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deciaraciôn de obra nueva se trata, se manifiesta ,respecto de la misma 
que _Por sus caracteristicas constructivas puede dctctmİnarse que La anti
güedad de su construcci6n es de mas de diez afıos~. 

Se opone a eUo el Registrador por entender .que, conforrne al articu-
10 37 Y disposici6n transitoria quinta de la Ley del Suelo, na cabe estimar 
acreditado fehacientemente a traves de La certifıcaci6n aportada, que la 
edificaci6n cuestionada sea anterior a la Ley 8/1990, y que por su con
formidad con la ordenaciôn urbanistica anterior 0 por no proceder ya 
medidas de restablecimiento de La lega1idad urb;ınistica ha quedado La 
obra nueva incorporada al patriınonio de su titular. 

2. Constituy~ doctrina de este- eentTO directivo que la valoraCİôn del 
contenido del artfculo 37 de la Ley del Suelo (antiguo articıılo 25 de la 
Ley 8/1990), en conexiôn con el resto del articulado de eı;;te texto legal, 
reveIa de modo ostensible que se esm eontemplando primordialmente aque
llas declaraciones de obras nuevas referidas a edifir',acİones realizadas 
bajo el nuevo regimen urbanistico; efectivamente, por euanto se ptoclama 
la adquisieiôn sucesiva de las facuıtad('~ qHe integran el contenido urba
nistico de la propiedad inmobiliaria (vid. artfculo _23 de aquella Ley) y 
se eXige la oportuna licencia ajustada a la lega1idad urbanistica. para la 
incotporaciôn al patrimonio deftitular de tas edificaciones [articulos 23.d), 
37.1 Y 40 de la dtada UyJ, adquiere pleno significado La subordinaciôn 
de la constataC'İôn tabular de las nuevas edifieadones a la previa jus
tificaciôn del owrgamiento de la opoıtuna licencia de edificaciôn y a La 
expedici6n por ~t.'nico competente de la certificaciôn de finalizaciôn de 
obra conforme ılI proyecto aprobado. Ahora bien, traıandose de obras 
eonc1uida.., ba,jo la vigencia de la legislaciôn anterior· que, por efecto del 
juego automatico del instituto civil de La accesi6n, a medida que se rea
lizaron pasaron sin mas a formar parte integrante de! dominİo del suelo 
(si bien, si" Iv edificaciôn se haeia con infraeciones urbanisticas, podia 
haber lugar ıl medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica y, 
entre ellas, a la demoliciôn de 10 edificado), no es el artieulo 37 de La 
Ley del Su~io el que resulta aplicable para regular su acceso. al Registro, 
sino la di",,~:'·f)siciôn transitotia quitlUi miməro i; -que establece que' todas 
1as edificae~ones «se entenderin incorpQradas al patrimonio· de su titular., 
aunque na se hayan reahzado de, ('onformidad con la ordenaciôn urba
nistica entonces aplicable, si respecl:1 de eHas .ya no procede actuar medi
das de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demo
liciôn •. 

Asf pues y confonne a dicha disposiciôn transitoria quinta, para la 
imıcripci6n de esas edificaciones y una vez que se acredite suficientemente 
(certificaciôn urbanistica administrativa, certificaci6n de los antecedentes 
que obran en el colegio profesional, certifieaciôn fiscal, etc) que a La entrada 
en vigor de la ~y 8/1990 (euya d"isposiciôn transitoria sexta, tras la refun
dici6n operada por el Real Decreto Legislativo de 26 de junio de 1992, 
dio lugar a la actual disposiciôn transitoria quinta de la Ley del Suelo) 
preexistia la ediflcaciôn (en los renninos con que se describe en La escritura 
de obra nueva), debe bastar con justificar alternativamente: a) Que esa 
edific_aciôn ha.sido realizada de conformidad con la legisladôn urbanistica 
entonces aplicable, b) Que, en cualquier easo, ya no son procedentes 
medidas de restablecimiento de La lega1idad urbanistica. EI extremo a) 
puede acreditarse por resoluciôn administrativa eompetente 0 del modo 
hoy previsto en el articulo 37.2 de La Ley del Suelo. EI extremo b) requiere 
la aereditaciôn de que la edificaci6n ha sido terminada hace mas de cuatro 
afıos (vid. los articulos 185 de la Ley del Suelo de 1976; 9 del Real Decre
to-Iey, de 16 de octubre de 1981 y actual artfeulo 263 de la vigente Ley 
del Suelo), siempre que no conste en el Registro de la Propiedad, como 
cs obligado (cfr. artlculo 307.3 de la Ley del Suelo), la İncoacİön del expe
diente de disciplina urbanistica. 

3. En eI presente supuesto, no cabe entender que la certificaciôn incor
porada a la escritura baste para estimar «suficientemente acreditada- La 
preexistencia de la edüieaciôn a que se refiere respecto a la entrada en 
vigor de La Ley 8/1990, ni su antigüedad de mas de diez aiıos, toda vez 
que: a) la cert1ficaciôn aportada carece de 1as garantias precisas para 
tener por acreditada su autoria asi como la cua.1ifi.caciôn tecnica del que 
la expldei b) la prueba sobre la preexistencia de la edificaciôn respecto 
a la Ley 8/1990 prejuzga, segun se ha dicho, el regimen juridico aplicable 
al acceso de la obra nueva al Registro de la Propiedad; c) que las cer
tificaciones e informes emitidos por los Arquitectos tecnicos, segtin su 
legislaciön especiaJ integrada por la Ley 12/1986, no tienen caracter de 
doeumentos pıiblicos, ni gozan de fehaciencia; d) ,que eL principio registral 
de legalidad impone la necesidad de titulaciôn autentica para obtener el 
acceso aı Registro de La Propiedad, incluso para la documentaciôn com
plementaria (cfr. articulo 33 del Reglamento Hipotecario); e) la·setiedad 
y certeza. que han de presidir los pronunciamientos registrales, y la!unciôn 
que a Notarios y Registradores incumbe en orden a eolaborar en· eI man
tenimiento de la disciplina urbanistica (cfr. Resoluciön de este centro 

de'6 de septiembre de 199 1), son todas ellas razones que abonan la soluciôn 
apuntada. 

