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m8.ximo de variaciôn de intereses 8610 frente a terceros- no puede ser 
estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la del1mitaciôn 
de la responsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros 
tiene wı Ifmite m8:ırlıno de cinco an08; en ningıin caso podr8.n reclaınarse 
freIite a terceros iııtereses de m8s de cinco anualidades. Ahora bien, dentro 
de este mıixiıno la Ley po..onbil1ta la libertad de pacto, la cual puede E\ier­
citarse, bien fijando un mimero de anos distinto, dentro del m8.ximo de 
cinco, que en conjunciôn con el tipo de interes previamente establecido, 
determinara ese m8:ırlıno de responsabil1dad por interes, t\justado a las 
exigencias del principio de especialidad (<Vid.> articulo 12 de la Ley Hipo­
tecaria), bien, fijando, simplemente, una cantidad m8.xima (que no habni 
de exceder deI resultado de aplicar el tipo de interes establecido, a un 
periodo de cinco anos -cvid .• articulo 220 del Reglamento Hipotecario-); 
pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad 
corresponda necesariamente a los intereses de tres anualidades, ni que 
se especifique el plazo que dicha cantidad, en conjunciôn con el tipo de 
interes pactado, iınpli~ 

La misma cuestiôn y en los mismos terminos se plantea por el Regis­
trador en relaciôn a 108 intereses de demora, debiendo ser la soluciôn 
identica. 

4. Respecto al defecto numero 18 de la nota impugnada, no puede 
hıı.cerse pronunciamiento algwıo por falta de concreciôn de las especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya seiıalara este centro directivo en su Resoluciôn de 16 de febrero 
de 1990: La determinaciôn de la responsabil1dad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, ınteres, etc.), en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los' efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre el acreedor hipotecario y el dueno de la finca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deha ser 
confıındida con la que establece que la limitaciôn por anualidades, recogida 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, sôlo opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

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

Madrid, 14 de julio de 1997.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cohos y Mancha. 

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

19259 RESOLUCı6Nde 15deju1iode 1997, de la Direcci6n General 
de los Registros y del Notariado, en e1 recurso gubernatioo 
interpuesto por e1 Procurador de los Tribunales don Tomas 
L6pez Lucena, en nombre de ·Citibank Espaiia, Sociedad 
An6nima.-, contra la negativa de doiia Maria Luisa Moreno 
Torres Camy, Registradora de la Propiedad de SeviUa 
numero 9, a inscribir una escritura de prestamo hipote­
cario, en virtud de apelaciôn de1 recurrente. 

En el recurso gubernativo ınterpuesto por eı Procurador de los 
Tribunales don Tom8s Lôpez Lucena, en nombre de .Citibank Espafia, 
Sociedad Anônimao, 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 apelaciôn del recurrente. 

Hech08 

El dia 29 de mayo de 1995, .Citibank Espai'ia, Sociedad Anôniınao, 
y don Jose Manuel Perez Puig y su esposa, dona Guadalupe Umbria Cana­
das, otorgaron escritura de prestamo con garantfa hipotecaria ante el Nota­
rio de Sevilla don Francisco R08ales de Salamanca, por el que la entidad 
bancaria conı:ediô a los citados esposos un prestamo pot iınporte de 
4.800.000 pesetas, que constituyeron hipoteca sobre una finca urbana de 
su propiedad sita en Sevilla, en garantia de la devoluciôn del capital pres-

. tado. En la referida escritura se hicieron, entre otras, las siguientes esti­
pulaciones: .Tercera: Este prestamo devengara: 1) Un interes que se cal­
cUıara a todos los efectos, que conforme a derecho sea posible, aplicando 
al capitalpendiente de devoluciôn y por cada periodo de devengo de ınteres, 
el tipo de interes vigente durante el periodo de vigencia correspondiente. 
Cuarta: l.-Se entiende por tipo de interes vigente, el resultado de aiiadir 
durante toda la vida del contrato, a un tipo de referencia, un diferencial 
fijo de 1,00 puntos. En la actualidad, el tipo de referencia convenido entre 

