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iii. Otras disposiciones 

7865 

MINISTERIO DE JUSTICIA 
RESOLUCIÔN de 20 de marzo.de 1997, de la Direcci6n Gene
ral de los Registros y del Notarlado, en el recuTSO gube7'
nativo interpuesto por el Procurador de los TriJnınales, 
don Tomds Lôpez Lucena, en nombre de ·Citibank Espaiıa, 
SociedadAnônima·, contra la negativa de doiıa Maria Lu~ 
sa Moreno Torres Camy, Registradora de la Propiedad de 
Sevillo numero 9 a inseribir una eseritura 'de pnistamo 
hipotecario, en virtud de apelaciôn del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri
bunales, don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de .Citibank Thpafta, Socie
dad An6nima., contra la negativa de dofta Maria Luisa Moreno Torres 
Carny, Registradora de la Propledad de Sevi1la numero 9 a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Heclıos 

EI dia 3 de febrero de 1995, .Citibank Espafta, Sociedad An6ninıa. 
y los c6nyuges, don Bonifacio Rodriguez Dominguez y dofta Maria Mercedes 

. Pardo Reina, otorgaron escritura de prestamo con garantia hipotecaria 
ante el Notario de Sevi1la, don Francisco Rosales de Salarnanca, por el 
que la entidad bancaria concedl6 a los citados esposos un prestarno por 
importe de 4.650.000 pesetas, que constituyeron hipoteca sobre una finca 
urbana de su propiedad, slta en Sevilla, en garantia de la devoluci6n del 
capita! prestado. En la referida escritura se hicieron entre otras, las siguien
tes estipulaciones: .Tercera: Este prestamo devengarıi: 1. Un interes que 
se calcularıi atodos los efectos, que'conforme a derecho sea posible, apli
cando el capital pendiente de devoluci6n y por cada periodo de devengo 
de interes, el tipo de interes vigente durante el periodo de vigencia corres
pondiente. Cuarta.~1. Se entiende por tipo de interesvigente, el resuJtado 
de aftadir durante toda la vida el contrato a un tipo de referencia, un 
diferencial fyo de un punto. En la actua1idad, el tipo de referencia con
venido entre las partes es del 7,95 por 100, en consecuencia, para ci primer 
perfodo de vigencia de Interes, el tipo de interes queda establecido, y 
ƏSL 10 convienen las partes, en el 8,95 por 100. 5. Sin peıjuicio del meca
nİsmo de revisiôn de] tipo de interes establecido en los parrafos anteriores, 
que tiene plena validez entre Jas partes, a 108 sol08 efecto8 hipotecarios 
establecidos en la estipulacl6n decimocuarta y respecto a terceros el tipo 
de interes aplicable no podra superar el25 por 100. Septima.-~n el supues
to de gue el prcstatario demorase el pago de cualquier obligaci6n vencida, 
bien en su vencimiento origina! 0 por aplicaci6n de la estipuJaci6n octava, 
el saldo debido devcngarıi, de forma automıitica, sin necesidad de recJa
maciôn 0 intimaci6n alguna (como contraprestaci6n de uso y pena de 
incumplirniento), intereses en favor del banco, exigibles dia adla y liqui
dables mensualmente, 0 antes si la mora hubiese cesado, de tres puntos 
por encima del tipo aplicable para el perıodo de vigencia de interes en 
que se produce CI impago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos 
vencimientos, se acumularan al capital, para, como aumento del misrno, 
devengar nuevos intereses, sin perjuicio de la facultad que concede al 
hanco la estipulaciôn octava para la resoluci6n del prestamo. El interes 
moratorİo se gCl'\crani dia adia y se 1iquidara mensualmente, 0 antes 
si la mora hubiera cesado (sobre la base de un afio de trescientos sesenta 
y cinco dias). Decimocuarta.-Sin perjuicio de su responsabilidad personal 
solidaria, el prestatario constituye primera hipoteca, a favor del banco, 
que acepta, sobre la finca que se describira al final de las estipulaciones 
de esta escritura, en garantia de la dev.oluci6n del principal del prestarno 
por 4.650.000 pcsctas, del pago de intereses remuneratorios devengados 
al Upo pactado en la estipulaciôn segunda por un mıiximo en perjuicio 
de lerceros, conforme al articuJo 114 de la Ley Hipotecaria, de 418.000 

