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iii. Otras disposiciones 

MINISTERIO DE JUSTICIA 

15044 RESOLUCIÔN de lOdejunio de 1997, de la Direcci6n Gene
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales don 
Tomas L6pez Lucena. en nombre de .Citibank Espana, 
Sociedad Anônima., contra la negativa de doiia Maria Lui
sa Moreno Torres Camy, Registradora de la Propiedad de 
Sevilla numero 9, a inscribir una escritura de prestamo 
Iıipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

En eI reCUTSO gubernativo intcrpuesto por eI Procurador de Ios Tri
bunales don Tomas Löpez Lucena, en nombre de «Citibank -Espafia, Socie
dad Anônima-, contra la negativa de dofıa Marıa Luisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla numero 9, a inscribir una 
escritura de prestamo hiporecario, en virtud de apelaci6n del recurrenre. 

Hechos 

EI dia 7 de marzo de 1995, .Citibank Espai\a, Sociedad An6nima., y 
don Luis Perez Abella, otorgaron escritura de prestamo con garantia hipo
t.ecaria ante cı Notario de Sevilla don Francisco Rosales de Salamanc3, 
por cı que la entidad bancaria concediô al citado sefior un prestamo por 
importe de 6.200.000 pesetas, que constiı y6 hiporeca sobre una fınca 
urbana de su propiedad sita en Sevilla, e garantia de la devoluci6n del 
capita1 prestado. En la referida escritura se hicieron entre otras, Ias siguien
tes cstipuIaciones: «Tercera.-Este prestamo devengara.: 1. Un interes que 
se calculani a todos los efectos, que conforme a derecho sea posible, apli· 
cando al capital pendienre de devoluciôn y por "ada periodo de devengo 
de intcrcs, eI tipo de interes vigente durante cı periodo de vigencia corres
pondientc. Cuarta.-1. Se entiende por tipo de inreres vigente, el resultado 
de afıadir durante toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un 
diferencial fıjo de 1 por 100. En la actualidad, el tipo de referencia con
venido entre las parres es del 7,95 por 100. En consecuencia, para el 
primer periodo de vigencia de interes, el tipo de inreres queda establecido, 
y asi 10 convienen las partes, en el 8,95 por 100 .. , 5. Sin perjuicio del 
mecanismo de revisiôn del tipo de inreres establecido en los parrafos anre· 
riores, que tienc plena validez entre las partcs, a 105 sol08 efect.os hipo
tecarios establccidos en la estipulaciôn decimocuarta y respecto a terceras 
el tipo de interes aplicable no podra superar el 25 por 100. Septima.-En 
el supuesto de que el prestatario demorase el pago de cualquier obligaci6n 
vencida, bien en su vencimiento original 0 por aplicaciôn de la cstipulaciôn 
octava, el saldo debido devengani, de forma automatica, sin necesidad 
de rec1amaci6n 0 intimaci6n alguna (como contraprestaci6n de uso y pena 
de incumplimiento), intereses cn favor del Banco, exigibles dia adia y 
liquidables mensualmente, 0 antcs si la mora hubiese cesado, de tres puntos 
por encima del tipo aplicable para el periodo de vigencia de interes en 
que se produce eI impago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos 
vcncimientos, se acumularan al capİtal, para, coma aumento del mismo, 
dcvcngar nuevos intereses, sİn perjuicio de la facultad que concede al 
Banco la estipulaci6n octava para la resoluciôn del prestamo. EI inreres 
moratorio se generara dia adia y se liquidara mensuaJmente, 0 antes 
si la mora hubiera cesado (sobre la base de un afio de trescientos sesenta 
y cinco dias). Decimocuarta.-8in pcrjuicio de su responsabilidad personaJ 
solidaria, el prestatario constituye primera hipoteca, a favor del Banco 
quc acepta, sobre la flnca que se describini al final de las estipuIacİones 
de. csta escritura, en garantia de la dcvoIuciôn del principal del prestamo 
por 6.200.000 pesetas, del pago de intereses remunerator)os devengados 
al tipo pactado en la estipulaciôn segunda por un maximo en perjuicio 