las partes es del 7,95 por 100. Eı\ consecuencia, para eI primer periodo 
de vigencia de interes, el tipo de interes queda establecido, y asi 10 con­
vienen las partes, en el 8,95 por 100 ... 5.-Sin perjuicio deI mecanismo 
de revisiôn del tipo de interes establecido en 108 pıirraros anteriores, que 
tiene plena validez entre las partes, a 108 solos efectos hipotecari08 esta­
blecidos en la estipulaciôn deciınocuarta y respecto a terceros el tipo de 
ınteres aplicable no podni superar eI 25 por 100. ~ptima: En el supuesto 
de que el prestatario demorase el pago de cualquier obligaci6n vencida, 
bien en su vencim1ento original 0 por aplicaciôn de la estipulaciôn octava, 
el saldo debido devengani, de forma autoıruitica, sin necesidad de recla­
maci6n 0 intimaciôn alguna (como contraprestaciôn de uso y pena de 
ıncumplimiento), intereses en favor del Banco, exigibles dia a dia y liqui­
dables mensualmente, 0 antes si la mora hubiese cesado, de tres puntos 
por encima del tipo aplicable para el periodo de vigencia de interes en 
que se produce el iınpago. Los intereses no satisfech08 a sus respectivos 
venciınientos, se acumulanin al eapital, para, como aumento del mismo, 
devengar nueV08 ıntereses, sin perjuicio de la facultad que concede al 
Banco la estipulaciôn octava para la resoluciôn del prestamo. El ınteres 
moratorio se generani dia a dia y se liquidani mensualmente, 0 antes 
si la mora hubiera cesado (sobre la base de un ana de trescientos sesenta 
y cinco dias). Deciınocuarta: Sin perjuicio de su responsabil1dad personal 
solidaria, el prestatario constituye priınera hipoteca, a favor del Banco, 
que acepta, sobre la finca que se describini al final de las estipulaciones 
de esta escritura, en garantfa de la devoluciôn del principal del prestamo 
por 4.800.000 pesetas, del pago de ıntereses remuneratorios devengados 
al tipo pactado en la estipulaciôn segwıda por un m8:ırlıno en perjuicio 
de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de ~2.ooo 
pesetas; del pago de ıntereses moratorios devengados al tipo pactado en 
la estipulaci6n septima por un m8:ırlıno en perjuicio de terceros, asimismo, 
conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 1.296.000 pesetasj del 
reintegro de .576.000 pesetas, como mıixiıno, por las costas y gastos deri­
vados de la eventual reclamaciôn judicial deı prestamo, y del reıntegro 
de 96.000 pesetas, como m8:ırlıno, por 108 anticipos que hiciese el Banco 
de aquellos gastos extraJudiciales 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 arbitri08 que graven la finca hipo­
. tecada, Y los gastos de comun1dad y primas de seguro correspondientes 
a la misma Las cifras m8:ırlınas de responsabil1dad hipotecaria por inte­
reses no llinitaran, conforme a 108 aludid08 preceptos, la posibilidad de 
reclamar contra el prestatario, 0 contra quien se haya subrogado coll­
tractualmente en la deuda hipotecaria, 108 ıntereses devengados confonne 
a la estipulaciôn tercera 0, en su caso, conforme a la estipulaciôn septima, 
sın perjuicio de los Ifmites resultantes de la aplicaciôn de los citados pre­
ceptos de la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio de la acciôn hipo­
tecaria contra tercero 0 en su perjuicio. La hipoteca constituida se exten­
dera a los objetos muebles, frutos y rentas expresados en el articulo 111 
de la Ley Hipotecaria, asf 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 aquel108 respecto de los que se requiere pacto expreso para que 
la hipoteca se extienda a el108, debiendo entenderse, en todo caso, ıncluidas 
las nuevas construcciones realizadas a expensas del prestatario 0 de aquel 
que en su lugar se subrogare. Ala extensi6n de la hipoteca a dichos bienes, 
podni renunciat expresamente el Banco al 80licitar la subasta de la finca 
ante el Juzgado que conozca del procedimiento •. 