Por todo ello, esta Direcciôn General ha acordado estimar el reeurso 
de apelaciôn interpuesto y en consecuencİa revocar eI auto apelado y 
confimar la nota de calüicaciôn. 

Madrid, 4 de marzo de 1996.-EI Director general, .JuHo Burc!iel Her
nandez. 

Sr. Presidente del Tribunal Superıor de Justicia de Andal!lcİa. 

8808 RESOLUCION de 8 de murzo de 1996, de la Di·rec(.~iôn Gene
ral de los Registros y del Notariado, en e.l recurso g'llber
nativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales, 
don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de .. Citibank Espana, 
Sociedad An6nima»1 contra la ne!;lativa de la Registradora 
de la Propiedad de Sevilla numero f} a inscribir una escri
tura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaciôn del 
recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por eI Procurador de tos Tri
bunales, don Tomas L6pez Lucena, en nombre de .Citibank Espafta, Socie
dad Anônima~, contra ht. negativa de la Registradora de la Propiedad de 
Sevilla numero 9 a inscribir una escritura de prestamo hipotecario, en 
virtud de apelaciôn del recurrente. 

Heclıos 

El dia 16 de mayo 1994, ~Citibank Espafıa, Sociedad Anônima» y don 
Jesus Sanchez Perez y su esposa dofta Maria del Pilar Mufioz Sanchez 
otorgaron escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante' el Notario 
de Sevilla, don Francisco RosaJes de Salarnanca, por el que ·ia entidad 
bancaria concediô a 'los citados esposos un prestamo por importe 
de 4.500.000 pesetas, los cuales constituyeron hipoteca sobre una finca 
urbana de su propiedad sita en Sevilla, en garantia de La devoluci6n del 
capital prestado. En la referida escritura se hicieron entre otras, las siguien
tes estipulaciones~ _Segunda.-Este prestamo devengara: ... b) un interes 
que se calcularli a todos los efectos, que eonforme a derecho sea posible, 
aplieando al capital pendiente de devoluciôn y por cada periodo de devengo 
de interes, el tipo de interes vigente durante el periodo de vigencia correg.. 
pondiente ... b).3. Se entiende por tipo de interes vigente, el resultado de 
afiadir durante toda la \-ida del contrato a un tipo de referencia, un dife
rencial fıjo de 1,25 por 100. En la actualidad, el tipo de referencia convenido 
entre las partes es del 7,70 por 100. En consecuencia, para el primer 
periodo de vigeneia de interes, el tipo de interes queda establecido, y 
asi 10 convienen Ias partes, en el 8,95 por 100 ... b).7. Sin perjuicio del 
mecanismo de re"isiôn del tipo de interes establecldo en los parrafOs ante
riores, que tiene plena validez ehtre las partes, a los solos efectos hipo
tecarios establecidos en la estipulaciôn decimocuarta y respecto a terceros 
eI tipo de interes aplicable no podra superar el 25 por 100 anual. b).8. 
A efectos meramente informativos, se hace constar que la suma de inte
reses, comisiones y gastos citados en este contrato, es equivalente al tipo 
de interes efectivo anual pospagable de19,81 POl' 100 yque ha sido calculado 
conforme a 10 establecido por el Baneo de Espafta, en su Cireular 15/1988 
(~Boletin Oficial del Estado_ de 16 de diciembre de 1988), seglin resulta 
de documento que me entregan y dejo unido a esta matriz para que forme 
parte integrante de La misma y se copie en las que se expidan. Cuarta.
En el supuesto que la parte prestataria ·demorase eI pago de cualquier 
obligaciôn vencida, bten en su vencimiento original 0 por aplicaciön de 
La estipulaciôn octava, el saldo debido devengara, de fonna automatica, 
sin necesidad de reclamaciön 0 intimaciôn alguna (como contraprestaciôn 
de uso y pena de incumplimiento), intereses en favor del banco, exİgibles 
dia a dia y liquidables mensualmente, 0 antes si la mora hubiese cesado, 
de tres puntos por encima del tipo aplicable para el periodo de vigeneia 
de interes en que se produee el impago. Los intereses no satisfechos a 
sus respectivos vencimientos, se acumularan al capital, para, como aumen~ 
to del mismo, devcngar nuevos int.ereses, sin perjuicio de la facultad que 
coneede al banco la estipulaciön octava para la resolueiôn del prestamo. 
Sexta.- ... EI banco podra. suplir los pagos relacionados en la presente 
estipulaciôn (de eonservaci6n de la flnca, hipotecada, contribueiones, 
impuestos y arbitrios por razôn de la misma y prima de seguro) y recla
marlos a la parte prestataria con cargo a costas y gastos. Decimoeuarta.
Sin perjuicio de su responsabilidad personal solidaria, en su easo, e ili-
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mitada la parte prestataria constituye primera hipoteca a favor del banco, 
que acepta, sobre la finca que se describe al final de f'sta escriLura, en 
garantia' de la devoluciön del principal del prestamo, ascendente 
a 4.50fJ.OQO pesetas; del pago de İntcreses ccmuneıatorios devengados al 
tipo pa.d.ado cn la estipulacİ'ôn segunda por urı maximo en perjuicio de 
Lerccros confonne al articulo 114 de la Ley Hipüte\~aria de 405.000 pesetas; 
del pugo de intereses moratorİos devengados a! tipo pactado cn la esti~ 
puJaciön cuaı la por un rnaxİmo cn perjuicio (İ(; terceros asimİsmo conforme 
al ərticulo 114 de la Ley Hipotecarla, de !J45.000 pesetasj del reintegro 
de 720.000 pesetas, como maxİmo, por las coı-tas ,Y gastos derivados de 
la reclamaci6n del prestamo y de la ejecuciôn de la hipoteca y del pago 
o reirıtcgro de 180.000 pesetas, como mwmo, por los anticipos que hiciese 
el ban.,;o de aquellos gastos extrajudiciales que guarden conexi6n con la 
efectividad de la.garantia y la conservaci6n de 10s bienes hipotecados, 
como son, entre otros, el pago de las contribuciQnes y arbitrios que g:raven 
la fınca hipotecada, y los gastos de comunidad y primas de seguro corres
pondientes a la misma. Las cüras mıiximas de responsabilidad hipotecaria 
por intereses no limitaran, confonne a los aludidos p'receptos, la posibilldcİd 
de reclamar contra eI prestatario, 0 contra quien se haya subrogado con
tractualmente en la deuda hipotecaria, los intereses devengados conforme 
ala i:!stipulaci6n segunda 0, en su caso, conforme a la estipulaciôn cuarta, 
sin perjuicio de los limites resultantes de la aplicaci6n de los citados pre