de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 558.000 
pesetas; del pago de inrereses moratorios devengados al tipo pactado en 
la estipulaci6n septima por un maximo, cn perjuicio de f..erceros, conforme 
al artfculo 114 de la Ley Hiporecaria, de 1.674.000 pesetas; del reinregro 
de 774.000 pesetas, como_maximo, por las costas y gastos derivad08 de 
la eventual reclamaci6n judicial del prcstamo, y del reinregro de 124.000 
pesetas, como maximo, por IOS anticipos que hiciese el Banco de aquellos 
gastos extrajudiciales que guarden conexiôn con la efectividad de la garan· 
tia y la conservaciôn de la fınca hipotecada, como son, entre otr08, eI 
pago de las contribuciones y arbltrios que graven la finca hipotecada, 
y 105 gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes a la mis ma. 
Las cifras maximas de responsabilidad- hipotecaria por intereses na limi
taran, conforme a los aludidos preceptos,la posibilidad de reclamar contra 
eI prestatario, 0 contra quien se haya subrogado contractualmcnte en la 
deuda hipotccaria, 108 intereses devengados conforme a la estipuIaciôn 
tercera 0, cn su caso, conforme a la estipulaciôn septima, sin perjuicio 
de 108 IImires resultanres de la aplicaci6n de 108 citados preceptos de 
la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio de la acci6n hipotecaria 
contra tercero 0 en su perjuicio. La hipoteca constituida se extendera 
a 108 objetos muebles, frutos y rentas expresados en el articulo II ı de 
ıa. Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa en los artfculos 109 
y 110 de dicha Ley y en el 215 de su Reglamento, y, particularmenre, 
a tod08 aquellos respecto de los que se requiere pacto expreso para que 
la hipoteca se extienda a ellos, debicndo entenderse, en todo caso, inc1uidas 
las nuevas construcciones realizadas a cxpensas del prestatario 0 de aquel 
que en su lugar se subrogare. A la extensiôn de la hipoteca a dichos bienes., 
podra renunCİar expresamente el Banco al solicitar la subasta de la finca 
ante cı Juzgado que conozca del procedimiento.» 

il 

Present.ada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
numcro 9 fue calificada con la siguienre nota: ,Denegada la inscripci6n 
del precedenre documento por concurrir en ol los siguientes defectos: 1. 
Estipulaci6n segunda: Anrepenultimo parrafo y sigiıientcs -facultad de 
anticipar pagos-: Por carecer de tran8cendencia real (artfculos 9 y 51-6.° 
del Reglamento Hipotecario). 2. Estipulaci6n quinta: Numeros 1 y 2 -co
misiones-: Por no estar especialmenre garantizadas en la clausula de cons
tituci6n de hiporeca (Resoluciôn 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 
especialmentc garantizados en la c1au8ula de constituciôn de hiporeca (ar· 
tfculos 9 y 51-6." del Reglamento Hiporecario. 4. Estipulaci6n septima. 
Parrafo segundo -al)atocismo-: Porque de admitirse tal pacto, podria hacer 
aumentar en terminos imprevisibles la cifra de responsabilidad hipotecaria 
por princlpal. (Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y del 
Notariado de 20 de mayo de 1987. Fundamento de derecho 1.0