pesetas; del- pago de intereses moratorios devengados al tipo pactado en 
la estipulaciôn septima por un rruiximo en perjuiciö de terceros asimismo 
conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 1.255.500 pesetas; del 
reintegro de 558.000 pesetas, como mıixlmo por las costas y gastos deri
vados de la eventual reclarnaci6n judicial del prestarno y del reintegro 
de 93.000 pesetas, como ıruiximo, por los anticipos que hiciese el Banco 
de aqueUos gastos extrl\iudlciales que guarden coneXİön con la efectividad 
de la garantia y la conservaci6n de la finca hipotecada, como son, entre 
otros, el pago de las contribuclones y arbitrios que graven la finca l)ipo
tecada, y los gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes 
a la rnisma. Las cifras m3.xiıııas de responsabilidad hipotecaria por inte
reses no limitarıin, conforme a los aludidos preceptos, la posibilidad de 
reclarnar contra el prestatario, 0 contra quien se haya subrogado con
tractualmente en la deuda hipotecaria, los intereses devengados conforme 
ala estipulaciôn tercera 0, en su caso, conforme a la estipulaci6n septima, 
sin perjuicio de los lirnites resulpmtes de la aplicaci6n de 10. 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
derıi a los objetos muebles, frutos y rentas expresados en el articuJo 111 
de la Ley Hipotecaria, ƏSL como a cuanto se expresa en- 108 articulos 109 
y 110 de dicha Ley y en el 215 de su Reglarnento, 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, inCıuidas 
las nuevas constnıcciones 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 del procedirniento .• 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevıııa 
numero 9 !ue calificada con la siguiente nota: .Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrir en el los siguientes defectos: 1. 
Estipulaci6n segunda.-Antepenu1timo parrafo y siguiente -facultad de 
anticipar pagos-: Por carecer de trascendencia real (artlcuJos 9 y 5 1.6." del 
Reglamento Hipotecario). 2. E.tipulaci6n quinta: NUrneros 1 y 2 -coml
siones-: Por no estar especialmente garantizadas en la clıiusuJa de cons
tituci6n de hipoteca (Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3. Estipulaci6n sexta. -Gastos 
a cargo del prestatario-: Por carecer la trascendencia real y no estar espe
cialmente garantizados en la cJıiusuJa de constituci6n de hipoteca (articulos 
9 y 51.6.° del Reglarnento Hipotecario). 4. EstipuJaciôn septima. Pılrrafo 
segundo -anatocismo-: Porque de adrnitirse ta! pacto, podrfa hacer aumen
tar en rerminos imprevisibles la cifra de responsabilidad hipotecaria por 
principal (Resoluciön de la Direcci6n General de los Registros y del Nota
riado de 20 de mayo de 1987. Fundamento de derecho primero). 5. Esti
pulaci6n octava. Apartado letra e) -falta de inscripci6n en pJazo-: Poı'que 
la escritura contiene defecto insubsanable y no sera inscrita en el pJazo 
de seİs meses desde su fecha, 10 cual es contradictorio con 108 plazos 
de devoluci6n del prestamo pactado y con la solicitud de extensi6n de 
la nota, igıtonindose si producini 0 no eI vencimiento anticipado del pres
tarno. 6. Estipulaci6n octava. Apartado f) -vencirniento anticipado en caso 
de suspensi6n de pagos, concurso 0 quiebra-: En 10 que respecta a la 
suspensiön de pagos, por contravenir el articuJo 9 de su Ley especial. 
En 10 que respecta al' concurso y a la quiebra, por inoperantes, ya que 
tales efectos son los previstos en el artlculo 1.915 del C6digo Civil y 883 
del Côdigo de Comercİo y por ser el Derecho concursal materia excluida 
del ambito de la autonomfa de la voluntad. (Resoluci6n de la Direcci6n 
General de los Registros y del Notariado dc 5 de junio de 1987), 7. Esti
pulaci6n novena. Apartados a) --conservaciôn de la finca ...... y b), -in fineıo 
-exhibici6n de recibos-: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 
y 51.6.° del Reglamento Hipotecario). 8. Estipulaci6n decima. -Regiıİıen 
de la cuenta interna-: Parrafo 1.0: Por carcccr de trascendencia real. Parra
fo 2.° (certificaciones del saldo): Por no pactarse tal posibilidad con los 
requisitos seftalados en el articulo 153 de la Ley Hipotecaria y 245 de 
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su RegIaınento para su ejecuciôn, por remisi6n al articulo 1.435 de la 
Lcy de EI\iuiciamiento Civil (Resoluci6n de la Direcciôn General de las 
Registras y del Natariada de 16 de febrero de 1990). 9. Estipuiaciôn unde
cima: Por carecer de trascendencia real (articulas 9 y 51.6.° del Reglamento 