ç ceptos de la Ley Hipotecaria en eI supuesto de ejercido de la acciön hipo
tecaria contra tercero 0 en su perjuicio. La hipoteca constituida se exten
dera a los objetos muebles, frutos y rentas expresauos ep el articulo 111 
de la Ley Hipotecaria, asi corno a cuanto se expresa en los artfculos 109 
y 110 de dicha 'Ley y en el 215 de su Reglamento, y particularınente, 
a todos aquellos respecto de los que se requiere pacto expreso para que 
La hipClteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, en todo caso, incluidas 
las nuevas construcciones realizadas a expensas del prestatario 0 de aquel 
que cn su lugar se subrogare. A ı~ extensi6n de la hipoteca a dichos bienes, 
podra renuncıar eı;:p~:;amer:.te el baU('(l al so.Iiritar la subasta de la finca 
ante eı Juzgado que conozca del procedimiento ... 

II 

Prcsentada la anterior escritura en el Registro de ta Propiedad de Sevilla 
numero 9 fue califıqıda con la siguiente nota: .Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrir los siguieI'ite's defectos: 1) Esti
pulaci6n- segunda apartado letra a) --comisi6n de aperturf-: Por no estar 
especiabnente garantizada en la clausula de constituci6n de hipoteca (Re
soluci6n de la Direcci6n General de los Registros y Notariado de, 23 de 
octubre de 1987). 2) Estipulaci6n segunda, apartado b ).8: Por carecer de 
trascendencia real. 3) Estipulaci6n cuarta parrafo segundo -Anatocismo--: 
Porque de admitirse tal pacto podria uhacer aumentar en terminos impre
visibles la cifra de responsabilidad hipotecaria pur principalo (Resoluci6n 
de la Direcciôn General de los Registros y del Notariado de 20 de mayo 
de 1987, fundamento de Derecho 1,0, 4) Estipulad6n sexta, apartado b) 
in fine -exhibici6n de recibos-: Por carecer de tras('~ndencia real (artfculos 
9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 5) Estipulaci6n sext.a, parrafo final 
-facultad del banco de suplir los gastos---: Por carecer de trascendencia 
real y ademas, no se pueden reclamar con cargo a _costas y gastosı (apar
tado en el que se entienden inc1uidos 5610 losjudiciales), sino a los gastos 
extrəjuo.iciales que cstan asegurados. 6) Estipulaci6n septİma -facultad 
de anticipar pagos-: Por carecer de trascendencia,real (articulos 9 y 51.6.° 
del Reglamento Hipotecario). 7) Estipulaci6n octava, apartado e) -falta 
de inscripci6n enplazo--: Porque la escritura contiene defecto insubsanable 
y no ha sido inscrita en eI plazo de seİs meses desde su fecha, 10 cua1 
es contradictorio con los plazos de devoluci6u del prestamo pactado y 
con la so1icitud de extensiôn de la nota ignorandose sİ se ha producido 
0. 00 ('1 vencimiento anticipado del prestamo. 8) Estipulaci6n octava, apar
tado t) -vencimiento anticipado en caso de suspenı.iôn de pagos, concurso 
o quiebra-: a) En 10 que respecta a La suspensi6n de pagos por contravenİr 
eI articulo 9 de su Ley especial. b) en ıo que resvecta al conçurso y la 
quiehra, por inoperantes, ya que ta1es efectos son Ios previstos ert eI articulo 
1.915 del C6digo Civil y 883 del C6digo de Comercio'y por ser eI Derecho 
concursal materia excluida del ambito de la autonomia de la voluntad 
(Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registrns y del Notariado de 
5 de junio de 1987). 9) Estipulaci6n novena. --gastos de otorgamiento--: 
Por carecer de trascendencia real, no habiendose garantizado expresa
mente en la clausula de constituci6n de hipoteca (artfcu
los 9 y 51.6.° del Reg1amento Hipotecario, Resoluci6n de la DirecCİôn Gene
ral de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987, fundamento 
de Derecho 4.°). 10) Estipulaci6n decima: Parrafo primero (regimen de 
la cuenta intema): Por carecer de trascendencia real. PArrafo segundo 
(certificaci6n del saldo) por no pactarse ta1 posibilidad con los requisitos 