) 5. Esti· 
pulaci6n octava. Apartado letra e) -falta de inscripci6n en plazo-: Porque 
la escritura contiene defecto insubsanable y no sera İi1scrita en eI plazo 
de seis meses desde su fecha, 10 cual cs contradictorio con 10S plazos 
de devoluci6n del prestamo pactado y con la solicitud de exrensi6n de 
la nota, ignonindose si producini. 0 no el vencimiento anticipado de1 preg.. 
tamo. 6. Estipulaci6n octava. Apartado f) -vencimiento anticipado en caso 
de suspensiôn de pagos, concurso 0 ·quiebra-: En 10 que respecta a la 
suspcnsiôn 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 artfculo 1.915 del C6digo Civil y 883 
del C6digo de Comercio, y por ser el derecho concursal materia excluida 
del ambito 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. Apartados a) -conservaci6n de la finca- y b), "in fine" 
-exhibiciôn de recib08-: Por carecer de transcendençia real (artfcu· 
los 9 y 51.6.° del Reg\amento Hiporecario). 8. Estipulaci6n dccima. -Re
gimen de la cuenta inrerna-: Parrafo 1.0: Por carecer de transcendencia 
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real. P8rra.fo 2.° (certificaciones del saldo): Por na pactarse ta.l posibilidad 
con tos requisitos seftalad.os en el artfculo 153 de la Ley Hipotecaria y 
245 de su RegIamento para su ejecuci6n, por remisi6n al articuIo 1.435 
de la Ley de Enjuiciamiento Civil (Resoluciôn de la DGRN de 16 de febrero 
de 1990). 9. Estipulaci6n undecima: Por carecer de transcendencia real 
(artfculos 9 y 5ı..a.o del Reglamento Hipotecario). 10. Estipulaciôn duo
decima. Imputa.ci6n de pagos: Por carecer de trascendencla real (funda
mento de derecho primero de la Resoluciôn de la Direcci6n 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 deciınocuarta. pArrafo rela
tivo a las construcciones realizadas por quien se subrogue en lugar del 
prestatario: Por ser contrario a 10 dispuesto en el articulo 112 de la Ley 
Hipotecaria y fundamento de derecho 8.° de la Resoluciôn de la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987. 13. 
Estipulaciôn dacimoseptima (gastos): Por carecer de trascendencia real 
y en 10 referente a la facultad de '"descontar el precio de remate 0 adju· 
dicaciôn el importe del Impuesto Municipal sobre Incremento de Valor 
de los Terrenos y gastos inherentes ..... , por ser contrario a nuestro sisteına 
legal que iınpone que tal cantidad (precio de reınate) se destine al pago 
del credito hipotecario del actor, entregandose el sobrante a los acreedores 
posteriores (articUıo 131·16.- de la Ley Hipotecaria). 14. Estipulaciôn deci· 
monovena (Fuero): POr resultar contrario a la nueva redacci6n dada al 
articulo 131.1.0 de la, Ley Hipotecaria y a la sumisiôn en general por la 
Ley 10/1992, de 30 de abril. 15. Estipulaciones vigesimo primeray vigesimo 
segunda (sujeciôn a impuestos y segundas copias): Por carecer de trrur 
cendencia real y rebasar los limites de la autonomia de la voluntad (ar· 
ticulos 1.429 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 18 de la Ley Notarial). 
16. Estipulaciones vigesimo cuarta y siguientes: Por carecer de transcen· 
dencia real. 17. Y finalmente, el defecto insubsanable que impide la İns
cripciôn (ya que los anteriores no producirian este efecto, dado el con· 
sentimiento prestado por los otorgantes en la estipulaci6n vigesima) es 
la contradicciôn que existe en el titulo en la determinaciôn de la res
ponsabilidad por intereses remuneratorios y moratorios. A) Remunera· 
torios: No se sefia1a plazo. En la estipulaciôn cuarta se sei'iala un tipo 
İnicial al 8,95 por 100 (que de asegurar intereses por tres anos, por apli· 
caciôn de! articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad 
asegurada de 1.664.700 pesetas; y si fuera por cinco anos de 2.774.500 
pesetas). En la estipulaciôn cuarta "in fine" se pacta un tipo variable con 
un m3.ximo del 25 por 100, 10 que de asegurar intereses por tres ai'ios 
confonne al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondna una cantidad 
asegurada de 4.65'0.000 pesetas; y si fuera por cinco aİios de 7.750.000 
pesetas. En la estipulaciôn decimocuarta se aseguran intereses remune
ratarios por un m8ximo de 558.000 pesetas (sin senalar tipo ni plazo, 
y sin que coİncida con ninguna de las cantidades antes senaladas). B) 
Moratorios: Se encuentran en la misma situaciôn dudandose del contenido 
de las estipulaciones septima y decimocuarta, si la cantidad asegurada 
es de 2.222.700 pesetas (intereses de tres aİios al tipo inicial del 11,95 
por 100), 0 de 3.704.500 pesetas (intereses de cinco aİios a dicho tipo 
inicial), 0 de 5.208.000 pesetas (intereses de tres anos al tipo inicial deI 
28 por 100), ô 8.680.000 pesetas (intereses de cinco ai'ios a dicho tipo 
final), 0 de 1.674.000 pesetas que es la cantidad asegurada en la estipulaciôn 
decimocuarta sin senalar tipo ni plazo. A la vista de 10 expuesto, surge 
la duda de que estipulaciôn es la de mayor va10r y debe preva1ecer (la 
cuarta y septiına 0 la 14) de las contenidas en el mismo titulo, quedando 
indeterminada la cantidad total de que responde la finca, con el consi· 
guiente perjuicio para el cnklito territorial y en contra del principio hipo-
tecario de determinaciôn 0 especialidad (basico en materia de hipotecas). 
18. Se deniega.n, asimismo, todas las referencias que en el titulo se hacen 
a la diferente situaciôn entre partes, personas subrogadas y terceros, en 
cuanto al limite de la cantidad asegurada con hipoteca, ya que no cabe, 
en cuanto a la cuantia m8xİma del porcentaje, diferenciar entre partes 
y terceros (articulo 12 de la Ley Hipotecaria, 219 del RegIamento para 
su ejecuciôn y Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros y de1 
Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra esta ca1ificaciôn puede inter· 
ponerse recurso gubernativo en el plazo de cuatro meses, en la forma 
prevista en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del 
RegIamento para su ejecuciôn. Sevilla, 2 de mayo de 1995.-La Registradora 
de La Propiedad. Firmado: Maria Luisa Moreno Torres Camy .• 