II 

_ Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
numero 9 fııe calificada con la siguiente not.a: .Denegada la inscripciôn 
del precedente documento por concurrir en el 108 siguientes defec­
tas: 1) Estipulaciôn segunda: AntepenUltimo pıirraro y siguientes -fa­
cultad de anticipar pagos-: Por carecer de transcendencia real (articulos 9 
y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 2). Estipulaciôn quinta: NUme­
ros 1 y 2 -Comisiones-: Por no estar especialmente garantizadas en la 
clıiusula de constituciôn de hipoteca (Resoluciôn de la Direcci6n General 
de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3) Estipulaciôn 
sexta -Gastos a cargo del prestatari<r-: Por carecer de transcendencia 
real y no estar especialmente garantizados en la clıiusula de constituciôn 
de hipoteca (artiCUı08 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 4) Esti­
pulaciôn septima: Pıirraro segundo -Anatocism<r-: Porque de admitirse 
tal pacto, podria "hacer aumentar en termin08 iınprevisibles la cifra de 
responsabil1dad hipotecaria por principal" (Resoluciôn de la Direcciôn 
General de 108 Registros y del Notariado de 20 de mayo de 1987. Fun­
damento de derecho primero). 5) EstipUlaciôn octava: Apartado letra 
e) -Falta de inscripciôn en plazo-: Porque la escritura contiene defecto 
İllSubsanable y no seni İllScrita en el plazo de seis meses desde su fecha, 
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10 cual es contradictorio con los plazos de devoluci6n del prestamo pactado 
y con la solicitud de extensi6n de la nota, ignorandose· si producini 0 
no el vencimiento anticipado del prestamo. 6) Estipulaci6n octava: Apar­
tado 1) -Vencimiento anticipado en caso de suspensi6n de pagos, concurso 
o quiebra-: En 10 .que respecta a la suspensi6n de pagos, por contravenir 
el artı:culos 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 los 
artı:culos 1.915 del C6digo Civil y 883 del C6digo de Comercio, y por ser 
el Derecho concursa1 materia excluida del ıiınbito de la autonomia de la 
voluntad (Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y del Nota­
riado de 5 de junio de 1987). 7) Estipulaci6n novena: Apartados a) -con­
servaci6n de la finca- y b), infine -Exhibici6n de recibos-: Por carecer 
de transcendencia real (artı:culos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 
8) Estipulaci6n decima: Regimen de la cuenta interna-: Pıirrafo primero: 
Por carecer de transcendencia real; pıirrafo segundo (certificaciones del 
saldo): Por no pactarse tal posibilidad con los requisitos seİialados en 
los artı:culos 153 de la Ley Hipotecaria y 245 de su Reglamento para su 
ejecuci6n, por remis6n al artı:culo 1.435 de la Ley de Eıüuiciamiento Civil 
(Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y Notariado de 16 
de febrero de 1990). 9) Estipulaci6n undecima: Por carecer de trans­
cendencia real (artı:culos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 10) Es­
tipulaci6n duodecima -Imputaci6n de pagos-: Por carecer de transcen­
dencia real (fıındamento de derecho primero de la Resoluci6n de la Direc­
ci6n General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 
11) ... Estipulaci6n decimotercera, pıirrafo final (cumplimiento de obliga­
ciones fiscales): Por carecer de transcendencia real. 12) Estipulaci6n deci­
mocuarta, pıirrafo relativo a tas construcciones realizadas por quien se 
subroge en lugar del prestatario: Por ser contrario a 10 dispuesto en el 
artı:culo 112 de la Ley Hipotecaria Y fundamento de derecho octavo de 
la Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado 
de 23 de octubre de 1987. 13) Estipulaci6n decimoseptima (gastos): Por 
carecer de transcendencia real y en 10 referente ala facU1tad de "descontar 
el precio de remate 0 adjudicaci6n el importe del Impuesto Municipal 
sobre Incremento de Valor de los Terrenos y gastos inherentes ... n, por 
ser contrario a nuestro sistema legal que impone que tal cantidad (precio 
de remate) se destine al pago del credito hipotecario del actor, entregıindose 
el sobrante a los acreedores posteriores (artı:culo 131-16.a de la Ley Hipo­
tecaria). 14) Estipulaci6n decimonovena (Fuero): Por resultar contrario 
a la nueva redacci6n dada al artı:culo 131-1.° de la Ley Hipotecaria y a 
la sumisi6n en general por la Ley 10/1992, de 30 de abril. 15) Estipu­
laciones vigesima primera y vigesima segunda (Sqjeci6n a impuestos y 
segundas copias): Por carecer de trascendencia real y rebasar los liınites 
de la autonomia de la voluntad (artı:culos 1.429 de la Ley de Eıüuiciamiento 
Civil y 18 de la Ley Notarial). 16) Estipulaciones.vigesima cuarta y siguien­
tes: Por carecer de trascendencia real. 17) Y, finaImente, el defecto insulY 
sanable que impide la inscripci6n (ya que los anteriores no producirian 
este efecto, dada que el consentimiento prestado por los otorgantes en 
la estipulaci6n vigesima) es la contradicci6n que existe en el tftulo en 
la determinaci6n de la responsabilidad por intereses remuneratorios y 
moratorios. A) Remuneratorios: No se sefiala plazo. En la estipulaci6n 
cuarta se seİiala un tipo inicial al 8 enteros 95 centesimas por 100 (que 
de asegurar intereses por tres afios, por aplicaci6n de1 artı:culo 114 de 
la Ley Hipotecaria, supondrfa una cantidad asegurada de 1.288.000 pesetas; 
y si fuera por cinco afios de 2.148.000 pesetas). En la estipulaci6n cuarta 
-infine se pacta un tipo variable con un m8.ximo de1 25 por 100, 10 que 
de asegurar intereses por tres afios, conforme al artı:culo 114 de la Ley 
Hipotecaria, supondrfa ul\8. cantidad asegurada de 3.600.000 pesetas; Y 
si fuera por cinco afios de 6.000.000 de pesetas. En la estipulaci6n deci­
mocuarta se aseguran intereses remuneratorios por un m8.ximo de 432.000 
pesetas (sin sefialar tipo ni.plazo, Y sin que coincida con ninguna de tas 
cantidades antes sefialadas). B) Moratorios: Se encuentran en la misma 
situaci6n, dudandose del contenido de las estipulaciones septima y deci­
mocuarta, si la cantidad asegurada es de 1.720.800 pesetas (intereses de 
tres afios al tipo inicial del 11,96 por 100), 0 de 2.868.600 pesetas (intereses 
de cinco afios a dicho tipo inicial), 0 de 4.032.000 pesetas (intereses de 
tres afios al tipo final del 28 por 100), 0 6.720.000 pesetas (intereses de 
cinco afios a dicho tipo final), 0 de 1.296.000 pesetas que es la cantidad 
asegurada en laestipulaci6n decimocuarta sin sefialar tipo ni plaZo. A 
la vista de 10 expuesto, surge la duda de que estipulaci6n es la de mayor 
valor y debe prevalecer (la cuarta Y septima 0 la decimoeuarta) de las 
contenidas en el mismo tftu1o, quedando indeterminada la cantidad total 
de que responde la finca, con el consiguiente perjuicio para el credito 
territorial y en contra del principio hipotecario de determinaci6n 0 espe­
cialidad (basico en ınateria de hipotecas). 18) se deniegan, asimismo, 
todas las referencias que en el tftulo se hacen a la dlferente situaci6n 

