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4. Respecto al defecto mimero 18 de la nota impugnada, 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 hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interes, etc.) en cuanto 
delimita el alcance del Derecho real constituido, opera a todos los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre el acreedor hipotecario y el dueİlo de la finca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la delimitaci6n por anualidades, reco
gida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, s610 opera cuando existe 
peıjuicio de terceros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto 
al defecto 17 y desestimarl0 en cuanto al resto. 

Madrid, 17 de julio de 1997.-El Director general, Luis Maria Cabel!o 
de los Cobos y Mancha; 

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

19262 RESOLUCı6N d818 d8julio d81997, d8laDirecci6n General 
d8 I.os Registros y d8l Notariado, en et r6CUrso gubernativo 
interpuesto por et Procurador d8l.os 7'ribunales don Tomas 
L6pez Lucena, en 1IQmbre d8 .Oitibank Espaiia, Sociedad 
An6nima-, contra la negativa d8 doiiaMaria Luisa Moreno 
Torres Camy, Registradora d8 la Propiedad d8 SeViUa 
numero 9, a inscribir una escri.tura d8 prestamo hipour 
cario, en virtud d8 apelaci6n d8l recurrente. 

En el recurso gubemativo interpuesto por el Procurador de los Tri
bunales don Toıruis L6pez Lucena, en nombre de .Citibank Espana, Socie
dad An6nima>, contra la negativa de doİla Maria Luisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla nıimero 9, a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Heehos 

El dia 30 de junio de 1995 .Citibank Espafta, Sociedad ·An6nima> y 
dofta Flancisca Borrachero Aguilar otorgaron escritura de prestamo con 
garantfa hipotecaria ante el Notario de Sevilla don Francisco Rosales de 
Salamanca, por el que la entidad bancaria concedi6 a la citada seİlora 
un prestamo por importe de 4.500.000 pesetas, que constituy6 hipoteca 
sobre una finca urbana de su propiedad sita en Sevilla, en garantfa de 
la devoluci6n del capita1 prestado. En la referida escritura !;e hicieron 
entre otras las siguientes estipulaciones: .Tercera.-Este prestamo deven
gara: 1. Un interes que se calcularıi a todos los efectos, que conforme 
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 periodo de vigencia correspondiente. Cuarta.-1. Se entiende por tipo 
de interes vigente el resultado de aftadir durante toda la vida del contrato 
a un tipo de referencia un diferencial fijo de ı,ın punto. En la actualidad, 
el tipo de referencia convenido entre las partes es del 8,95 por 100. En 
consecuencia, para el primer periodo de vigencia de interes, el tipo de 
interes queda establecido, y asi 10 convienen las partes, en el 9,95 por 
100 ... 5. Sin perjuicio del mecanismo de revisi6n del tipo de interes 
establecido en los pıirrafos anteriores, que tiene plena validez entre las 
partes, a los solos efectos hipotecarios establecidos en la estipulaci6n deci
mocuarta y respecto a terceros 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 
o por aplicaci6n de la estipulaci6n octava, el saldo debido devengara, de 
forma automatica, sin necesidad de reclamaci6n 0 intimaci6n alguna (como 
contraprestaci6n de uso y pena de incumplimiento), intereses en favor 
del banco, exigibles rua a rua y liquidables 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 impago. Los intereses 
no satisfechos a sus respectivos vencimiımtos se acumularıin al capital 
para, como aumento del mismo, devengar nuevos intereses, sin perjuicio 
de la facultad que concede al banco la estipulaci6n octava para la resoluci6n 
del prestamo. EI interes moratorio se generara rua a rua y se liquidarıi 
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, el prestatario constituye primera 
h1poteca, . a favor del Banco, que acepta, sobre la finca que se describirıi 
al final de las estipulaciones de esta escritura, en garantfa de la devoluci6n 
del principal del prestamo por 4.500.000 pesetas, del 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 405.000 pesetas; del pago de intereses moratorios 
devengados al tipo pactado en la estipulaci6n septima por un mıiximo, 
en perjuicio de terceros, asimismo conforme al articUıo 114 de la Ley 
Hipotecaria, de 1.215.000 pesetas; del reintegro de 540.000 pesetas, como 
mıiximo, por las costas y gastos derivados de la eventual reclamaci6n 
judicial del prestamo y del reintegro de 90.000 pesetas, como mmmo, 
por los antj.cipos que hiciese el banco de aquellos gastos extrajudiciales 
que guarden conexi6n con la efectividad de la garantia y la conservaci6n 
de la fmca hipotecada, como son, entı'e otros, el pago de las contribuciones 
y arbitrios que graven la finca hipotecada, Y los gastos de comunidad 
y primas de seguro correspondientes a la misma. Las cifras mıiximas de 
responsabilidad hipotecaria por intereses no limitarıin, conforme a los 
aludidos preceptos, la posibilidad de reclamar contra el prestatario, 0 con
tra quien se haya subrogado contractualmente en la deuda hipotecaria, 
los intereses devengados conforme a la estipulaci6n tercera 0, en su caso, 
conforme a la estipulaci6n septima, sin perjuicio de los limites resultantes 
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 
h1poteca constituida se extendera a los objetos muebles, frutos, rentas 
expresados en el articulo III de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto 
se expresa en 108 articulos 109 Y 110 de dicha Ley y en el 215.de su 
Regiamento, y particularmente, a todos aquellos respecto de los que se 
requiere pacto expreso para que la hipoteca se extienda a ellos, debiendo 
entenderse, en todo caso, incluidas.Ias nuevas construcciones realizadas 
a expensas del prestatario 0 de aquel que en su lugar se subrogare. A 
la extensi6n de la hipoteca a dichos bienes podra renunciar expresamente 
el banco al solicitar la subasta de la finca ante el Juzgado que conozca 
del procedimiento •. 