III 

Ei Procurador de los Tribunales don Tomas L6pez Lucena, en repre
sentaciôn de la entidad .Citibank Espaiia, Sociedad Anônİm&.ı>, interpuso 
recurso gubernativo contra la anterior calificaciôn y aleg6: Que en cuanto 
al defecto cuarto est8. especificamente marcada en la estipu1aciôn catorce 

de la escritura una cifra m3.xima de responsabilidad. Que se maniflesta 
desconcierto y perplejidad entre tanta cifra calculada por la senora 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 m8.ximo, por 10 tanto habm que fıjarse en el 
tipo m8.xİmo de interes remuneratorio, esto es el 25 por 100, y, por otra 
parte, en la estipulaciôn cuarta.5 se dice claramente que respecto a terceros 
el tipo de interes aplicable no podra superar el 25 por 100. Que respecto 
al interes moratorio, en la estipulaciôn septima se menciona que sera 
de tres puntos por enciına del tipo aplicable para eL periodo de vigencia 
del interes a que se produce el impago; esto es, el 25 por 100 + 3 = 28 
por 100. Que la vigencia del tipo de interes seni por tres anos, nunca 
por cinco, ya que la Ley exige para tal caso que haya pacto expresO y 
en la escritura no existe ta! pacto. Que respecto a las cifras que se establecen 
en la estipulaciôn 14 para intereses remuneratorios y para los moratorios, 
hay que senalar que la Ley establece un m8xİmo, pero no iınpide que 
se establezcan por debl\io de ese m8xİmo, como los que aparecen en la 
escritura. Que en 10 que concierne al defecto 18 (que no se dice si tiene 
la consideraciôn de subsanable 0 no) no parece oportuna la referencia 
al articu10 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsisten y no es incomparable 
el artfculo 114 de1 mismo cuerpo legal. Que como fundamentos de derecho 
hay que citar. n Los- articulos 18 de la Ley Hipotecaria y los articulos 
98 y 99 del RegIamento. li) Que la senora Registradora identifica la hipoteca 
de nuiximo con la hipoteca de contratos de apertura de credito (indica 
no es de aplicaciôn et articulo 114 de la Ley Hipotecaria y sİ el articulo 
153 de la misma), y por tanto, se niega que toda hipoteca de rnıiximo 
sea de apertura de credito. Que teniendo en cuenta 10 que dice la doctrina 
hipotecaria, debe aceptarse la total aplicaciôn del articulo 114 referido 
a las hipotecas de mıiximo. Que la diferenciaciôn entre partes y terceros 
que regula el articulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable a los 
prestamos con interes fijo como a los prestarnos como interes variable, 
ya que el caracter de interes no altera en ~bsoluto 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 procediıniento 
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 fıjo 
y no en los de interes variable, en los que la limitaciôn de la responsabilidad 
quede circunscrita igualmente a los terceros. 

iv 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, infonnô; 1) 
Aclaraciôn. Que el defecto 18 comienza diciendo tse deniegan ...• , en virtud 
de 10 establecido en el artiCUıo 65 de la Ley Hipotecaria. II) Anatoci,s.. 
mo.-Estipulaciôn 7.·, parrafo segundo. Que en virtud del principio de 
especialidad al practicar la İnscripciôn de la hipoteca se hara constar 
el importe de la 9bligaciôn garantizada (articul0 12 de la Ley Hipotecaria). 
En el caso que nOB ocupa habna que admitir que cada vez que hubiera 
intereses no satisfechos, se sumarian al principal automaticamente y si 
necesidad de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad, dando lugar 
a una carga oculta, contraria a todos los postulados de nuestro sistema 
hipotecario. Que en este sentido se ha manifestado la Direcciôn General 
de los Registros en la Resoluciôn de 20 de mayo de 1987. III) Contradicciôn 
en el titulo de la detenninaciôn de responsabilidad. Que las clAusulas 
que regulan la varlaciôn de los intereses remuneratorios 0 moratorios 
son objeto de la siguiente regulaciôn: 1.0 Regulaciôn legal. Est8.n reco-
nocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en el a.mbito civil, 
en el pcirrafo 4.0 de la regla 3.· del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regu1aciôn legal. 2.0 Constnıcciones doctrinaIes. La doc· 
trina ha elaborado una sene de cnterios que muchos de ellos han sido 
confinnados jurisprudencialmente para lograr que las clausulas sean con· 
fonnes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurisprudenciaIes. Hay que dis
tinguir dos grupos; 1. Ex:istencia de un tipo de referencia 0 criterio objetivo 
de variaciôn de interes (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de 
noviembre de 1990).2. Que la clausula de variaciön de interes se configure 
a modo de una hipoteca de mwmo: a) Resoluciôn de 29 de octubre de 
1984, y b) Resoluciôn de 20 de maya 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) Resoluciôn de 22 de marzo de 1988. 4.° Que hay 
que tener en cuenta el contenido de las chiusulas de constituciôn de hipo. 
teca en relaciôn con las estipulaciones 2.·, 4.·y 14 de la escritura calificada. 
5.0 Aplicaciôn al contenido de las citadas estipulaciones de los criterios 
doctrinales y jurisprudenciales expuestoB. Que en ausencia de regulaciôn 
legal, la construcciôn doctrinal mas reciente exige la concurrencia de deter· 
minados requisitos para admitir en el Registro las clAusulas de interes 
variable: A) Conf1guiaciôn de las clAusulas de interes variable (tanto remu· 
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neratorios como moratorios) como hipotecas de m3ximo. EI titu10 asegura 
un m3.ximo en peıjuicio de terceros, que parad6jicamente es la cantidad 
minima aludida en el titu1o. B) Claridad y sencillez en la redacci6n de 
la cbiusula a fin de dar cumplimiento al principio de especialidad: 1.° 
Intereses remuneratorios. Se constituye hipoteca en garantia de los inı.e
reses remunetarios devengados al tipo pactado en la estipulacl6n 2.·, y 
en la estipulaci6n 14 no se aclara cual de los dos tipos, inicial 0 fmal, 
de la estipulaci6n 2.8 se esta refiriendo. Et tema es importante entre otros 
motivos, para saber si es Inscribible la clıiusula de variaci6n de interes 
y, por otro lado, tal como est.f redactada tanto se puede entender que 
se esm refiriendo al parraro 1.0 como al 2.° del articulo 114 de la Ley 
Hipotecaria. Que, en definitiva cual de ias cinco posibilidades es la de 
rnas valor (tres MOB al tipo inicial, cinco MOS al tipo inicial, tres MOB 