sefı.alados en los artfculos 153 de la Ley Hipotecaria y 245 del RegIamento 
para su ejecuci6n, pur reınisi6n al artkulo 1.435 de la Ley de Enjuiciamient.o 
Civil (Resoluci6n -:le la Direcci6p General de los Registros y del Notariado 
de 16 de febrero de 1990). 11) Estipulaci6n undecİma: Por carecer de tras
cendencia reaL 12) Estipulaci6n duodef':İma Imputaci6n de pagos---: Por 
carecer de trascendencia ,:,eal (fundamento de Derecho 1.(1 de la Resoluci6n 
de la Direcci6n General de 10s Registros y del Nntariado de 23 de octubre 
de 198'1). 13) Estipulaci6n decimotercera, parrafo final, (cumplimiento 
de obligaciones fiscales): Por carecer de trascendencia real. 14) Estipu
lai::iön decimocuarta, parrafo relativo a las construcciones realizadas por 
quien se subrogue en lugar d~l prestatario: Por ser contrario a 10 dispucsto 
en el articulo 112 de la Ley Hipotecaria y fundamento ue Derecho 8.° 
de la Resoluci6n de la Direcci6n General de 105 Rf'gistro:ı y del Notariado 
de 23 de octubre de 1987. 15)'Estipulaci6n decimoseptima (gastos): Por 
carecer de trascendencla real y eu 10 referente a la facul.tad de ~descontar 
del precio .de remate 0 adjudicaci6n el importe del impuesto municipal 
sobre incremento del valor de los terrenos y gastos inherentes .... ;. por 
ser contrario a nuestro sistema k'gal que impone que tal cantidad (-precio 
de·remate-) se destine al pago del credito hipotecarıo de! actor, entre
gandose cı sobrante a los acreedores posteriores (articulo 131-I6.&de la 
Ley Hipotecaria). 16) Estipulaci6n decimonovena (fuero): Por resultar 
contrario a la nueva :redacci6n dada.al articulo 131.16.& de la Ley Hipo
tecaria y a la sumisi5n en general por la Ley 10; 1992 d~ 30 de abril). 
17) Estipulaci6n vig~"sima primeİ'a (segundas copias). POl carecer de tras
cendencia real y rebru.ar 10s 1imites de la autonomia de la volunta:d (articu-
108 1.429 de la Ley de El\iuiciamieııto Civil y 18 de la Ley Notarial). 18) Y 
finalmente, el defecto insubf..anable que impide La İnscriı,ıcıôn (ya que los 
anteriores no producirian este efecto, dado el consentimknto prestado 
por los otorgantes en la estipulaciôn vigesima) es la ('ontnı.dicci6n que 
existe en eI tftulo' en la determinaci6n de la responsabilidad por intereses 
remuneratonos y moratorios. A. P.emiıneratorios:. No se sen&.la plaw. En 
la' estip~laci6n segunda se seii.a1a un tipo İnicial al 8,95 POl' 100 (que 
de a.segu.l"ar İnt€rrSf!S por tres afios, por aplicaci6n del artı.:ul.o 114 de 
la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada de L/J::1.250 pesc" 
tas) y si fuera por cinco anos de 2.213.750 pesetas). En la ~~tipulaci6n 
segunda se pacta un tipo variable con un maxımo del 25 por 1(10, 10 que, 
de asegurar intere5CS por tres anos c~ınforme al articulo 114 df' la Ley 
Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada de 3.375.000; y si fuera 
por cinco afı.os de 5.725.000 pesetas. En La estipulaci6n decimocuarta se 
aseguran intereses remuneratorios por lIn rnaximo de 405.000 pesetas (sin 
sefı.alar tipo ni plazo, y sin que co~ncida con ninguna de las cantidades 
antes seftaladas). B. Motatorios: Se cncuentran en la mİsma ~ituaci6n. 
dudandose del contenidıı de las estipulaciones cuarta y decirrıocuarta si 
la cantidad asegurada es de 1.613.250 pesetas (intereses de tre6 anoa al 
tipo inicial del 11,95 por 100),0 de 2.688.750 pesetas (intereses de cinco 
afı.os a dicho tipo inicia1), 0 de 3.780.000 pesetas (intereses de tc..-:s afıos 
al tipo final del 28 por 100), 0 de 6.300.000 peset.as (intereses de cinco 
afı.os a dicho tipo final), 0 de 945.000 pesf;t8~s que es La cantidad asegurada 
en la estipulaci6n decimocuarta sin seiıalar tipo ni plazo. A la vista de 
10 expuesto, surgc la duda de que estipulacion es la de mayor valor y 
debe prevalecer (la segunda y cuarta 0 la decimocuarta) de tas contenidas 
en el mismo titulo, quroando indetenninada i~ cantidad total de que re<;
ponde la fınca, con el consiguiente perjuido para el credito territorial 
y en contra del principio hipotecario de deterrninaciôn 0 especialid"ad (ha
sico eu matRria de hipotecas), 19) Se deniegan asimismo, todas la'J re:ı:~

rencias que en cı titulo se hacen a la diferente situaci6n entre partes, 
personas subrogadas y terceros, ert cuanto al limite de La cantidad ase
gurada con hipoteca, ya que no cabe, en cuanto a la cuanua maxima del 
porcen~e, diferenciar entre partes y terceros (articulo 12 de La Ley Hipo
tecaria, 219 del Reglamento. para su ejecuci6n y Resoluciôn de la Direcriôn 
General de los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra 
esta calificaci6n puede interponer5e recurso gubernativo en el pla.zo de 
cuatro meses en La f(lrma prevista, en cı arıiculo 66 de la Lf'Y Hipotecaria 
y 112 y siguientes del Reglamento para su ejecuci6n. Sevilla, ,28 de julio 
de 1994. La Registradora de la Propiedad. Fdo. Maria Luisa Moreno Torres 
Carny •. 