IT 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
nıimero 9 fue calificada con la siguiente nota: .Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrir en el 108 siguientes defectos: 
1. Estipulaci6n segunda: Antepenw.timo pıirrafo y siguientes.-Facultad 
de anticipar pagos: Por carecer de transcendencia real (articulos 9 y 
51~.0 del Reglamento Hipotecario). 2. Estipulaci6n quinta: Ntimeros 1 
y 2.-Comisiones: Por no estar especialmente garantizadas en la Cıausula 
de constituci6n de h1poteca (Resoluci6n de la Direcci6n General de los 
Registros y del Notariado de 23 de oıe.tubre de 1987). 3. Estipulaci6n 
sexta: Gastos a cargo del prestatario.-Por carecer de transcendencia real 
y no estar especialmente garantizados en la clıiusula de constituci6n de 
h1poteca (articulos 9 y 51~.0 del Reglamento Hipotecario). 4. Estipulaci6n 
septima, pıirrafo segundo: Anatocismo.-Porque de admitirse tal pacto, 
podria hacer aumentar en terminos imprevisibles la cifra de responsa
bilidad hipotecaria por principal (Resoluci6n de la Direcci6n General de 
los Registros' y del Notariado de 20 de mayo de 1987. Fundamento de 
derecho 1.0) 5. Estipulaci6n octava, apartado letra e) Falta de inscrip
ci6n 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, ignorıindose si' producirıi 0 no el vencimiento anti
cipado del prestamo. 6. Estipulaci6n octava, apartado {): Vencimiento 
anticipado en caso de suspensi6n de pagos, concurso 0 quiebra: En 10 