Hipotecario). 10. Estipulaci6n duadecima. Imputaclôn de pagas: Por care
cer de trascendencia real (fundamenta de derecho primera de la Resoluci6n 
de la Direcciôn General de la. Registros y del Natariada de 23 de cctubre 
de 1987). 11. Estipulaci6n decimatercera, pa.rrafa final (cumplimienta de 
abligaciones fiscales): Por carecer de trascendencia real. 12. Estipulaciôn 
decimocuarta, parrafo relativo a las construc<;iones realizadas por quien 
se subrogue en lugar del prestatario: Por ser contrario a 10 dispuesto en 
el articulo 112 de la Ley Hipotecaria y fundamento de derecho octıwo 
de la Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros y del Nota'i:iado 
de 23 de octubre de 1987. 13. Estipulaci6n deciınoseptima (gastos): Por 
carecer de trascendencia real y en 1" referente a la facultad de "descontar 
del precio de remate • adjudicaciôn el iınporte del Impuesto Municipal 
sobre Incremento de Valor de lOS Terrenos y gastos inherentes .. ", por 
ser contrario a nucstro sislema legal que Impone que tai cantidad (precio 
de remate) se destine al pago del credito hipotecarlo del actor, entrega.ndose 
el sobrante a los acreedores posteriores (artfculo 131.16." de la Ley Hipo
tecaria). 14. Estipulaci6n decimonovena (fuero): Por resultar contrario 
a la mıeva redacci6n dada al articulo 131.1.° de la Ley Hipotecar;a y a 
la sufuisi6n en general por la Ley 10/1992, de 3{) de abri!. 15. Estipulaciones 
vigesirna primera y vigesima segunda (sujeci6n a impuestos y segundas 
copias): Por carerer de trascendencia real y rebasar los limites de la auto-
nomfa de la voluntad (articulos 1.429 de la Ley de EI\iuidamiento Civil 
y 18 de la Ley Notarial). 16. Estipulaciones vigesima cuarta y siguientes: 
Por carecer de trascendenda real. 17. 'y finalmente, el defecto insubsanable 
quP. impide la inscripci6n (Ya que los anteriores no producirian este efecto, 
dada eI consentimiento prestado por los otorgantes en la estipulaci6n vige
sima) es la contradicciôn que existe ~n eI titu10 en la detenninaciön de 
la responsabilidad por intereses remuneratorios y moratorios. A) Remu
neratorios: No se sefiala plazo. En la estipUıaciôn cuarta se sefiaJa un 
tipo iriicial de 8,95 por 100 (que de asegurar intereses por tres anos, por 
ap!icaciôn del articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondna una cantidad 
asegurada de 1.248.525 pesetas, y si fuera por cinco anos de 2.080.875 
pesetas). En la estipulaci6n cuarta ııin "tine» se pacta un tipo variable con 
un mRximo (parece) del 25 por 100; 10 que de asegurar intereses por 
tres aflOS confornıe al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una 
cantidad asegurada de 3.487.500 pesetas, y si fuera por cinco anos de 
5.812.500 pesetas' En la estipulaciôn decimocuarta se aseguran intereses 
remuneratorios por un maximo de 418.000 pesetas (sin sefiaIar tipo ni 
pIazo, y sin que coincida con ninguna de las cantidades ante. senaladas). 
B) Moratorios: Se encuentran en la misma situaciôn duda.ndo.e del con
tenido de las estipulaciones septima y decimocuarta, si la cantidad ase
gurada es de 1.667.025 pesetas (intereses de tres anos al tipo inicial del 
11,95 por 100), 0 de 2.778.375 pesetas (intereses de cinco anos a dicho 
tipo inicial), 0 de 3.906.000 pesetas (intereses de tres ano. al tipo final 
del 28 por 100), ô 6.510.000 pesetas (intereses de cinco anos a dicho 
tipo final), 0 de 1.255.500 pesetas que es la cantidad asegurada en la 
estipulaciôn decimocuarta sin senalar tipo-ııi plazo. A la vista de 10 expue8-
to, surge la duda de que estipulad6n es la de mayar valor y debe prevalecer 
(la cuarta y septima 0 la decimocuarta) de las contenidas en e1 mismo 
titulo, quedando indeterminada la cantidad total de que responde la finca, 
con el consiguiente peı:iuicio para el credito territorial y en contra del 
principio hipotecario de deterfuinaci6n 0 especialidad (basico en materia 
de hipotecas). 18. se deniegan asimismo, todas las referencias que en 
el titulo se hacen a la düerente 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 cuantia mRxima del porcenta.je, diferenciar 
entre parte y tercero. (artfculo 12 de la Ley Hipotecaria; 219 del J.ıeglamento 
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, eI plazo de cuatro meses en la forma 
prevista en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria y 11 2 y siguientes del 
Reglamento para su ejecuci6n. Sevilla, 7 de abril de 1995.-La Registradora 
de la Propiedad, Maria Luisa Moreno Torres Camy •. 

