nom­
bre del Presidente de la Comunidad de Propieta.rios de Las Villas de Gua­
darrama, de dicha loealidad, en el que se solicita que de conformidad 
con 10 dispuesto en la disposici6n adiciona1 segunda de ıa: Ley 10/1992, 
y en el articulo 415 del Reg1amento Hipotecario, segUn redacciôn dada 
por eL Real Decreto 1368/1992, de 13 de noviembre (tBoletin Oficial del 
Estado. numero 303, de 18 de diciembre), se practique la legalizaci6n 
dellibro de actas. 

II 

La anterior solicitud fue cali.fieada con la siguiente not.a: _No admitida 
la legalizaci6n del libro de actas solicit.ada en la precedente instancia por 
indeterminaci6n de la misma al no detenninarse los datos de inscripci6n 
de la eomunidad a que se refiere. No obstante, despues de laboriosa inves­
tigaci6n se ha 1ocalizado la inseripci6n primera, de la finca 11.651, prac­
ticada a favor de la _Sociedad An6nima Las Villas de Guadarrama-, y 
en euyo m&.rgen eonsta la nota de segregaci6n de cuarenta y nueve fıncas, 
inscritas como independientes, en las que aparece mencionado que llevan 
eomo anejo inseparable una euarenta y ocho aYa de calles y zonas verdes 
que no se identifican. No existe ninguna refereneia a regimen de propiedad 
horizontal, ni coI\iunto inmobiliario. Al aparecer inscritas las fineas por 
segregaci6n como entidades aut6nomas, sin nuis punto de con~6n que 
la titu1aridad ob rem de una euom de regiınen de c'otitularidad romana 
u ordinaria, no result.a de1 registro la existencia del regiınen especial de 
propiedad horizontal a que puede aplicarse la Ley especffica y, por 10 
ta.nto, no procede La legaJizaci6n de libro (que tarnpoco se sabe al ma.rgen 
de que inseripci6n debe hacerse constar), mientras no se inscriba pre­
viamente la constituci6n en regimen de propiedad horizonta1 0 el conjunto 
inınobiliario. Contra esta calificaci6n puede interponerse recurso guber­
nativo ante la Direcci6n General de los Registros y del Not.ariado en 
el plazo de cuatro meses, en la forma est.ablecida en los articulos 112 
a 135 del Reg1amento Hipotecario, San Lorenzo de Et Escorial, 19 de sep­
tiembre de 1995,-El Registrador, PabIo Vidal Franeesı, 

III 

Don Adolfo de Torre Nieto, como Administrador-Secreta.rio de la Comu­
nidad de Propietarios Las Villas de Guadarrama, de dicha 10ca1idad, inter­
puso recurso gubemativo eontra la anterior ealificaci6n y aleg6: Que 
considerando la modificaci6n introducida por la Ley 10/1992, Y eI articu-
10 17 de la Ley de Propiedad Horizonta1, se solicit.a se apruebe lalegalizaci6n 
del libro de actas. Que de acuerdo con la Direcci6n General de 108 Registros 
y del Notariado, como conSeCUE!Deia de la modi.ficaci6n antes citada del 
articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal, en relaci6n con el artıcu-
10 415 del Reglaınento Hipoteeario, corresponde a 10s Registradores de 
la Propiedad la legalizaci6n 0 diligeneiamiento de 108 libros de actas de 
las juntas de propietarios, no 8610 de edifieios en regimen de propiedad 
horizontal, sino de todo tipo de eonjuntos inmobiliarios a los que pueda 
ser aplicable la Ley de Propiedad Horizontal. 

iv 

EI Registrador de la Propiedad, en defensa de su not.a, inform6: 1.° Que 
en el escrito del recurso se prescinde en absoluto de la Resoluci6n de 
26 de diciembre de 1994, a pesar de haber sido advertido e informado 
de la misma, 10 que manifiesta una evidente carencia de buena fe. 2.° Que 
la situaci6n registral es identiea tambien, como se acred.it.a con la fotocopia 
de la inscripci6n; unica de la finea numero 11.651, a favor de .Las Villas 
de Guadarrama, Sociedad An6ni.ına., y notas al margen de la misma y 
de una de las fincas segregadas y vendidas, la nıirnero 11.652. 3.° Que 
dada la identidad entre este supuesto y el resuelto por la Resoluci6n de 20 
de febrero de 1997, hay que remitirse a 10 informado en dicho recurso. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 17 de la Ley de Propiedad Horizonta1, 415 del Reg1a­
mento Hipotecario, Resoluciones de la Direcci6n General de los Registros 
y del Nota.riado, de. 8 de julio de 1993, 15 de noviembre de 1994 y 20 
de febrero de 1997. 