que respecta a la suspensi6n de pagos, por contravenir el articulo 9 de 
su Ley especial. En 10 que respecta al concurso y a la quiebra, por ino
perantes, ya que tales efectos son los previstos en el articulo 1.915 del 
C6digo Civil y 883 del C6digo de Comercio y por ser el Derecho concursal 
materia excluida del ıimbito de la autonomia de la voluntad (Resoluci6n 
de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 5 de junio 
de 1987). 7. Estipulaci6n novena: Apartados a) Conservaci6n de la fmca. 
Y b) "in fine", exhibici6n de recibos: Por carecer de transcendencia real 
(articulos 9 y 51~.0 del Reglamento Hipotecario). 8. Estipulaci6n decima: 
Regimen de la cuenta intema.-pıirrafo, 1.0 Por carecer de transcendencia 
real. Pıirrafo 2.0 (certificaciones del saldo): Por no pactarse tal posibilidad 
con los requisitos seİlalados en el articUıo 163 de la ley Hipotecaria y 
245 de su Reglamento para su EUecuci6n, por remisi6n al articulo 1.435 
de la Ley de Eı\iuiciamiento Civil (Resoluci6n de la Direcci6n General 
de 108 Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). 9. Estipulaci6n 
undecima: Por carecer de transcendencia real (articulos 9 y 51-6.0 del 
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RegIamento Hipotecario). 10. Estipulaci6n duodecima: Imputaci6n de 
pagos.-Por carecer de transcendencia real (fundamento de derecho pri
mero de la Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y del Nota
riado de 23 de octubre de 1987). 11. Estipulaci6n decimotercera, pıirrafo 
final (cumplimiento de las obIigaciones fiscales): Por carecer de trans
cendencia real. 12. Estipulaciôn decimocuarta, pıirrafo relativo a las cons
trucciones realizadas por quien se subtogue 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 Resoluci6n de la Direcciôn 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 refe
rente a la facultad de "descontar el precio de remate 0 adjudicaciôn el 
importe del Impuesto Municipal sobre Incremento de Valor de los Terrenos 
y gastos inherentes ...• , por ser contrario a nuestro sistema legal que impone 
que tal cantidad (precio de remate) se destine al pago del credito hipo
tecario del actor, entregıindose el sobrante a los acreedores posteriores 
(articulo 131-16.& de LLL Ley Hipotecaria). 14. Estipulaciôn decimonovena 
(fuero): Por resultar contrario a la nueva redacci6n dada al articulo 
131-1.° de la Ley Hipotecaria y a la sumisiôn en general por la Ley 10/1992, 
de 30 de abrtl. 15. Estipulaciones vigesimoprimera y vigesimosegunda 
(sujeci6n a impuestos y segundas copias): Por carecer de trascendencia 
real y rebasar los limites de la autonomia de la voluntad (articulos 1.429 
de la Ley de EI\iuiciamiento Civil y 18 de la LeyNotarial)." 16. Estipu
laciones vigesimocuarta y siguientes: Por carecer de transcendencia real. 
17. Y finalmente, el defecto insubsanable que impide la inscripciôn (ya 
que los anteriores no producirian este efecto, dado el consentimiento pres
tado por los otorgantes en la estipulaci6n vigesima) es la contradicci6n 
que existe en el titulo en la determinaci6n de la responsabilidad por inte
reses remuneratorios y moratorios. A) Remuneratorios: No se sefiala pla
zo. En la estipulaci6n cuarta se sefiala un tipo inicial de 9,95 por 100 
(que de asegurar intereses por tres aiios, por aplicaci6n del articulo 114 
de la Ley HipÔtecaria, supondria una cantidad asegurada de 1.343.250 
pesetas; y si fuera por cinco aiios de 2.238.750 pesetas). En la estipulaci6n 
cuarta -"in fine"- se pacta un tipo variable con un m8.ximo del 25 por 
100, 10 que de asegurar intereses por tres aiios conforme al articulo 114 
de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada de 3.375.000 
pesetas; y si fuera por cinco aiios de 5.625.000 pesetas. En la estipulaciôn 
decimocuarta se aseguran intereses remuneratorios por un mıiximo de 
405.000 pesetas (sin senalar tipo ni plazo, y sin que coincida con ninguna 
de las cantidades antes seiialadas). B) Moratorios: Se encuentran en la 
misma situaci6n dudıindose del contenido de las estipulaciones septima 
y decimocuarta, si la cantidad asegurada es de 1.748.250 pesetas (intereses 
de tres aiios al tipo inicial del 12,95 por 100), 0 de 2.913.750 pesetas 
(intereses de cinco aiios a dicho tipo inicial), 0 de 3.780.000 pesetas (in
tereses de tres aiios al tipo İınal del 28 por 100), 0 6.300.000 pesetas 
(intereses de cinco aiios a dicho tipo final), 0 de 1.215.000 pesetas que 
es la cantidad asegurada en la estipulaci6n decimocuarta sin senalar tipo 
ni plazo. A la vista de 10 expuesto, surge la duda de que estipulaci6n 
es la de mayor valorydebe prevalecer (la 4.&y 7.a 0 la 14.a) de las contenidas 
en el mismo titulo, quedando indeterminada la cantidad total de que res
ponde la İınca, con el consiguiente perjuiciopara el credito territorial 
y en contra del principio hipotecario de determinaci6n 0 especialidad (ba
sico en materia de hipotecas). 18. Se deniegan asimismo todas las refe
rencias que en el titulo se hacen a la düerente situaci6n entre partes, 
personas subrogadas y terceros, en cuanto al limite de la cantidad ase
gurada con hipoteca, ya que no cabe, en cuanto a la cuantia mıixima del 
porcentəje, diferenciar entre partes y terceros (articulo 12 de la Ley Hipo
tecaria, 219 del RegIamento para su ejecuciôn y Resoluciôn de la Direcci6n 
General de los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra 
esta calificaci6n puede interponerse recurso gubemativo en el plazo de 
cuatro meses en la forma prevista en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria 
y 112 y siguientes del RegIamento para su ejecuciôn. Sevilla, 31 de agosto 
de 1995.-La Registradora de la Propiedad, Maria Luisa Moreno Torres 
Camy •. 