al tipo mıixİmo, cinco afios al tipo m3ximo 0 la cantidad que se sefıala 
mıixima sin peıjuicio de tercero en la estipulaci6n 14) no es el Registrador 
de la Propiedad quien deber decidir, nl debe permitir que tal cıimulo 
de posibilidades quede reflejado en la inscripci6n. Que puede que la fina· 
lidad perseguida sea fomentar la oscuridad en la redacci6n de la c1ıiusula 
a fin de defender la postura que sea mas conveniente en cada momento 
para el Banco, en peıjuicio de la otra parte contratante y de la Hacienda 
Pıiblica. El Registrador tiene que velar por el cumplimiento del principio 
de legalidad y podria calificar la licitod de la causa, que seria ilicita por 
oponerse a las leyes (articulo 1.275 del C6digo Civil). 2." Intereses mora
torios. Que la redacci6n es identica a la examinada para los remuneratorios 
y plantea los mismos problemas. 3.° Pero la confıısi6n no termina con 
10 expuesto, pues hay que seiialar 10 que se establece en el segundo parraro 
de la estipulaci6n 14 de la escritora calificada y en el apartado 5 de la 
estipulaci6n cuarta. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia conform6 
la nota de la Registradora fundıindose en que se pretende la inscripci6n 
de una hipoteca de m8xlmo y con las garantias de m8xlmo, a efectos 
hipotecarios, na cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos del prestamo pudiera defenderse esta distinci6n, y como 
en la escritora no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaci6n 14 del titolo se dice .en peıjuicio de terceros. y, 
a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinci6n. 

VI 

El Procurador recurrente apelô el auto presidencial, manteniendose 
en sus alegaciones, y afiadi6: Que es cierto que no hay reguiaci6n legal 
del interes variable, pero e.to no puede llevar a aplicarnormas que suponga 
cambiar la natoraleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas de 
mıiximo reguladas para operaciones de crMito, existe indeterminaci6n 
tanto para el principal como para los intereses, por 10 que ias cifras que 
se garanticen en la hipoteca deberan afectar tanto· al deudor como a los 
terceros, pero este no es el caso de los prestamos en 108 que el principal 
esm perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos 
por el deudor y para la entidad financiera por 10 I)ue no necesitan una 
protecciôn registral que se debe liınltar a la defensa de 108 terceros. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripciôn de la estipulacl6n que regula el interes variable en unos 
.upuestos similares al establecido en la escritora objeto de este recurso, 
siempre que los intereses puedan ser determinadosen su dia por un factor 
objetivo y se seiiale limite m3ximo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaci6n ias dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad 
que en eI supuesto de este recurso no se niega la inscripciôn del interes 
variable como tal, sino por no indicarse que la limitaciôn de la cifra garan
tizada esm establecida no s610 la garantia de terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones es el ınlsmo de la escritora 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
el Iimite seiialado en beneficio de terceros no trasmutando la clausula 
de variabilidad de los intereses, la natoraleza de la hipoteca pactada tran ... 
formandola de hipot.eca de trıifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la clıiusula de interes variable sin objeci6n 
alguna al hecho de la cifra seiialada 10 sea a efecto de tercero, conforme 
10 dispuesto en el articulo 11 4 de la Ley Hipotecaria. 