III 

EI Procurador de los Tribunales don Tomas Upez Lucena, en repre
sentaci6n de la entidad IlCitibank Espafia, Sociedad An6nimat, interpuso 
recurso gubernativo co~tra la anterior calificaciôn y aleg6: Que en cuanto 
al defecto cuarto esta. especfficamente marcada en la estipulaci6n catarce 
de la escritura una cifra mıixima de responsabilidad. Que se manifiesta 
de.concierto y perplejidad entre tanta cüra calculada por la senora Regis
tradora en 10 referente a los defeetos remuneratorios y moratorios que 

considera iıısubsanables. Que hay que decir que se trata de una hipüteca 
de interes variable y de nuiximo, por 10 tanto habra que f~arse en et 
tipo rn:ixiıno de interes remuneratorio, esto es el 25 por 100, y, por otra 
parte, en la estipulaci6n cuaJ1a 5 se dice claraınente que respecto a terceros 
el tipo de interes aplicable no podra superar el 25 por 100. Que respecto 
al interes rnoratorio, en la estipulaci6n cuarta se menciona quc seni de 
tres puntos por encima del tipo aplicable para el perfodo de vigcncia del 
interes a que se _produce el impagoj esto es cı 25 por 100, mas cı 3 por 
100, igual al 28 por 100. Que la vigehcia del tipo de interes seni por 
tres anos, nunca por cinco, ya que la Ley exige para tal caso que haya 
pacto expreso y en la escritura no exisle tal pacto. Que respecto a las 
cifras que se esta.blecen en la estipulaciôn dedmocuarta para interescs 
remuneratorios y para los moratorios, hay que sefialar que la Ley establece 
un mmmo, pero no impide que se establezcan por debajo de cse maximo, 
como los que aparecen cn la escritura. Que en 10 que concierne al dcfccto 
18 (que no se dice si tiene la consideraci6n de subsanable 0 no) no parece 
oportuna la referencia al articulo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste 
y no es incomııarable el artfculo 114 del mismo Cuerpo legal. Que como 
fundamentos de derecho haya que citar: ı. Los artfculos 18 de la Ley Hipo
tecaria y 10. artfculos 98 y 99 del Reglameııto. II. Que la senora Registradora 
identifica la hipoteca de rn3.ximo con la hipoteca de contratos de apertura 
de credito (indica no es de aplicaci6n el artfculo 114 de la Ley Hipotecaria 
y si el artfculo 153 de la misma), y por tanto, se niega que toda hipoteca 
de m8.ximo sea de apertura de credito. Que tenien~o en cuenta LA que 
dicc la doctrina hipotecaria, debe aceptarsc la total aplicaci6n del artfculo 
1] 4 referido a las hipotecas de maximo. Que la difereneiaci6n entre parf.es 
y terceros que regula el articulo i 14 de la Ley Hipotecaria es t<m ap1icable 
a 105 prestamos con inte1:'es fıjo coma a 108 prcstarnos con interes vp.riable, 
ya que el caracter de interes no altera eu absoluto la naturaİeza juridica 
del prestamo. Que se puede decir que para CI acreedor na existe perjuicio, 
ya que 108 intereses no cubiertos se pueden scguir en otro procedimienta 
contra cı deudor principal, pues no se ve la nccesidad de ql1e el articulo 
114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable en 105 supuestos de int.er~s fıjo 
y no en los de interes variahle, en 105 que la limitaciôn de la responsahilidad 
quede circunscrita igualmente a los terceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informô: 1. Acla
raciôn. Que el defecto 18 comienza diciendo «se deniegan ... ~, en virtud 
de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria. II. Anatocismo. 
Estipulaci6n septima, pa.rrafo segundo. Que en virtud del principio de 
especialidad al practicar la Inscripciôn de la hipoteca se hara constar 
el importe de la obligaci6n garantizada (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). 
En ei caso que nos ocupa habria que admitir que cada vez que hubiera 
intereses no satisfechos, se sumarian al principal automaticamente y sin 
necesidad de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad, dando lugar 
a una carga ocult.a, contraria a todos Jos postulados de nuestro sistema 