III 

El Procurador de los Tribunales don Tomas L6pez Lucena, en repre
sentaci6n de la entidad .Citibank Espaiia, Sociedad Anônima., interpuso 
recurso gubemativo contra la anterior calificaciôn y aleg6: Que en cuanto 
al defecto cuarto est8. especfficamente marcada en la estipulaciôn catorce 
de la escritura una cifra mıixima de responsabilidad. Que se manifiesta 
desconcierto y perplejidad entre tanta cüra 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 mıiximo, por 10 tanto habri que fijarse en el 

tipo m8.ximo 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 inreres aplicable no podni superar el 25 por 100. Que respecto 
al interes moratorio, en la estipulaci6n cuarta se menciona que seri 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 tipo de interes seri por tres· aiios, 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 estipulaciôn 14 para intereses remuneratorios y para los moratorios, 
hay que seiialar que la ley establece un mıiximo, pero no impide que se 
establezcan por debəJo de ese mıiximo, como 108 que aparecen en la escrİ
tura. Que en 10 que concieme al defecto 18 (que' no se dice si tiene la 
consideraciôn de subsanable 0 no) no parece oportuna la referencia al 
articulo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste y no es imcomparable 
el articulo 114 del mismo cuerpo legal. Que como fundamentos de derecho 
hay que citar: 1. Los artic~os 18 de la Ley Hipotecaria y los articulos 
98 y 99 del RegIamento. II. Que la senora Registradora identifica la hipo
teca de mıiximo con la hipoteca de contratos de apertura de cremto (indica 
no es de aplicaci6n el articulo 114 de la Ley Hipotecaria y si el articulo 
153 de la misma), y por tanto, se niega que toda hipoteca de m8.ximo 
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 108 
prestamos con interes fijo como a 108 prestamos como interes variable, 
ya que el carıicter 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 articulo 
114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable en 108 supuestos de interes fijo 
y no en los de interes variable, en 108 que la limitaciôn de la responsabilidad 
quede circunscrita igualmente a 108 terceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: 
1. Aclaraciôn. Que el defecto 18 comienza diciendo «se deniegan ...• , en 
virtud de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria. II. A
natocismo.-Estipulaci6n 4.a , pıirrafo segundo. Que en virtud del principio 
de especialidad al practicar la inscripci6n de la hipoteca se hara constar 
el importe de la obligaci6n garantizada (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). 
En el caso' que nos ocupa babria que adınitir que cada vez que hubiera
intereses no satisfecbos, se sumarfan al principal automıiticamente y sin 
necesidad de bacerlo 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 manüestado la Direcci6n General 
de los Registros en la Resoluci6n de 20 de mayo de 1987. III. 'Contradicciôn 
en el titulo de la determinaci6n de responsabilidad. Que las clıiusulas 
que regulan la variaci6n de 108 intereses remuneratorios 0 moratorios 
son objeto de la siguiente regulaci6n: 1.° Regulaci6n legal. Estıin reco
nocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en el ıimbito civil, 
en el pıirrafo 4.° de la regIa 3.& del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regulaciôn legaI. 2.° Construcciones doctrinales. La doc
trina ha elaborado una serie de criterios que muchos de ellos ban sido 
coniırmados jurisprudencialmente para lograr que las c13usulas sean con
formes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que dis-
tinguir dos grupos: 1. Existencia de un tipo de referencia 0 criterio obje
tivo de variaciôn de interes (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 
de noviembre de 1990). 2. Que la clıiusula de variaciôn de interes se 
configure a modo de una hipoteca de mıiximo: a) Resoluciôn 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
soluciôn de 21 de enero de 1988, y c) Resoluci6n de 22 de marzo de 
1988. 4.° Que hay que tener en cuenta el contenido de las clıiusulas de 
constituciôn de hipoteca en relaci6n con las estipulaciones 2.a 4.& y 14.a de 
la escritura calificada. 5.° Aplicaciôn al contenido de las citadas esti
pulaciones de los criterios doctrinales y jurisprudenciales expuestos. Que 
en ausencia de regulaciôn legal, la construcci6n doctrinal mas reciente 
exige la concurrencia de determinados requisitos para admitir en el Regis
tro las chiusulas de interes variable: A) Configuraciôn de las c13usulas 
de interes variable (tanto remuneratorios como moratorios) como hipo
tecas de mıiximo. El titul0 asegura un m8.ximo en perjuicio de terceros, 
que parad6jicamente es la cantidad minima aludida en el tftulo. B) Cla
ridad y sencillez en la redacci6n de la cIıiusula a fin de dar cumplimiento 
al principio de especialidad: 1.0 Intereses remuneratorios. se constituye 
hipoteca en garantia de los intereses remuneratorios devengados al tipo 
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pactado enla estipulaciôn 2.&, y en la estipulaciôn 14.& no se aclara cual 
de los dos tipos, inicial 0 final, de la estipUıaciôn 2.& se esta refiriendo. 
El tema es importante entre otros motivos, para saber si es inscribible 
la clausula de variaciôn de interes y, por otro lado, tal como esta redactada 
tanto se puede entender que se esta refiriendo al pıirrafo 1.° como al 
2.° del artfculo 114 de la Ley Hipotecaria. Que, en definitiva, cual de las 
cinco posibilidades es la de mas valor (tres anos al tipo inicial, cinco 
anos al tipo inicial, tres anos al tipo m8.ximo, cinco anos al tipo m8.ximo 
o la cantidad que se senala m8.xima sin per.luicio de tercero en la esti
pulaciôn 14.&) no es el Registrador de la Propiedad quien debe decidir, 
ni debe permitir que tal Clİmulo de posibilidades quede reflejado en la 
inscripciôn. Que puede que la finalidad perseguidasea fomentar la oscu
ridad en la redacciôn de la clausula a fin de defender la postura que 
sea mıis conveniente en cada momento para el banco, en per.luicio de 
la otra parte contratante y de la Hacienda PUblica. El Registrador tiene 
que velar por el cumplimiento del principio de legalidad y podria calificar 
la licitud de la causa, que seria ilicita por oponerse a las leyes (articulo 
1.275 del Côdigo Civil). 2.° Intereses moratorios. Que la redacciôn es 
identica a la examinada para los remuneratorios y plantea los mismos 
problemas; 3.° Pero la confusiôn no termina con 10 expuesto, pues hay 
que seİialar 10 que se establece en el segundo pıirrafo de la estipulaciôn 
14.& de la escritura calificada-y en el apartado 5 de la estipulaciôn cuarta. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucİa coruırmô 
la nota de la Registradora fundıindose en que se pretende la inscripciôn 
de una hipoteca de m8.ximo y con las garantias de m8.ximo, a efectos 
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin per.luicio de 
que a efectos del preBtamo pudiera defenderse esta distinciôn, y como 
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con eDo el principio de especialidad,-ya 
que en la estipulaciôn 14.& del titu10 se dice .en per.luicio de terceros. 
y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinciôn. 