entre partes, personas subrogadas y terceros, en cuanto al limite 
de la cantidad asegurada con hipoteca ya que no cabe, en cuanto a la 
cuantfa ıruixiına del porcentl\je, dlferenciar entre partes y terceros (ar­
tfculos 12 de la Ley Hipotecaria, 219 del Reglamento 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 gubernativo en el plazo de cuatro meses, en la forma prevista 
en los artı:culos 66 de- la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del Reglamento 
para su ejecuci6n. Sevilla, 7 de agosto de 1995.-La Registradora de la 
Propiedad. Firmado, Maria Luisa Moreno Torres Camy •. 

III 

El Procurador de los Tribunales don Tomas L6pez Lucena, en repre­
sentaci6n de la entidad .Citibank Espafia, Sociedad An6nima>, interpuso 
recurso gubernativo contra la anterior calificaci6n y aleg6: Que en cuanto 
al defecto cuarto estıi' especificamente marcada en la estipulaci6n deci­
mocuarta de la escritura una cifra m8.xlına de responsabilidad. Que se 
manifiesta desconcierto y perplejidad entre tanta cifra calculada por la 
seİiora Registradora en 10 referente a los defectos remuneratorios y mora­
torios que considera insubsanables. Que hay que decir que se trata de 
una hipoteca de interes variable y de mıiximo, por 10 tanto habra que 
fıjarse en el tipo mıiximo de interes remuneratorio, esto es el 25 por 100, 
y, por otra parte, es la estipulaci6n cuarta 6 se dice claramente que respecto 
a terceros el tipo de interes aplicable no podr:i superar el 25 por 100. 
Que respecto al interes moratorio, en la estipulaci6n cuarta se menciona 
que sera de tres puntos por encima 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 tlpo 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 decimocuarta para intereses remu­
neratorios y para los moratori08, hay que sefialar que la ley establece 
un mıiximo, pero no impide que se es~lezcan por debəjo de ese m8xiıno, 
como 108 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 
oportuıla la referencia al artı:culo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste 
y no es incomparable el artı:culo 114 del mismo cuerpo legal. Que como 
fıındamentos de derecho hay que citar: 1. Los artı:culos 18 de la Ley Hipo­
tecaria y 98 y 99 del Reglamento. II. Que la seİiora Registradora identifica 
la hipoteca de :ıruiximo con la hipoteca de contratos de apertura de creınto 
(indica no es de aplicaci6n el artı:culo 114 de la Ley Hipotecaria Y si el 
artı:culo 153 de la misma), y por tanto, se niega. que toda hipoteca de 
maxımo sea de apertura de creınto. Que teniendo en cuenta 10 que dice 
la doctrina hipotecaria, debe aceptarse la total aplicaci6n del artı:culo 114 
referido a las hipotecas de m8.ximo. Que la dlferenciaci6n entre partes 
y terceros que regula el artı:culo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable 
a 108 prestamos con interes fijo como a 10s prestamos con interes variable, 
ya que el car8cter 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 necesidad de que el artı:culo 114 
de la Ley Hipotecaria sea aplicable en los supuestos de interes fijo y no 
en 108 de interes variable, en 108 que" la limitaci6n de la responsabilidad 
quede circunscrita igualmente a 108 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 artı:culo 65 de la Ley Hipotecaria. II. A­
natocismo. Estipulaci6n cuarta, pıirrafo segundo. Que en virtud del prin­
cipio de especialidad al practicar la inscripci6n de la hipoteca se ha.ni 
constar el importe de la obligaci6n garantizada (artı:cnlo 12 de la Ley 
Hipotecaria). En el caso que nos ocupa habria que admitir que cada vez • 
que hubiera intereses no satisfechos, se sumarfan al principal autoırui­
ticamente y sQı necesidad de hacerIo constar en el Registro de la Propiedad, 
dando lugar a una carga oculta, contraria a todos 108 postulados de nuestro 
sistema hipotecario. Que en este sentido se ha manifestado la Direcci6n 
General de 108 Registl-os en la Resoluci6n de 20 de mayo de 1987. m. Con­
tradicci6n en el tftulo de la deterıninaci6n de responsabilidad- Que las· 
cIausuıas que regulan la variaci6n de los·intereses remuneratOrios 0 mora­
torios son objeto de la siguiente regulaci6n: 1.° Regulaci6n legal. Estan 
reconocidos en cuanto a su exisf.encia y admisibilidad y en el 8.mbito civil, 
en el pıirrafo cuarto de la regla tercera del artı:culo 131 de la Ley Hipo­
tecaria, pero carecen de regulaci6n legal. 2.°" Construcciones doctrinales. 
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La doctrina ha elaborado una serie de criterios que muchos de enos han 
sido confinnados jurisprudencialmente para logra.r que las clıiusulas sean 
confonnes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que 
distinguir dos grupos: 1. Existencia de un tipo de referencia 0 criterio 
objetivo de variaci6n de interes (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 
y 13 de noviembre de 1990). 2. Que la clıiusula de variaci6n de interes 
se configure a modo de una hipoteca de m8.xiıno: a) Resoluci6n de 29 
de octubre de 1984, y b) Resoluci6n de 20 de mayo de 1987.3. Falta 
de precisi6n y claridad: a) Resoluci6n de 23 de octubre de 1987; b) Re­
soluci6n de 21 de enero de 1988, y c) Resoluci6n de 22 de marzo de 1988. 
4.° Que hay que tener en cuenta e1 contenido de las clıiusulas de cons­
tituci6n de hipoteca en relaci6n con las estipulaciones segunda, cuart.a 
y decimocuart.a de la escritura calificada. 5.° Aplicaci6n al contenido 
de las citadas estipulaciones de los criterios doctrinales y jurisprudenciales 
eXpuestos. Que en ausencia de regulaci6n 1egal, la construcci6n doctrinal 
mas reciente exige la concurrencia de detenninados requisitos para admitir 
en el Registro las clıi~ulas de interes variable: A. eonfıguraci6n de las 
clıiusulas de interes variable (tanto remuneratorios como moratorios) como 
hipotecas de mıiximo. El titulu asegura un m8.xiıno en perjuicio de terceros, 
que parad6jicamente es la cantidad mfnima aludida en el titulo. B. Cla­
ridad Y sencillez en la redacci6n de la clıiusula a fin de dar cumplimiento 
al principio de especialidad: 1.° Intereses remuneratorios. se constituye 
hipoteca en garantfa de los intereses remuneratorios deverigados al tipo 
pactado en la estipulaci6n segunda, y en la estipulaci6n decimocuarta 
no se aclara cual de los dos tipo, inicial 0 final, de la estipulaci6n segunda 
seesta refiriendo. El tema es importante, entre otros motivos, para saber 
si es inscribible la clıiusula de variaci6n de interes y, por otro lado, tal 
como esta redactada, tanto se puede entender que se estıi refiriendo al 
pıirrafo primero como al segundo del artfculo 114 de la Ley Hipotecaria. 
Que, en definitiva, cuıil de las cinco posibilidades es la de mas valor (tres 
aiıos al tipo inicial, cinco aiıos al tipo inicial, tres aiıos al tipo m8.xiıno, 
cinco aiıos al tipo mıiximo 0 lacantidad que se seıi.ala mmma sİn perjuicio 
de tercero en la estipulaci6n decimocuart.a), no es eı'Registrador de la 
Propiedad que debe decidir, ni debe permitir que tal c1imulo de posibi­
lidades quede reflejado en la inscripci6n. Que puede que la finaUdad per­
seguida sea fomentar la oscuridad en la redacci6n de la clıiusula a fin 
de defender la postura que sea mıis conveniente en cada momente para 
el Banco, en perjuicio de la otra parte contratante y de la Hacienda Pı1blica. 
El Registrador tiene que velar por el cumplimiento del principio de lega­
lidad y podria calificar la licitud de la causa, que seria ilicita por oponerse 
a las leye~ (artfculo 1.275 del C6digo Civil). 2.° Intereses moratorios. 
Que la redacci6n es identica a la examinada para 108 remuneratorios y 
plantea 10s mismos problemas. 3.° Pero la confusi6n no tennina con 10 
expuesto, pues hay que seiialar 10 que se establece en el segundo pıirrafo 
de la estipulaci6n decimocuarta de la escritura calificada y en el apartado 5 