hipotecario. Que en este sentido se ha manifestado la Direcci6n General 
de los Registros en la Resoluci6n de 20 de mayo de 1987. III. Contradicci6n 
en el titulo de La deterfuinaci6n de responsabilidad. Que las clausulas 
que regulan la variaci6n de 105 intereses remuneratorios 0 moratorios 
son objeto de la siguiente regulaci6n: 1.0 ReıwIaci6n legal. Esta.n reco
nocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en el ambito civil, 
en el p;irrafo cuarto de la regla tercera del articulo 131 de la Ley Hipo
tecaria, pero carecen de regu1aci6n legaJ. 2.° Construcciones doctrinales. 
La doctrina ha elaborado una serie de criterios que muchos de el10s han 
sido confirmados jurisprudencialmente para lograr que las c1a.usulas sean 
conformes a nuestro Derecho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que dis
tinguir dos grupos: 1. Existencia de un tipo de referencia 0 criterio objetivo 
de variaciôn de interes (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de 
noviembre de 1990). 2. Que la Cıa.usula de variaci6n de interes se configure 
a modo de una hipoteca de mRximo:;» Resoluci6n de 29 de octubre de 1984, 
y b) ResoluCiôn de 20 de mayo de 1987; 3. ~'a1ta de precisi6n y darıdad: a) 
Resoluci6n de 23 de octubre de 1987; b) Resoluci6n de 21 de enero de 1988, 
y c) Resoluci6n de 22 de marzo de 1988. 4.° Que hay que tener en cııenla 
el contenido de las clausulas de constituci6n de hipoteca en relaciôn con 
las estipu1aciones segunda, cuarta y decimocuarta de la escritura calificada. 
5.° Aplİcaciôn al contenido de tas citadas estipulaciones de los criterios 
doctrinales y jurisprudenciales expuestos. Que en ausencia de regulaciôn 
legal, la construcci6n doctrinaJ. mas recİente exige la concurrencia de rleter
minados requisitos para admitir en el Registro las clausulas de interes 
variable: A. Configuraci6n de las Cıa.usulas de interes variable (tanto rcmu
neratorios como moratorios) como hipott!cas de m3.xİmo. El titulo asegura 
un m3.ximo en perjuicio de terceros, que parad6jicamente es la cantidad 
mfnima a1udida en el titulo. B. Claridad y seııcillez en la redacci6n de 
la clıiusula a fin de dar cumplimiento al principio de especialidad: 1." Inte-
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• 
rescs rcmuneratorios. Se constituye hipoteca eu garantia de 108 İntereses 
rcmuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaciôn segunda, 
y en la estipulaciôn decimocuarta no se aclara emil de 108 dos tipos, inicial 
o final, de la estipulaciôn segunda se esta refiriendo. El tema es import.ante 
entre otros motivosı para saber sİ es inscribible la clausula de variaci6n 
de intercs y, por otro lado, tal eomo esta redactada tanto se puede entender 
que se esta refiriendo al pıl.rrafo primero como al segundo del artı:culo 114 
de la Ley Hipotecaria. Que en definitiva emil de las cinco posibilidades 
es la de mas valor (tres aİios al tipo inicial, cinca afioa al tipo inicia1, 
tres afıo. al tipo mıiximo, cinco afıos al tipo mıiximo 0 la cantidad que 
se sei\ala mıixima sin pcrjuicio de tercero en la estipulaciôn decimocuarta) 
no es el Reglstrador de la Propiedad quien debe decidir, ni debe permitir 
que tal cümulo de posibilidades quede refl~ado en la inscripciôn. Que 
puede que la finalidad perseguida sea fomeııtar la oscuridad en la redacciôn 
de la clausula a fin de defender la postura que sea ma. conveniente en 
cada momento para el banco, en peıjuicio de la otra parte contratante 
y de La Hacienda Püblica. 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 C6digo Civil). 
2.° Int.ereses moratorios. Que la redacciôn es identica a la examinada para 
los remuneratorios y plantea los mismos problemas. 3.° Pero la confusi6n 
no tennina con 10 eXj>Uesto, pues hay que senalar 10 que _ se establece 
en el segundo parrafo de la estipulaciön decimocuarta de la escritura cali
ficada y en el apartado quinto de la estipulaci6n cuarta. 