VI 

EI Procurador recurrente apelô el auto presidencial, manteniendose 
en sus alegaciones, y aii.adiô; Que es cierto que no hay regulaci6n legal 
del interes variable, pero esto no puede Devar a aplicar normas que supon
gan cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas 
de m8.ximo reguladas para operaciones de credito, existe indeterminaci6n 
tanto 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 los prestamos en los que el principal 
esta perfectamente determinado y 108 intereses son igualmente conocidos 
por el 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 Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14-de enero de 1991 ordenan 
la inscripciôn de la estipulaci6n que regula el interes variable en unos 
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que los intereses puedan ser determinados en su <ifa por un factor 
objetivo y se sefiale limite mıiximo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaci6n las dos Resoluciones citadas poİ'que si bien es verdad 
que en el supuesto de este recurso no se niega ltı. inscripci6n del interes 
variable como tal, Bino por no indicarse que la limitaci6n de la cifra garan
tizada esta establecida no solo la garantia de terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones es el mismo de la escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
el limite sefialado en beneficio de terceros no trasmutando la clıiusula 
de variabilidad de 108 intereses,la naturaleza de la hipoteca pactada trans
formıindola de hipoteca de trıifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripciôn de la clıiusula de interes vaİiable sin objeci6n 
alguna al hecho de la cifra seİialada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el artfculo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fondamentos de Dereclıo 

Vistos 108 artfCULOS 1, 2, ~2.o, 12, 98, 10'1, 114, 115 y 185 de la Ley 
Hipotecaria; 61, 219, 220 de su RegIamento, y las Resolucioıı,es 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 t990, 18 de enero y17 de marzo de 1994, 
19 de eııero, 23 de fe~ 8, 11, 12, 13, 16, ıe, 20 y 21 de marzo, 1 
y 8 de abril, ıo de mayo y 4 Y 27 de juııio y 20 de septiembre, 23 de 

octubre y 14 de noviembre de 1996, 14 de enero, 12 de febrero, 17 de 
marzo, 29 de abril, 5 de mayoy4, 10y 11 dejunio de 1997. 

1. Como el recurrente en el escrito de fiıterposici6n del recurso impug
na tres de los 18 defectos recogidos en la nota de calificaciôn y en el 
escrito de apelaci6n solicita se ·declare La inscripciôn de la escritura cali
ficada por no' contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora exa
minados, por mas que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
sô10 uno de eDos. 