.de la estipulaci6n cuarta. 

v 

El Presidente de1 Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confinn6 
la nota de la Registradora, fundıindose en que se pretender la inscripci6n 
de una hipoteca de mmmo y con las garantias de mıiximo, a efectos 
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos de1 prestamo pudiera defenderse esta distinci6n, y como 
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con eno el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaci6n decimocuarta del titulo se dice .en perjuicio .de 
terceros. y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinci6n. 

VI 

El Procurador recurrente ape16 el auto presidencial, manteniendose 
en sus alegaciones, y aiıadi6: Que es cierto que no hay regu1aci6n legal 
del interes variable, pero esto no puede nevar a aplicar normas que suponga 

• cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas de 
mıiximo reguladas para operaciones de credito existe indeterminaci6n taR­
to para el principal como para los-intereses, por 10 que las cifras que 
se garanticen en la hipoteca deberıin afectar tanto al deudor como a los 
terceros, pero este no es el caso de 108 prestamos en 10s que e1 principal 
estıi perfectamente determinado y los intereses son igua1mente conocidos 
por e1 deudor y para la entidad financiera, por 10 que no necesitan una 
protecci6n registral que se debe limitar a la defensa de los terceros. Que 
las Reso1uciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripci6n de la estipulaci6n que regula el interes variable en unos 
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que 108 intereses puedan ser detenninados en su ma por un factor 

objetivo y se seıi.ale limite m8.xiıno de la respon8abilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaci6n las dos resoluciones citadas porque sİ bien es verdad 
que en el supuesto de este recurso no se niega la inscripci6n del interes 
variable como tal, sino por no indicarse que la limitaci6n de la cifra garan­
tizada estıi establecida no 8610 la garantfa de terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas reso1uciones es el mismo de la escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
el limite seıi.alado en beneficio de terceros no trasmutando la clıiusula 
de variabilidad de los intereses, la natur8.ıeza de la hipot.eCa pactada trans­
fonnandola de hipoteca de trıifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la clıiusula de interes variable sin objecci6n 
alguna al hecho de la cifra seıi.alada 10 sea a efectos de tercero, confonne 
10 dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundaoientos de Dereclıo 