V 

EI Prcsidentc del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confırm6 
la nota de la Rcglstradora fundando,e en que se pretende la inscripciôn 
de una hipoteca de mıiximo y con las garantias de mıiximo, a efectos 
hipotecarios, no cabc distinguil' entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos del prestamo pudie·ra defenderse esta distinci6n, y como 
en la escritura no aparece debidamente acIarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaciôn decimocuarta del titulo se dice 'en peıjuicio de 
tercerOSıt y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinci6n. 

Vi 

El Procurador recurrcnte apel6 cı auto presidencial, manteniendose 
en sus alegacioncs, y afiadi6: Que cs cicrto quc no hay re~aci6n legal 
del interes variable, pero esto no puede llevar a aplicar norrnas que suponga 
cambiar la naturaleza de los negocios jurfdicos. Que en las hipotecas de 
mıiximo reguladas para pperaciones de credito, existe indeterminaci6n 
tanto para el principal com<> para los intereses, por 10 que las cifras que 
se garanticen en la hipoteca deberan afectar tanto al deudor como a 100 
terceros, pero este no es el caso de 105 prestamos en los que el principal 
esta perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos 
por el deudor y para la entidad financiera por 10 que no necesitan una 
protecciôn' registral que se deha limitar a la defensa de los terceros. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990y 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 las intereses puedan ser deterrninados en su dia por un factor 
objetivo y se sefiale lfmite maximo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaciôn las daB Resoluciones citadas porque si bien es·verdad 
quc- en cı supuesto de este recurso na se niega la inscripciôn del interes 
variable como tal, .ino por no indicarse que la limitaciôn de la cifra garan
tizada esta establecida no s610 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 terreros no trasmutando la elausula 
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans
formandola de hipoteca de trafico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la clausula de interes variable sin objeciôn 
alguna al hecho de la cifra sefialada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el artı:culo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundamentos de Derecho 