2. ' El prlmero de 10s defectos recurridos se plantea a ptopOsito de 
la clıiusula septima de la escritura calificada 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 Cıausula relativa a la constituci6n de la hipoteca, se dispone que se 
constituye en garantia de la devoluci6n del principal del prestamo por 
4.500.000 pesetas, cantidad que es, precisamente, el importe de dicho pres
tamo. No puede accederse a la inscripciôn de esta clausula, pues, aun 
cuando fuera licito el pacto de anatocismo en el plana obligacional ~ues
ti6n que ahora no se prejuzga-, en el ıimbito hipotecario 0 de actuaciôn 
de la garantia constituida, los intereses s610 pueqen 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 determinaciôn 
separada de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal 
y por intereses (vid artfculo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaciôn que en el momento de la ejecuciôn determina 
(vid artfcUıo 131, regla 15, pıirrafo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecaria) 
que el acreedor no puede pretender el cobro del eventual exceso de los 
intereses devengados sobre los garantizados con cargo a la cantidad fijada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y asr 10 impone igualmente 
el necesario respeto de la limitaciôn legal de la responsabilldad hipotecaria 
en per.luicio de tercero, establecida en el articUıo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En el defecto nıimero 17 de la nota recurrida no cuestiona el Regis
trador, en si misma, la previsi6n contenida en la clıiusula cuarta relativa 
ala variaciôn del tipo-de interes remuneratorio, conforme ala cual .... 
a los solos efectos hipotecarios establecidos en la clausUıa 14 (relativa 
a ıa constituci6n de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de interes 
aplicable no podrıi superar el 25 por 100 .... (el inicial es el 9,95 por 
100); 10 que alega es la contradicciôn existente en la determinaci6n de 
la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la 
CıausUıa 14.& se establece que .la hipoteca se constituye ... en garantia 
del'... pago de intereses remuneratorios devengados al tip<> pactado en 
la estipulaci6n cuarta por un m8.ximo en per.luicio de tercero de conforme 
al artfculo 114 de la Ley Hipotecaria de 405.000 pesetas., y esta cantidad, 
al no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres anos de intereses, 
calculados al tipo inicial del 9,95 por 100 0 al tipo mıiximo del 25 por 
100. El defecto, tal y como se plantea, -no cuestiona la fıjaciôn del limite 
mıiximo de variaciôn de intereses solo frente a terceros-, no puede ser 
estimado. Conforme al artfculo 114 de la Ley Hipotecaria, la delimitaciôn 
de la responsabilidad hipoteciı.ria por intereses en per.luicio de terceros 
tiene un limite mıiximo de cinco anos; en ningUn caso podrıin reclamarse 
frente a terceros intereses de mıis de cinco anualidades. Ahora bien, dentro 
de este mıiximo la Ley posibillta la libertad de pacto, la cual puede ejer
citarse, bien fijando un nıimero de anos distinto, dentro del m8.ximo de 
cinco, que en conjunci6n con el tipo de interes previamente establecido, 
determinarıi ese mıiximo de responsabilldad por interes, ajustado a las 
exigencias de principio de especialidad (vid art1culo 12 de la Ley Hipo
tecaria), bien, fijando, simplemente, una cantidad ıpıixiına (que no habra 
de exceder del resultado de aplicar el tipo de interes establecido, a un 
periodo de cinco anos -vid artfculo 220 del Reglamento Hipotecario-); 
pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad 
corresponda necesariamente a los intereses de trea anualidades, ni que 
se especifique el p1azo que dicha cantidad, en conjunto con el tipo de 
interespactado,impli~ 

La misma cuesti6n y en 108 mismos terminos se plantea por el Regis
trador en relaci6n a los intereses de demora, debiendo set la soluciôn 
identica. 

4. Respecto al defecto nıimero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamieJ}to_ alguno por falta de concreciôn de las especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya sefialara este centro directlvo en su Resoluciôn de 16 de febrero 
de 1990: La detenninaci6n de la responsabilidad hipotecal'ia a que queda 
afootaia bca, por ios distintos com:eptos (capital, interes, etc.) en cuanto 
delim1ta el atcance del dereCho real constituido, opera a todos 108 efectos, 
favombles y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
las exiswnt.es entre el acreedor hipotecario y el dueiio de la finca hipotecada 
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que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la IimltaciOn por anualidades-, recogida 
en el articulo 114 de la Ley H!potecaria solo opera cuando existe peıjuicio 
de terceros .. 

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

Madrid, 18 de julio de 1997.-El Director general, Luis ,Maria Cabello 
de 108 Cobos y Mancha. 