Funılamento8 de dereclıo 

Vistos los articu10s 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 octobre de 1984, 20 de marzo y 23 y 26 de octobre de 1987, 16 de 
mayo de 1989, 18 de enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 23 de 
febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20, 21 de marzo, 1 y 2 de abril, 10 de mayo, 
4 y 27 de junio, 20 de septiembre, 23 de octobre y 14 de noviembre de 
1996, 17, 18, 19 de marzo y 16 de abril de 1997. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposici6n del recurso impug. 
na tres de los dieciocho defectos recogidos en la nota de calificaci6n y 
en el escrito de apelaci6n solicita se declare la inscripciôn de la escritora 
calificada por 11,0 contener defecto a1guno, todos ellos deben ser ahora 
examinados, por ma. de que el auto presidenctal apelado se limite a resol
ver s610 uno de ellos. 

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a propôsito de 
la clausula septima de la escritora calificada en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sUS respectivos vencimientos se acumulan al 
capita1 para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
chiusula relativa a la constitoci6n de la hipoteca, se dispbne que se con ... 
tıtoye en garantia de la devoluciôn del principal del prestamo por 6.200.000 
pesetas, cantidad que es, precisamente el import.e de dicho prestamo. No 
puede accederse a la inscripciôn de esta chiusula, pues, aun cuando fuera 
licito el pacto de anatocismo en el plano obligacional -<:uesti6n que ahora 
no se prejuzga-, en el ıimbito hipotecario 0 de actoaci6n de la garantia 
constitoida, los intereses s6lo pueden reclamarse en cuanto tales y dentro 
de los limites legales y pactados, pero nunca, englobados en el capital. 
Asi resulta claramente del principio registral de especialidad que en el 
ıimbito del derecho real de hipoteca impone la determinaci6n separada 
de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal y por 
intereses (vid., articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecaria), diferenciaci6n que en eı morne~to de la ejecuci6n determina 
(vid., articulo 131, regla 15, parraro 3, y regla 16 de la Ley Hipotecaria) 
que el acreedor no pueden pretender el cobro del eventoal exceso de los 
intereses devengados sobre los garantizados con cargo a la cantidad lijada 
para la cobertora del principal, ni "la inversa. Y asl 10 impone igualmente 
el necesario respeto de la limitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en peıjuicio de tercero, establecido en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En el defecto nıimero 17 de la nota recurrida, no cuestiona al 
Registrador, en sı misma, la previsi6n contenida en La chiusula cuarta 
relativa a la variaci6n del tipo de İnteres remuneratorio, eonforme a la 
cual •... a los solos efectos hipotecarios establecidos en la clausula 14 
(relativa a la constitociôn de la hipot.eca) y respecto a terceros, el tipo 
de interes aplicable no podra superar el 25 por 100.... (el inicial es del 
8,95 por 100); 10 que alega esla contradicci6n existente en la determinaciôn 
de la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en 
la c1ıiusula 14 se establece que .ia hipoteca se constitoye ... en garantia 
de\... pago de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la 
estipulaciôn segunda por un m8.ximo en perjuieio de tercero de conforme 
al artfculo 114 de la Ley Hipotecaria de 558.000 pesetas., y esta cantidad, 
al na pactarse plazo, na eoincide con el importe de tres afios de intereses, 
calcu1ados al tipo inicial del 8,95 por 100 6 al tipo mıiXİmo de 25 por 
100. En defecto, tal y como se plantea, -no cuestiona la fliaci6n dellimite 
m8.ximo de variaci6n de intereses s610 frente a terceros-, no puede ser 
estlmado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la delimitaci6n 
de la responsabilidad hipotecaria por intereses en peıjuicio de terceros, 
tiene un lfmite m3.xlmo de cinco anos; en ningt1n caso, podnin reclamarse 
frente a terceros, intereses de mas de cineo anualidades. Ahora bieo, dentro 
de este m3ximo la Ley posibilita la libertad de pacto, la cual puede ejer
citarse, bien lijando un nıimero de afios distinto, dentro del mıiXİmo de 
cinco, que en conjunci6n con el tipo de interes previamente establecido, 
determinarıi ese m8xlmo de responsabilidad por interes, ajustado a ias 
exigencias del principlo de especialidad (vid., articulo 12 de la Ley Hipo
tecaria), bien, lijando, slmplemente, una cantidad mıixima (que no habm 
de exceder del resultado de aplicar el tipo de interes establecido, a un 
periodo.de cinco afios -vid., articUıo 220 del Reglamento Hipotecario--); 
pero en modo aiguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad 
corresponda necesariamente a 10. intereses de tres anua1idades, ni que 
se especifique el plazo de dicha cantidad, en conjunci6n con el tipo de 
interes pactado, implica. 

La misma cuesti6n y en los mismos terminos se plantea por el Regi'" 
trador en relaci6n a los intereses de demora, debiendo ser la soluci6n 
identica. 