Vistos 108 artfculos 1, 2, 9-2.°, 12, 98, 107, 114, 115 Y 135 de la Ley 
Hipotecaria; 51, 219 y 220 de su Reglamento, y las Resoluciones de 26 
de octubre de 1984, 20 de marzo y 23 Y 26 de octubre de 1987, 16 de 
mayo de 1989, 16 de febrero de 1990, 18 de enero y 17 de marzo de 1994, 
19 de enero, 23 de febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20 Y 21 de marzo, 1 
y 2 de abril, 10 de mayo, 4 y 27 de junio, 20 de septiembre, 23 de octubre 
y 14 de noviembre de 1996, 14 de enero, 12 de febrero, 12 de marzo, 
29 de abril, 5 de maya y 4, 10 y 11 dejunio 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 solicitada se declare la inscripci6n de la escritura 
calificada por no contener defecto alguno, todos enos deben ser ahora 
examinados, por mıis que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
s610 uno de enos. 

2. El prlmero de 108 defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clıiusula septima de la escritura califtcada, en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
clıiusula re1ativa a la constituci6n de la hipoteca, se dispone que se cons­
tituye en garantfa de la devo1uci6n del principal del prestamo por 4.800.000 
pesetas, cantidad que ea, precisamente el importe de dicho prestamo. No 
puede accederse a la inscripd6n de esta clıiusula, pues, aun cuando fuera 
licito el pacto de arıa.tocismo en el plana obligacional-<:uesti6n que ahora 
no se prejuzga-, en el ıimbito hipotecario 0 de actuaci6n de la garantia 
constituida, 108 intereses 8610 pueden reclamarse en cuanto tales y dentro 
de 108 limites legales y pactados. pero nunca, engtobados en el capital. 
Asf resulta claramente deJ principio registral de especialidad que en el 
ıimbito del derecho real de hipoteaı impone la determinaci6n separada 
de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal y por 
intereses (vid. artfculos 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaci6n que en el momento de la ejecuci6n detennina 
(vid. artfculo 131, regla decimoquinta, pıirrafo tercero, y regla decimosexta 
de la Ley Hipotecaria) que el acreedor no puede pretender e1 cobro del 
eventual exceso de ·108 intereses devengados sobre los garantizados con 
cargo a la cantidad fijada para la cobertura del principal, ni a la inversa. 
Y asf 10 impone igualmente el necesario respeto de la limitaci6n legal 
de la responsabilidad hipotecaria en perjuicio de tercero, estab1ecida en 
el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En el defecto nılınero 17 de la nota recurrida, no cuestiona e1 Regis­
trador, en si misma, la previsi6n contenida en la clıiusula cuart.a relativa 
a la variaci6n del tipo de interes remuneratorio, confonne a la cual •... a 
108 8010s efectos hipotecarios establecidos en la clıiusula decimocuarta 
(relativa a la constitucl6n de hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de 
interes aplicable no podr4 8Uperaı' eJ 25 por 100 •..• (el inicial es el 8,95 

. por 100); 10 que alega es la contradicd6n eJdStente en la determinaci6n 
de la responsabilidad hipotec:aı1a poı intereses remuneratorioa, pues en 
la clıiusula decimocuarta se establece que .la hipoteca se constituye ... en 
garantfa del ... pago de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado 
en la estipulaci6n cuart.a por un mıixiıno en perjuiclo de tercero de con­
fonnl} al artfculo 114 de la Ley Hipotecarla de 432.000 pesetas., Y esta 
cantidad, al no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres aiıos 
de intereses, calculados al tipo tnldai del 8,95 por 100 0 al tipo mıixiıno 
de1 25 por 100. El defecto, ta1 y como se plantea, -no cuestiona la fijaci6n 
dellimite m8.xiıno de variad6n de-intereses 8610 frente a terceros-, no 
puede ser estimado. Confonne al artfculo 114 de la Ley Hipotecaria, la 
delimitaci6n de la resporuıabilidad hipotecaria POl' lııtereses en perjuicio 
de terceros, tiene un limlte m8.xiıno de cinco afios; en ııJııgıLn caso, podrıin 
reclamarse frente a terceros, intereses de m4s de dnco anualidades. Ahora 
bien, dentro de este mUimO la Ley POSibfILCa la Ubertad de pacto, la cual 
puede ejercitarse, bien fJJando un ndmero de dos distinto, dentro del 
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mıixirno de cinco, que en conJunci6n con e1 tipo de interes previamente 
estab1ecido detenninani ese mıixirno de responsabilidad por interes, ajus­
tado a las eXİgencias de1 principio de especialidad (vid. articulo 12 de 
la Ley Hipotecaria), bien, fıjando, simp1emente, una cantidad mıixirna (que 
no habm de exceder de1 resultado de aplicar e1 tipo de interes estab1ecido, 
a un periodo de cinco anos -vid. articulo 220 de1 Reglamento Hipotecario-); 
pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad 
corresponda necesariamente a 108 intereses de tres anualidades, ni que 
se especifique e1 plazo de dicha cantidad, en conJunci6n con e1 tipo de 
interes pactado, implica. 