III 

. EI Procurador de los Tribunales, don Tomas L6pez Lucena, en repre
sentaci6n de la entidad .Citibank Espafı.a. Sociedad An6nima», interpuso 
recurso gubernativo contra la anterior calificaci6n y alE'g6: Que en el defecto 
2) no se hace alusiôn a ningun precepto legal infringido. Que en el defect.o 
tercero la respoosabilidad est8 especfficarnente marcada en la estipulaci6n 
catorce de la escritura. Que en cuanto al defecto 5) no puede decirse 
que es un pacto que ca'rece de trascendencia real cuando se admite la 
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hipoteca' eo garantia de rlichos gastos. Que se manifiesta desconcierto y 
perplejidad entre tanta cifra calculada por la senara Registradora en Il' 
referente a los defectos remuneratorios y moratorios que considera insub" 
sanables. Quc hay que decir que se trata de una hipoteca de interes variabl~' 
y de mwmo, por 10 tanto habci que fıjarse en el tipo nu1..ximQ de interes 
remuneratorio, esto es el 25 por 100 y, por otra part.e, en la estipulaci6iı 
segunda b).7 se dice claramente que cespecto a terceros el tipo de inten~s 
aplicable no podra superar el 25 par 100. Que respecto al intcres ınoratorio, 
en La estipulaci6n cuarta S~ menciona qU€ seci de tres puntos por encima 
del tipo aplicable para eI periodo de vigencia de! interes a que se produce 
el impago; esto es el ~5 por 100 + 3 = 28 por 100. Que la vigencia de} 
tipo de interes sera por tres aİios, 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 19) para 
İntereses remuner!ltorios y para los moratorios, hay que sefi.alai que la 
Ley establece un maxUno, pero no impide que se establezcan por debajo 
de ese mıiximo, como los que aparecen _ en. la escritura. Que en 10 que 
concieme al defccto 19) (que no se dice sİ tiene la consideraciôn de sub
sanable 0 no) no parece oponuna la referencia al articulo 12 de la Ley 
Hipotecaria, ya que subsiste y no es incomparablc el artkulo 114 del Jl\ismo 
Cuerpo Iegal. Que como fundamentos de Derecho hay que citar:I. Los 
artfculos 18 de La Ley Hipotecaria y los articu
los 98 y 99 del ReglamentQ. II. Que la senora Registradora identi~ca La 
hipoteca de mwmo con la hipoteca de contratos de apertura de credito 
(indica no es de aplicaciön el artfculo 114 de la Ley Hipotecaria y si eI 
arucul0 153 de la misrna), y por tanto, se niega que toda hipoteca de 
mıiximo sea de apertura de credito. Que teniendo en cuenta 10 que dice 
la doctrina hipotecaria, 4ebe aceptarse la total aplicaciôn del articulo 114 
referido a las hipotccas de max:irno. Que la diferenciaciôn entre pa~s 
y t.erceros que regııla el articulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplieable 
a los prestamos con interes fıjo como a los prestarnos eorno inteJ;'es variable, 
ya que el caracter de interes no altera cn absoluto la naturaleza jııridica 
de! prestamo. Que se puede decir que para el acreedor no existe perjuicio, 
ya que los intereses no cubier:t.os se pueden seguir en otro procedimiento 
contra el deudor principal, pues no se ve la necesidad de que el artfeu-
10 114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable en los supuestos de İnteres 
fıjo y no en los de interes variable, en 108 que la limitacİôn -de la res
ponsabi1idad quede circunscrita igualmente a los terceros. 

iv 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nola, informô: 
1, Aclaraciôn. 1.0 Que La estipulaciôn segunda, apartado b).8 se refiere 
ala determinacion del TAE, dicha estipulaciôn que aunque valida entre 
las partes no tiene acceso al Registro. En los defectos cuarto, sexto y 
noveno se seiıalan tos articulos 9 de la Ley Hipotecarta y 51.9.° del Regla
rnento con referencia a la carencia de tra.-".cendencia real. 2.0