4. Respeto al defecto nıimero 18 de la nota impuguada, no puede 
hacerse pronunciamiento aiguno por falta de concreci6n de las especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya seiialara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de 1990: La determinaci6n de la responsabilidad hipot.ecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interes, etc.) en cuanto 
delimita el a1cance del derecho real constituido, opera a todos 108 efectos, 
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favorables y adversos, y 10 mismo eo las relaciones con terceros que eo 
las exisf.entes entre eI acreedor hipotecarioy el duefio de lafinca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la lİrnitaciôn por anualidades, recogida 
eo eI articulo 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 desestirnarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 10 de junio de 19:97.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior ~e Justicia de Andalucıa. 

15045 RESOLUCIÔN de 11 dejunw de 1997, de la DirecciOn Gene
ral de Ios Registros y del Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto por el Procurador de los 1'ribunales, 
don Tamds L6pez Lucena, en nombre de -Citibank Espana, 
Sociedad Anônima .. , contra ıa negativa de doiia Maria Lui
sa 'Moreno Torres Camy, Registradora de la Propiedad de 
8eviııa numero 9 a inscribir una escritura de prestamo 
hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri
bunales, don Tomas L6pez Lucena, en nombre de .Citibank Espafia, Socie
dad An6nima~, contra La negativa de dofia Maria Luisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de La Propiedad de Sevilla numero 9 a inscribir una 
escritura de pn!stamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hechos 

EI dia 23 de marzo de 1995, ~Citibank Espaıi.a, Sociedad An6nima. 
y don Augusto-Alejandro Casquero ViIlalba otorgaron escritura de pres
tamo con garantia hipotecaria ante el Notario de Scvilla, don Luis Marin 
Sicilia, por el que la entidad bancaria concediô a los citados sefiores un 
prestamo por importe de 4.800.000 pesetas, que constituyô hipoteca sobre 
una finca urbana de su propiedad sita en Sevilla, en garantia de la devQ
luci6n del capital prestado. En la referida escritura se hicieron, entre otras, 
las siguientes estipulaciones: 

~Tercera: Este prestamö devengani: 1) Un interes que se calcuIara. 
a todos los efectos, que conforme a Derecho sea posible, aplicando al 
capital pendiente de devoluciôn y por cada periodo de devengo de interes, 
el tipo de interes vigente durante eI periodo de vigencia correspondiente. 
Tercera-bis.l. Se entiende por tipo de interes vigente, el resultado de 
afıadir durante toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un dife
rendal fijo de un puntojSentencia. En la actualidad, el tipo de referencia 
convenido entre las partes es deI 7,95 por 100. En consecuencia para 
el primer periodo de vigencia de intercs, eI tipo de interes nomina! queda 
establecido, y asi 10 convienen las partes, en eI 8,95 por 100 ... 5. Sin 
perjuicio del mecanismo de revisi6n del tipo de interes establecido en 
los parrafos anteriorcs, que tiene plena validez entre las partes, a los 
solos efectos hipotecarios establecidos en la estipulaci6n duodecima y res
pecto a tcrccros el tipo de interes aplicable no podra superar el 25 por 
100 aouat. St!xta.-En el supuesto de que el prestatario demorase eI pago 
de cualquier obligaci6n vencida, bien en su vencimiento original 0 por 
aplicaci6n de La estipulaci6n sexta-bis, el saldo debido devengara, de forma 
automatica, sin necesidad de reclamaci6n 0 intimaci6n alguna (coma con
traprcstaci6n de uso y pena de incumplimiento), intereses en favor del 
Banco, exigibles dia adia y liquidables mensualmeote, 0 antes, si la mara 
hubiese cesado, de tres puntos por encima del tipo aplicable para eI periodo 
de vigencia de intcrcs en que se produce el impago. Los intereses no 
satisfechos a sus respectivos vencimientos, se acumularan aı 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 generara dia adia y se liquidara. 
men&ualmcnte, 0 antes, si la mara hubiera cesado (sobre la base de un 
ano de trescientos sesenta y cinco dias). Duodecima.-Sin perjuicio de su 
responsabilidad personal, 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 garantfa de La devoluci6n del prin
cipal del prestamo por 4.800.000 pesetas, del pago de intereses remune
ratorios devengados al tipo pactado en La estipulaciôn tercera-bis, par 
un maximo, en perjuicio de terceros, conforme al artfculo 114 de La Ley 