La misma cuesti6n y en 10s mismos tenninos se p1antea por e1 Regis­
trador en relaci6n a 108 intereses de demora, debiendo ser la soluci6n 
identica. 

4. Respecto al defecto nı1mero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concreci6n de las especfficas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya seİialara este centro directivo en su Reso1uci6n de 16 de febrero 
de 1990: La detenninaci6n de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por 10s distintos conceptos (capita1, interes, etc.) en cuanto 
delimita e1 alcance del derecho real constituido, opera a todos 10s efectos, 
favorab1es y adversos, y 10 m1smo en 1as re1aciones con terceros que en 
1as existentes entre el acreedor hipotecario y e1 dueİio de la finca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que estab1ece que la limitaci6n por anualidades, recogida 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, 8610 opera cuando existe perjuicio 
de terceros. . 

La Direcci6n General ha acordado estimar e1 presente recurso en cuanto 
al defecto 17 y desestimarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 15 de julio de 1997.-E1 Director general, Luis M,.aria Cabello 
de 10s Cobos y Mancha. 

Excırio. Sr. Presidente de1 Tribuna1 Superior de Justicia de Andalucia. 

19260 RESOLUCı6Nde 16dejuıiode 1997, de la DireccWn General. 
de ıos Registros y deı Notariada, en eı recurso gubern.ativo 
interpuesto por eıProcurador de ıos 7'ri.lrunal.es, don Tomas 
L6pez Lucena, en nombre de ·Citibank Espaiia, Sociedad 
An6nima-, contra la negativa de doiia Maria Luisa Moreno 
Torres Camy, Registradora de la propiedad de SeViUa 
numero 9 a inscribir una escrituro de pr6stamo hipote­
cario, en virtıul de apelaci6n deı recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de 108 
Tribunales don Tom8s L6pez Lucena, en nombre de .Citibank Espafta, 
Sociedad An6nimao, contra la negativa de dona Maria Luisa Moreno Torres. 
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla nı1mero 9 a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n de1 recurrente. 

Hecho8 

EI dfa 3ô de junio de 1995, .Citibank Espana, Sociedad An6nimao y 
108 c6nyuges don Migue1 Ruiz Nıüiez y dona Estrel1a Montero Gordillo 
otorgaron escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante e1 Notario 
de Sevilla, don Francisco Rosales de Salamanca, por e1 que la entidad 
bancaria concedi6 a 108 citados esposos un prestamo por importe de 
5.000.000 de pesetas, que constituyeron hipoteca sobre una finca urbana 
de su propiedad sita en Sevilla, en garantia de devo1uci6n de1 capital 
prestado. En la referida escritura se hicieron entre otras, las siguientes 
estipulaciones: .Tercera: Este prestamo devengari.: 1) Un interes que se 
calculani a todos 108 efectos, que conforme a derecho sea posib1e, aplicando 
al capital pendiente de devo1uc16n y por cada periodo de devengo de interes, 
el tipo de interes vigente durante el periodo de vigencia correspondiente. 
Cuartiı.: 1.-se entiende por tipo de interes vigente, e1 resultado de aftadir 
durante toda la vida de1 contrato a un tipo de referencia, un diferencial 
fijo de 1,50 puntos. En la actualidad, e1 tipo de referencia convenido entre 
las partes es del 10,60 por 100. En consecuencia, para e1 primer periodo 
de vigencia de interes, e1 tipo de interes queda estab1ecido, y asi 10 con­
Vienen las partes, en e1 12,10 por 100 ... 5. Sin perjuicio de1 mecanismo 
de revisi6n del tipo de interes estab1ecido en 108 pƏ.rrafos anteriores, que 
tiene p1ena validez entre las partes, a los solos efectos hipotecarios esta­
blecidos en la estipulaci6n decimocuarta y respecto a terceros e1 tipo de 