• Que el defecto 
19) comienza diciendo ~se deniegan ...... en virtud de 10 establecido en eI 
artİeıılo 65 de la Ley Hipotecariə.. II. AnatoCİsmo.- Estipulaciôn cuarta, 
parrafo 2.". Que en virtud-del principio de especialidad al practicar La 
inscripci6n de la hipoteea se hara eonst.ar el importe de la obligaci6n 
garantizada (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). En.el caso que nos oeupa 
habna que admi.tir que eada vez qııe hubiera intereses no satisfechos, 
se sıımarian al principal automaticamente y sin necesidad de hacerlo cons
tar cn el Registro,de La Propiedad, dando lugar a ıına carga oculta, eontraria 
a todos los postulados de nqestro sistema hipotecario. Que en este sentido 
se ha manifestado la DireeCİon General de los Registros _~n la Resoluciôn 
de 20 de mayo de 1987. III. Gastos extrajudiciales. Que se consideran 
estan bien determinados en la Cıausııla de constituciôn de hipoteca, por 
10 que eonforme al artJculo 116 del Reglarnento y,·por 10 tanto, se rectifica 
en este punto la calificaciôn. IV. Contradicciôn en eI titulo de la deter
minaciôn de responsabilidad. Que las clausulas que regulan la variaci6n 
de los intereses remuneratorios 0 rnoratorios son objeto de la sigııiente 
regulaci6n: ı::ı Regulaciôn legal. Est2.n reeonocidos en cuanto a su ex:is
tencia y admisibilidad y en _eI ambito civil, cn el parrafo 4.° de la regla 
3.a del articulo 131 de la Ley Hipoteearia, pero carecen de regulaci6n 
legaL 2.° Con~trucciones doctrinales. La doctrina ha elaborado una SE'rie 
de criterios que muchos de ellos han sido eonfırmados jıırisprudencial
mente para lograr que las Cıausulas sean conformes a nuestro Derecho. 
3.0 Criteriasjurisprudenciales. Hay que-distil1gııir dos grııpos: A. F..xistencia 
de un tipo de referencia 0 criterio objetivo de variaciôn de interes (Re
soludones de 7 de octubre de 1988 y 13 de noviembre de 1990). B. Que 
la clausula de variaci6n de interes se configure a modo de ·una hipoteca 
de max:İmo: a) Resoluciôn de 29 de oetubre de 1984 y b) Resoluciôn 
de 20 de mayo de 1987; C. Falta de precisiôn y elaridad: a) Hesoluci6n 
de 23 de oetubre de 1987; b) Resolııciôn de 21 de enero de 1988; y c) Re-

soIııciôn de 22 de m:ırzo de 1988. 4.° Que hay que tener en euenta eI 
contenido de las elausula., d~ constituci6n de hipoteca en relaci6n con 
las estipulaciones segunda, cuarta y decimo(~uarta de la escritura califıcada. 
5.°. Aplicaci6n al eontenido de las citadas estipulaciones de los criteİ-ios 
docmnales y jurisprud.erıciales·expuestos. Que en ausencia de regulaci6n 
legal, la construcci6ıı doctrinal mas redente exige la coneurrencia de deter
minados rttquisitos para cı,dmitir en eı Registro Ias cl:iusula<ı de interes'. 
variable: A. ConfiguradQn de Jas dausulas de interes variable (tanto remıı
neratorios como moratürios) (.Qma hiporeeas de mıiximo. El tituJu ase~ura 
un mwmo en perjuiciu de terceros, qııe paradôjicamente es ii cantidad 
minima aludida en 'el titulo. B. Claridad y sencillez en la reı:lacciön de 
la Cıausula a fin de dar eumplimiento al principio de espedruidad: 1.° 
Intereses re-muneratonos. Se constituye hipoteca en garantia de !əs İnte
reses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaci6n segun
da, y en la estipulaciön decimocuart.a no se aclara cual de 105 dos tipos, 
inicial 0 final, de la estipulaciôn 2a se est3. refiriendo. El tema es irnportantc 
entre otros motivos, para -s&ber si cs· in.scribible la clausula de varİaciôn 
de interes y, por otro lad{l. tal como estƏ. redactada tanto se puede entender 
que se esta refiriendo al parrafo 1.° corno al 2.° del artkulo 114 de la 
"ı..ey Hipotecaria. Que, en definitiva cual de las dneo posibilidades ('8 la 
de mas valor (tres aôos aı tipo inidal, cineo aİiQs al tipo inicial, tres 
aİios al tipo maxirno, cinco anos a.l tipo maximo 0 La cantidad que se 
senala mıix:ima sin perjLı.icio de 'tercero en la estipulaci6n deC'imocuarta 
no es eI Registrador de la. Propiedad quien debe decidir, ni debe permitir 
que ta1 cumıılo de pOl"i hHittades quede reflejado ,en la inscl1pdôn. Que 
puede que la 'finaIidad pen;eguida seə fomenta.r la oscuridad en La reı.1acci6n 
de la cl3usula a fin de d{'fender la postura que sea mas conveı.lİente en 
cada mornento para eI lıanco, en perjuicio de la otra (Jane contratante 
ylle la Hacienda Pıiblica. Et Registrador tiene que velar por cı cumpHmiento 
del principio de legalidad } podria <:a1ifiear la licitud de La causa, que 
seria ilicita po'r oponcn,.(; il las lcye!'i (articulo 1.275 del Cod.igo Civil). 
2.° Intereses moratorİos. Que la 'redacci6n es identica a la examim .. da para 
los remııneratorios y plarıtea iOB misınos problemas; 3.0 Pero la eonfusiôn 
no termina con 10 cx:puesto, pues hay que seiialar 10 qııe se ~st.ablece 
en el segundo parrafo de la estipıılaci6n deeimocııarta de la escrltura ca1i· 
ficada y en el apartado b). 7. 

V 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucta confirmô 
la nota de la -Registradora fundandose en que se pretende la inscripciôn 
de una hipoteca de rnmmo y con Ias garantfas de rn3.ximo, a. efeetos 
hipotecarios, no eabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efeetos -del prestamu pudiera defenderse esta distinciUij., y como 
en la escritura no apar{'ce debıdamente aclarada la sııma a que. aJeanza 
la -responsabilidad, vu!nerando con ello. d principio de especial;dad, ya 
que en la estipulaci6n decimocuarta del titulo se dice .en pe~juieio de 
terceros_ y, a efectos de la. hipoteca, no cabe esta distindon. 