Hipotecaria, de 432.000 pesetas; del pago de intereses moratorios deven
gados al tipo pactado en la estipulaci6n sexta por un maximo, en perjuicio 
de t.erceros, asimismo, conforme al articul0 ı 14 de la Ley Hipotecaria, 
de 1.296.000 pesetas; deI reintegro de 576.000 pesetas, como maximo, por 
Ias costas y gastos derivados de la eventual reclamaci6n judicial de! pres
tamo y del reintegro de 96.000 pesetas, como maximo, por los anticipos 
que hiciese eI Banco de aquellos gastos extrajudiciales que guarden 
conexi6n con la efectividad de la garantia y la conservaci6n de la finca 
hipotecada, como son, entre otros:el pago de las contribuciones y arbitrios 
que graven la finca hipotecada, y los gastos de comunidad y primaıt de 
seguro correspondient.es a La misma. Las cifras maximas de responsabilidad 
hipot.ecaria por intereses no limitaran, conforme a 105 aludidos preceptos, 
la posibilidad de reclamar contra eI prestatario, 0 contra qu'ien se haya 
subrogado contractualmente en la deuda hipotecaria, los intereses deven
gados conforme a la estipulaci6n tercera 0, en· su caso, conforme a la 
estipulaci6n sexta, sin perjuicio d-e los limites resultantes de la aplicaci6n 
de los cit.ados preceptos de La Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio 
de la acci6n hipotecaria contra tercero 0 en su perjuicip. La hipoteca 
constituida se extendera. a 10s objetos muebles, frutos y rentas expresados 
en eI artlculo III de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa 
en los articulos 109 y 110 de dicha Ley y en eI 215 de su Reglamento, 
y, particularment.e, a todos aquellos respecto de !os que se requiere pacto 
expreso para que La hipoteca se extienda a ellos, debiendo ent.enderse, 
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 hipote<:a a dichos bienes, podra renunciar expresament.e eI Banco 
al solicitar la subasta de la finca ante el Juzgado que conozca del pro
eedimiento·. 

LI 

Presentada la anterior escritura en el·Registro de la Propiedad de Sevilla 
numero 9, fue calificada con la siguiente nota: _Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrir en et 105 siguientes defectos: 
1) Estipulaci6n Segunda.- Antepenultimo parrafo y siguientes -facultad 
de anticipar pagos-: por carecer de trascendencia real (articu!os 9 y 51, 
6.° del Reglamento Hipotecario). 2) Estipulaci6n Cuarta: Numeros 1 y 
2 --Comisiones-: For no estar especialmente garantizadas en la Cıa.usula 
de constituci6n de hipoteca (Resoluci6n de la Direcci6n General de los 
Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3) Estipulaci6n 
Quinta. -Gastos a cargo del prestatario-: For carecer de trascendencia 
real y no estar especialmente garantizados en la clausula de constituci6n 
de hipot.eea (articulos 9 y 51, 6.° del Reglamento Hipot.ecario). 4) Es
tipulaci6n Sext.a. Farrafo segundo Anatocismo: Forque de admitirse tal 
pacto, podria ~hacer aumentar en terminos imprevisibles la cifra de res
ponsabilidad hipotecaria por principah. (Resoluci6n de la Direcciôn Gene
ral de los Registros y del Notariado de 20 de maye de 1987. Fundamento 
de Derecho 1.0

). 5) Estipulaci6n Sexta-bis. Apartado letra e) -Falta de 
inscrip1:i6n en plazo--: Porque la escritura contiene defecto insubsanable 
y no 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 extensi6n de la nota, ignorandose si producira 0 no eI 
vencimiento anticipado deI prestamo. 6) Estipulaci6n Sexta-bis. Apar
tado f) -vencimiento anticipado en caso de suspensi6n de pagos, con
curso 0 quiebra-: -En 10 que respecta a la suspensi6n de pagos, por con
travetıir el articulo 9 de su Ley especial.-En 10 que respecta al concurso 
y a la quiebra, por inoperantcs, ya que tales cfectos son los previstos 
en los articulos 1.915 del C6digo Civil y 883 del C6digo de Comercio y 
por ser el Derecho concursalwateria excluida de! ambito de la autonomİa 
de la voluntad. (Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y 
del Notariado de 5 dejunio de 1987).-7) Estipulaci6n Septima. Apartados 
a) --conservaci6n de la finca- y b), «in fine. --exhibici6n de recibos-: 
Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51, 6 .. ° del RQglamento 
Hipotecario). 8) Estipulaci6n Octava. -Regimen de la cuenta interna-: 
Pıirrafo 1.0: POr carecer de transcendencia reaL.- Farrafo 2.° (ceriifica
ciones del saldo): Por no pactarse tal posibilidad con los requisitos sefıa
lados en 10s articulos 153 de la Ley Hipotecaria y 245 de su Reglamento 
para su ejecuci6n, por remisi6n al articulo ı .435 de la Ley de El\iuiciamiento 
Civil (Resoluci6n de La Direcci6n General de Ios Registros y de! Notario, 
de 16 de febrero de 1990). 9) Estipulaci6n Novena: Por carecer de tras
cendencia real (artıculos 9 y 51, 6.° deI Reg1,amento Hipotecario). 10) Es
tipulaci6n Decima. Imput.aci6n de pagos: Por carecer de trascendencia 
real (Fundamento de derecho primero de la Resoluci6n de la Direcci6n 
General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 11) Es
tipulaci6n Undecima, parrafo final (cumplimiento de obligaciones fiscales): 
For carecer de trascendencia reaL. 12) Estipulaci6n Duodecima, parrafo 