interes aplicab1e no podni superar e1 25 por 100. 8eptima: En e1 supuesto 
de que e1 prestatario demorase el pago de cualquler obligaci6n vencida, 
bien en su vencimiento original 0 por aplicaci6n de la estipulaci6n octava, 
e1 saldo debido devengari, de forma automa.tica, sin necesidad de recla­
maci6n 0 intimaci6n alguna (como contraprestaci6n de uso y pena de 
incumplimiento), intereses en favor de1 Banco, exigib1es dia a dia y liqui­
dab1es mensualmente, 0 antes si la mora hubiese cesado, de tres puntos 
por encima de1 tipo -aplicab1e para el periodo de vigencia de interes en 
que se produce e1 impago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos 
vencimientos, se acumularıin al capita1, para, como aumento del mismo, 
devengar nuevos intereses, sin perjuicio de la facultad que concede al 
Banco la estipulaci6n octava para la reso1uci6n de1 prestamo. El interes 
moratorio se generara dia a dfa y se liquidani mensualmente, 0 antes 
si la mora hubiera cesado (sobre la base de un ano de trescientos sesenta 
y cinco dias). Decimocuarta: Sin perjuicio de su responsabilidad personal 
solidaria, e1 prestatario constituye primera hipoteca, a favor del Banco, 
que acepta, sobre la fınca que se describirıi al final de las estipulaciones 
de esta escritura, en garantfa de la devo1uci6n de1 principal del prestamo 
por 5.000.000 de pesetas, de1 pago de intereses remuneratorios devengados 
al tipo pactado en la estipulaci6n segunda por un mıiximo en perjuicio 
de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 450.000 
pesetas; de1 pago de intereses moratorios devengados al tipo pactado en 
la estipulaci6n septima por un mıixirno en perjuicio de terceros, asimismo, 
conforme al art1culo 114 de la Ley Hipotecaria, de 1.350.000 pesetas; del 
reintegro de 600.000 pesetas, como mıixirno por las costas y gastos deri­
vados de la eventual reclamaci6n judicial de1 prestamo y de1 reintegro 
de 100.000 pesetas, como mıixirno, por 108 anticipos que hiciese e1 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, e1 pago de 1as contribuciones y arbitrios que graven la finca hipo­
tecada, Y 10s gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes 
a la m1sma. Las cifras mıiximas de responsabilidad hipotecaria por inte­
reses no limitanin, conforme a 108 aludidos preceptos, la posibilidad de 
reclamar contra e1 prestatario, 0 contra quien se haya subrogado con­
tractualmente en la deuda hipoıecarta, 108 intereses devengados conforme 
a la estipulaci6n tercera 0, en su caso, conforme a la estipulaci6n septima, 
sin perjuicio de 10s lfmites resultantes de la aplicaci6n de 10s citados pre­
ceptos de la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio de la acci6n hipo­
tecaria contra tercero 0 en su perjuicio. La hipoteca constituida se exten­
dem a 10s objetos mueb1es, frutos y rentas expresados en el articulo III 
de la Ley Hipotecaria, asf como a cuanto se expresa en 10s articulos 109 
y 110 de dicha Ley y en e1 215 de su Reglamento, y particularmente, 
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 res1iz.adas a expensas del prestatario 0 de aque1 
que en su 1ugar se subrogare. A la extensi6n de la hipoteca a dichos bienes, 
podni renunciar expresamente el Banco al solicitar la subasta de la finca 
ante el Juzgado que conozca de1 procedimiento •. 

IT 

Presentada la anterior escritura en e1 Registro de la Propiedad de Sevilla 
nı1mero 9 fııe calificada con la siguiente nota: .Denegada la inscripci6n 
de1 precedente documento por concurrir en et 108 siguientes defectos: 
1) Estipulaci6n segunda: Antepemiltimo pıirrafo y siguientes -facultad 
de anticipar pagos-: Por carecer de transcendencia real (articulos 9 
y 51-6.° de1 Reglamento Hipotecario). 2) Estipulaci6n quinta: Nı1meros 
1 y 2 -Comisiones-: Por no estar especialmente garantizadas en la cla.usula 
de constituci6n de hipoteca (Reso1uci6n de la Direcci6n General de 10s 
Registros y de1 Notariado de 23 de octubre de 1987). 3) Estipulaci6n 
sexta -Gastos a cargo de1 prestatario-: Por carecer de transcendencia 
real y no estar especialmente garantizados en la clıiusula de constituci6n 
de hipoteca (articulos 9 y 51-6.° de1 Reglamento Hipotecario). 4) Esti­
pulaci6n septima: Pıirrafo segundo -Anatocismo-: Porque de admitirse 
ta1 pacto, podria "hacer aumentar en tenninos imprevisib1es la cifra de 
responsabilidad hipotecaria por principal. (Resoluci6n de la Direcci6n 
General de 108 Registros y de1 Notariado de 20 de mayo de 1987). Fun­
damento d~ derecho primero. 5) Estipulaci6n octava: Apartado 1etra e) 
-Falta de inscripc16n en plazo-: Porque la escritura contiene defecto insub­
sanab1e y no sem inscrita en e1 plazo de seis meses desde su fecha, 10 
cual es contradictorio con 108 plazos de devo1uci6n de1 prestamo pactado 
y con la solicitud de extensi6n de la not&, ignorıindose si producirıi 0 
no e1 vencimiento anticipado de1.prestamo. 6) Estipulaci6n octava: Apar­
tado f) -vencimiento anticipado en caso de suspensi6n de pagos, concurso 
o quiebra-: En 10 que respecta a la suspensi6n de pagos, por contravenir 
e1 articulos 9 de su 1ey especial. En 10 que respecta al concurso y a la 