VI 

El Proeurador recurrente ape16 eI auto presidenci3J, manteniendose 
en sus alegaciones, y anadi6: Que es cierto que no hay regulad6n legal 
del interes variable, pero esto no'puede llevar aaplicar normas que suponga 
cambiar La naturaleza de los negocios jııridicos. Que cn las hipotecas de 
m3.ximo regııladas para operaciones de eredito, existe indeterminaciôn 
taııto para el principal como para los İntereses, por 10 que las cifras que 
se garanticen en la hipoteca deberan afectar tanto al deudor coma a los 
terceros, pero este no es ~L ca;;o de los prestamos en los que et principal 
est3. perfectamente det.emünado y los intereşes son igua1mente conocidos 
por el deudor y para la entidad financiera por 10 que no necesitan una 
protecci6n registral que ,<;e debe Jimitar a la defensa de los terceros. Que 
las Resoluciones de 2ô de dicieınbre de 1990 y 14 de enero de 1991 c.rdenan 
La inscripeion de la 'estipulaciôn que regula eI interes variable cn unos 
supuestos sirnilares al establecido en la eS('fitura objeto de estk r('-('ıırso,
siempre que los intereses pııedan ser determinados en su dia por 1.I-n fador 
objetivo y se senale limite ınıix:imo de la' responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaeiôn las do.:.: Reso]uciones citadas porque sİ bien ea verdad 
que en el supuesto d.-: este re('urso no se niega la inseripciôh del interes 
variable como tal, sino por no "indicarse que)a.limitaci6n de la cüra garan
tizada esta establecida no sôlo la garantia de terceros sino del deudfJr, 
el supuesto de hecho dı'! dichas Resolııciones es el rnisıno de la escritura 
recurtida, y que, como se indica eo las alegaciones de aquellas existe 
eI limite seiia1ado cu bp.nefido de tereeros no trasrnutando la <'lausula 
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans
fonnandola de hipoteca de tratico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripciôl1 de la Cıausııla de interes. 
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Variable sin objeciön alguna al hl'cho de la eifra sefıalada 10 sea a 
efectos de tercero, conforme 10 dispuesto en eI acLiculo 114 de la Ley 
Hipotecaria. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos 10s artİculos 1, 2, 9_2.°, 12, 98, 107, 114, 115 y 135 de la Ley 
Hipot.ecaria; 51, 219 Y 220 de su Reg1amento, y las Resoluciones de 26 
de octubrc de 1984, 20 de marzo y 23 Y 26 de octubre de 1987, 16 de 
mayo de 1989, 18 de enero y 17 de marzo de 1994 y 19 de enero y 23 
de febrero de 1996, 

1. Como el recurrente en eI escrito de interposici6n del recurso impug
na cinco de los ·diecinueve defectos recogidos eo la nota de calificaciôn 
y en eI escrito de apelaci6n solicita se declare la inscripci6n de la escritura 
calificada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora 
examinados, por mas que el auto, presidencial apelado se limite a resolver 
sôlo uno de ellos. 

2. En cuanto al defeeto 2) de la nota par el que excluye la inscripciôn 
de la clausula segunda letra b) numero 8 (que fıja, a efectos informativos, 
que la suma de intereses, eomisiones y gastos del contrato equivale a 
un interes efectivo anual pospagable de19,81 por 100) debe ser confirrnado, 
habida cuenta que no se recoge en esa dausula ningun elemento definidor 
de! derecho de credito garantizado ni de! real cuya inscripci6n se pretende, 
sino un mero resumen econ6mico del eoste gIoha1 de la operaci6n, rıjado 
en un porcenU\le del principal prestado (cfr. arti~ulos ·1, 2, 9.2.°, 98 de 
la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario). 

3. EI segundo de 108 defectos recurridm, se plantea a prop6sito de 
la elausula cuarta de la escritura calificada eıı la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vf'ncimientos se acumulan al 
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
clausula relativa a la constituciôn de La hipoteca, se dispone que se cons
tituye en garantia de la devoluci6n del princi:Pal del prest.amo por 4,500 
millones, cantidad que es, precisarnente el importe de dicho prestamo. 
No puede accederse a la inscripci6n de esta clausula, pues, aun cuando 
fuera licito eI pacto de anatocismo en el plano obligacional--euesti6n que 
ahora no se prejuzga-, en el ambito hipotecario 0 de actuaci6n de la garan
tia constituida, los intereses solo pueden reclarnarse en cuanto ta1es y 
dentro de los limites legales y pactados, pero nunca, engIobados en eI 
capital. Asi resulta c1aramente del principio registral de especialidad que 
en el ambito del derecho real de hipoteca impone i~ determinaci6n separada 
de las responsabilidades a que queda afecto eI bien por principal y por 
intereses (vid articulo 12 de la Ley Hipotecaria.y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaci6n que en el momento de la ejecuciôn determİna 
(vid articulo 131, regla 15, parrafo 3 y regIa 16 de la Ley Hipotecaria) 
que el acreedor no puede pretender eI eobro del eventual exceso de los 
intereses devengados sobre los garantizados con cargo a la cantidad fıjada 
para la cobertura del principal" nİ a la inversa. Y asi 10 impone igualmente 
el necesario respeto de la limitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en peıjuicio de tercero, establecida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