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

1 9263 RESOLUCIÖN de 21 dejul:io de 1997, de la Direcci6n General 
de ws Registros y del Notariado, en el T6CUT80 gubernativo 
interpuesto por el Procurador de ws 7'ribunales don Tomas 
L6pez Lııcena, en nombre de ·Citibank Espaiia, Sociedad 
An6ni77ıa-, cantra la negativa de doii.a Maria Luisa Moreno 
Torres Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla 
numero 9, a inscribir una escritura de prestamo hipote
cario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por e! Procurador de 108 Tri
bunales don Tomas L6pez Lucena, en nombre de .Citibank Espafia, Socie
dad An6nimaa, contra la negativa de dona Maria Luisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla mimero 9, a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hechos 

1 

El dia 11 de septiembre de 1996, .Citibank Espafia, Sociedad An6niınao, 
y los c6nyuges don Antonio Mauri Pena y dona Maria del Carmen Gal8n 
Romero, otorgaron escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante 
el Notario de Sevilla don Francisco Rosales de Salamanca, por e1 que 
la entidad bancaria concedi6 a los citados c6nyuges un prestamo por impor
te de 3.860.000 pesetas, que cons-tituyeron hipoteca sobre una finca urbana 
de su propiedad sita en sevilla, en garantia de la devoluci6n de! capita1 
prestado. En la referida escritura se hicieronentre otras, las siguientes 
estipulaciones: .Tercera: Este pres-tarrıo devengaııi: 1. Un interes que se 
calcular.i a todos los efectos, que conforme a derecho sea posib1e, aplicando 
al capita1 pendiente de devoluci6n y por cada periodo de devengo de interes, 
el tipo de interes vigente durante el periodo de vigencia correspondiente. 
Cuarta: 1. Se entiende por tipo de interes vigente, el resultado de afiadir 
durante toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un diferencial 
fijo de un punto. En la actualidad el tipo de referencia convenido entre 
las partes es del 7,96 por 100. En consecuencia, para el primer periodo 
de vigencia de interes, el tipo de interes queda establecido, y asi 10 con
vienen las partes, en el 8,96 por 100 ... 6. Sin peıjuicio del mecanismo 
de revisi6n del tipo de interes establecido en los pıirrafos anteriores, que 
tiene plena validez entre las partes, a los solos efectos hipotecarios esta
blecidos en la estipulaci6n decimocuarta y respecto a terceros, el tipo 
de interes aplicable no podrƏ. superar el26 por 100. Septima: En el supuesto 
de que el prestatario demorase el pago de cualquier obligaci6n vencida, 
bien su vencimiento original 0 por aplicaci6n de la estipulaci6n octava, 
el saldo debido devengara, de forma automatica, sin necesidad de reCıa
maci6n 0 intimaci6n alguna (como contraprestaci6n de uso y pena de 
incumplimiento), intereses en favor del banco, exigibles dia adia 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 impago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos 
vencimientos, se acumularıin al capita1, para, como aumento de! mismo, 
devengar nuevos intereses, sin peıjuicio de la facultad que' concede al 
banco la estipulaci6n octava para la resoluci6n del prestamo. El interes 
moratorio se generarıi dia adia y se liquidar.i mensualmente, 0 antes 
si la mora hubiera cesado (sobre la base de un afio de trescientos sesenta 
y cinco dias). Decimocuarta: Sin peıjuicio de su responsabilidad personal 
solidaria, el prestatario constituye primera hipoteca a favor del banco, 
que acepta, sobre la finca que se describirıi al final de las estipulaciones 
de esta escritura, en garantia de devoluci6n del principal de! prestamo 
por 3.860.000 pesetas, del p~o de intereses remuneratorios devengados 
al tipo pactado en la estipUıaci6n segunda por un nuiximo en peıjuicio 
de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 346.600 
pesetas; del pago de intereses moratorios devengados al tipo pactado en 
la estipulaci6n septima por un nuiximo en peıjuicio de terceros, asimismo, 

conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 1.039.500 pesetas; del 
reintegro de 462.000 pesetas, como nuiximo por las cos-tas Y gastos deri
vados de la eventual reclamaci6n judlcial del prestamo y del reintegro 
de 77.000 pesetas, como nuiximo, por 108 anticipos que hiciese el 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 hipo
tecada, Y 108 gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes 
a la misma. Las cifras nuiximas de responsabilidad hipotecaria por inte
reses no limitarıin, conforme a 108 aludidos preceptos, la posibilidad de 
reclamar contra el prestatario, 0 contra quien se haya subrogado con
tractualmente en la deuda hipotecaria, los intereses devengados conforme 
a la estipulaci6n tercera 0, en su caso, conforme a la estipulaci6n septima, 
sin peıjuicio de los limites resultantes de la aplicaci6n de los citados pre
ceptos de la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio de la acci6n hipo
tecaria contra tercero 0 en su peıjuicio. La hipoteca constituida se exten
derıi a los objetos muebles, frutos y rentas expresados en el articulo 111 
de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa en 108 articulos 109 
y 110 de dicha Ley y en el 216 de su Reglamento, y particularmente, 
a todos aquellos respecto de 108 que se refiere pacto expreso para que 
la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, en todo caso, incluidas 
las nuevas construcciones realizadas a expensas del prestatario 0 de aquel 
que en su lugar se subrogare. A la extensi6n de la hipoteca a dichos bienes, 
podrıi renunciar expresamente el banco al solicitar la subasta de la finca 
ante el Juzgado que conozca de! procedimiento •. 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
nUınero 9 fue' calificada con la siguiente nota: .Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrir en el 108 siguientes defectos: 
1. Estipulaci6n segunda: Antepenılltimo pıirrafo y siguientes -facultad 
de anticipar pagos-: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 61.6 
del RegIamento Hipotecario). 2. Estipulaci6n quinta: NUıneros 1 y 2-Co
misiones-: Por no estar especialmente garantizadas en la clıiusula de con&
tituci6n de hipoteca (Resoluci6n de la Direcci6n General de 108 Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3. Estipulaci6n sexta: -Gastos 
a cargo del prestatario-: Por carecer de trascendencia real y no estar 
especialmente garantizados en la clıiusula de constituci6n de hipoteca (ar
ticulos 9 y 61.6 del Reglamento Hipotecario). 4. Estipulaci6n septima: 
Pıirrafo segundo -Anatocismo-: Porque de admitirse ta1 pacto, podria 
hacer aumentar en terminos imprevisibles la cifra de responsabilidad hipo
tecaria por principal. (Resoluci6n de la Direcci6n General de 108 Registros 
y del Notariado de 20 de mayo de 1987. Fundamento de derecho primero. 
6. Estipulaci6n octava: Apartado letra e) -Falta de inscripci6n en p1a
zo-: Porque la escritura contiene defecto insubsanable y no serıi 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 exten
si6n de la nota, ignorıindose si producirıi 0 no el vencimiento anticipado 
del prestamo. 6. Estipulaci6n octava: Apartado f) -Vencimiento anti
cipado en caso de suspensi6n de pagos, concurso 0 quiebra-: En 10 que 
respecta a la suspensi6n de pagos, por contravenir el articulo 9 de su 
Ley Especial. En 10 que respecta al concurso y a la quiebra, por inoperantes, 
ya que tales efectos son 108 previstos en el articulo 1.916 del C6digo Civil 
y 883 del C6digo de Comercio y por ser el Derecho concursal materia 
excluida del ıimbito de la autonomia de la voluntad. (Resoluci6n de la 
Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 6 de junio de 1987). 
7. Estipulaci6n novena: Apartados a) ~nservaci6n de la finca-, y 
b) -"in fıne" exhibici6n de recibos-: Por carecer de trascendencia real 
(articulos 9 y 61.6 del RegIamento Hipotecario). 8. Estipulaci6n decima: 
-Regimen de la cuenta interna-': Pıirrafo 1.°; Por carecer de trailscendencia 
real. Pıirrafo 2.° (certificaciones del saldo): Por no pactarse ta1 posibilidad 
con lQS requisitos sefialados en el articulo 163 de la Ley Hipotecaria Y 
246 de su RegIamento para su ejecuci6n, por remisi6n al articulo 1.435 
de la Ley de Eı\iuiciamiento Civil (Resoluci6n de la Direcci6n General 
de los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990).9. Estipulaci6n 
undecima: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 
y 61.6 del Reglamento Hipotecario). 10. Estipulaci6n duodecima: -lm
putaci6n de pagos-: Por carecer de trascendencia real (fundamento de 
derecho primero de la Resoluci6n de la Direcci6n General de 108 Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 11. Estipulaci6n decimotercera: 
Pıirrafo final (cumplimiento de obligaciones fiscales): Por carecer de tras
cendencia real. 12. Estipulaci6n decimocuarta: Pıirrafo relativo a las con&
trucciones realizadas por quien se subrogue en lugar del prestatario: Por 
ser contrarlo a 10 dispuesto en el a.rt.fculo 112 de la Ley Hipotecaria y 
fundamento de derecho octavo de la Resoluci6n de la Direcci6n General 