4. EI tercero de los defectos impugnados, el quinto de la nota de 
califıcaci6n, rechaza la c1ausula por la que la entidad acreedora queda 
facultada para suplir ciertos gaStos (de conservaciôn de la finca hipotecada, . 
contribuc1ones, impuestos arhitrios por raz6n de la misma y prima de 
seguro) y reclamarlos del prestatario con cargo a costas y gastos. Si se 
tiene en cuenta que esos mismos gastos extrajudiciales quedan garaiı.ti
zados especialmente al fıjarse en la chiusula de constituciôn de la hipoteca 
uııa cantidad especifıca para su cobertura, no debe exc1uirse la facultad 
del acreedor para suplir dichos gastos, pero si la otra parte de la clausula 
que le faculta para reCıamarlo8 con cargo, a costas y gastos, sohre no 
tener aquellos tal condici6n de costa.s y gastos procesales, ello resultaria 
incongroente con la fıjaci6n de esa responsahilidad especial para su 
cobertura. 

5. En el defecto numero 18) de la nota recurrida, no cuestiona el 
Registrador, en si misma, la prevision. contenida en la Cıausula segunda 
reıatlva a la variaci6n del tipo de interes remuneratorio, conforme a la 
cual a los solos efectos hipotecarios establecidos en la clausula decimo
cuarta (relativa a la Constituci6n de la hipoteca) y respecto a terceros, 
el tipo de interes aplicable no podra superar eı 25 por lOÖ ... » (el inicial 
es el 8,95 por 100); 10 que alega es la contradicciôn existente en la deter
minaciôn de la responsahilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, 
pues en La clausula decimocuarta se establece que _la hipoteca se COM

tituye ... en garantia deI... pago de iiı.tereses remuneratorios devengados 
al tipo pactado -en la estipulacion segunda por un m8.ximo en perjuicio 
de tercero de confonne al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 405.000 
pesetas_, y esta cantidad, al no pactarse plazo, no coincide con el importe 
de tres afi.os de intereses, calculados al tipo inicial del 8,95 por 100 0 

al tipo m3.ximo del 25 por 100. EI defecto, tal y como se plantea, -no 
cuestiona la fıjaciôn delliriıite maximo de varİacİôn de intereses solo frcntc 
a terceros-, no puede sec estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley 
Hipotecaria, la delimitaci6n de la responsabilidad hipotecaria por intereses 
en perjuicio de terceros, tiene" un limite maximo de Cİnco afıoS; en ningUn 
caso, podran reclamarse frente a terceros, intereses de mas de cinco anua
lidades. Ahora bien, dentro de este mıixİmo la Ley posibilita la l~bertad 
de pacto, la cuaI puede ejercitarse, bien fJjando un numero de aftos distinto, 
dentro del m3.ximo de cinco, que en conjunci6n con eI tipo de interes 
previamente estahlecido, determinara ese maximo de responsabi1idad por 
interes, ajustado a las exigencias del principio de especialidad (vid articulo 
ı 2 de la Ley Hipotecaria), bien, fJjando, simplemente, una cantidad mıixima 
(que no habra de exceder del resultado de aplicar el tipo de intereses 
estahlecido, a un periodo de cinco afıos -vid articulo 220 del RegIamento 
Hipotecario--); pero en modo alguno se ptecisa que en este segundo caso 
dicha cantidad corresponda necesariamente a los intereses de tres anua-
1idades, ni que se espec.ifıque el plazo que dicha cantidad, en conjunci6n 
con eI tipo de interes pactado, implica 

La misma cuestiôn y eu los mismos terminos se plantea por el Regis
trador en celaciôn a los intereses de demora, debiendo sec la soluci6n 
identica. 

6, Respecto al defecto mlmero 19) de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concreci6n de las especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse fa doctrina 
que ya sefialara este centro directivo en su Resoluciôn de 16 de febrero 
de .1990: la determinaci6n de La responsahilidad hipotecaria a que queda 
afecta la flnca, por10s distintos conceptos (capita1, interes, etc.) en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a ~dos los efectos, 
favorahles y adversos, y 10 mismo en las relaciones coh terceros que en 
ıƏ. existente entre eı acreedor hipotecario y eI duefio de la flnca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida 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 Direcci6n General ha acordado estimar eI presente recurso en cuanto 
al defecto 18) y desestimarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 8 de matzo de 1986.-El Director general,.Julio Bun1iel Her
nandez. 

Sefior Presidente del Tribunal Superior de Just1cia de.Andalucfa. 

MINISTERIO 
DE ECONOMIA Y HACIENDA 

8809 RESOLUC!ON de 15 de abrU de 1996, deı Organismo NacW
nal de Loterias y Apuestas del Estado, por la que se hace 
p1lblico la cbmbinaci6n ganadora, el numero complemen
tario y el numero del reintegro, de los sorteos del Abono 
de Loteria Primitiva (Bona-Loto), celebrados los dias 8, 9, 
10 Y 12 de abril de 1996, Y se anuncia lafecha de celebraciôn 
de ws pr6ximos sorteos. 

En los sorteos del Abono de Loteria Primitiva (Bono-Loto) celebrados 
los dias 8, 9, 10 y 12 de ahrll de 1996 se han ohtenido los siguientes 
resultados: 

Dia 8 de abril de 1996: 

Comhinaci6n ganadora: 7, 33, 34, 47,19,13. 
Numero complementario: 35. 
Numero del reintegro: 5. 

Dia 9"de abril de 1996: 

Combinaciôn ganadora: 42, 13, 24, 20, 3, 48. 
Numero complementario: 37. 
Numero del reintegro: 3. 