ViStos los artfcUıos 1, 2, 9.2.°, 12, 98, 107, 114, 115 Y 135 de la Ley 
Hipotecaria; 51, 219 Y 220 de su RegIamento, y las Resoluciones de 26 
de octubre de 1984, 20 de marzo, 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de 
mayo de 1H89, 18 de enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 23 de 
febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20, 21.de marzo, 1 y 2 de alıril, 10 de mayo 
y 4 Y 27 de junio y 27 de septiembre de 1996. 

ı. Como el recurrente en el escrito de interposiciôn del recurso impug
na tres de los dieciocho defeclos recogidos en la nota de calificaci6n y 
eD el escrito de apelaciôn solicita se deCıare la inscripci6n de la escritura 
califıcada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser alıora 
examinados, por mas que eI auto presidencial apelado se limite a resolver 
sôlo uno de eUos. 

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clausula septima de la escritura calificada en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acurnulan al 
capital para como aumento del mismo, devengar nuevo intercses. En la 
clausula relativa a la constituci6n de la hipoteca, se dispone que se cons
tituye en garantfa de la devoluci6n del principal del prestamo por 4.650.000 
pesetas, cantidad que es, precisamente el importe de dicbo prestamo. No 
puede accederse ala inscripciôn de esta clausula, pues, aun cuando fuera 
licito el pacto de anatocismo en el plano obligacio'!al -cuestiôn que alıora 
se prejuzga-, en el ıl.mbito hipotecario 0 de actuaci6n de la garantia cons
tituida, los intereses s6lo pueden reelanıarse en cuanto tales y dentro 
de los lfmites legales y pactados, pero nuııca, englobados en eJ capital. 
AHf resulta c1aramente del principio registral de especialidad que en el 
:imbito del derecho real de hipoteca impone la determinaci6n separada 
de tas responsabilidades a que queda afecto el bien por principal y por 
intereses (vid. artı:culo 12 de la Ley Hipoteearia y 220 del Reglamento 
Hipotccario), diferenciaci6n que en el momento de la ~ecuci6n determina 
(vid. articulo 131, regla 15, pıl.rrafo 3, y regia 16 de la Ley Hipotecarla) 
que el acreedor no puede pretender el cobro del eventual exceso de los 
intereses devengados sobre los garantizados con eargo a la cantidad fıjada 
por la cobertura del principal, nl a la inversa. Y asf 10 impone igualmente 
el necesario respeto de la limitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, establecida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En el defecto numero 17 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis
trador, en si misma, la previsi6n contenida en la Cıa.usula cuarta relativa 
a la variaci6n de] tipo de interes remuneratorio, confonne a la ·cual « ... a 
los solos efectos hipotecarios establecidos en la elausula 14 (relativa a 
la constituciôn de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de interes 
aplicable no podra superar el 25 por 100 ...• (el inicial es el 8,95 por 100); 
10 que aIega es la contradicci6n eXistente en la determinaciôn de la res
ponsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la clausUıa 
decimocuarta se establece que ola hipoteca se constituye ... en gaı-.ıntfa 
de ... pago de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en 
la estipUıaciôn cuarta por un m3.ximo en peıjuicio de tercero de confonne 
al artı:culo 114 de la Ley Hipotecaria de 418.600 pesetas., y esta cantidad, 
al na pactarse plazo, no. coi~cide con el importe de tres anos de interes, 
calcu1ados al tlpo inicial del 8,95 por 100 0 al tipo mıiximo del 25 por 
100. El defecto, tal y como se plantea -no cuestiona la fıjaciôn del lfmite 
mƏximo de variaci6n de intereses solo frente a terceros-, no puede ser 
estlmado, conforme al artı:culo 114 de la Ley Hipotecaria, la delimitaciön 
de la responsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros, 
tiene un lirnite nuiximo de cinco afi.os; en ning11n caso podrıin reclamarse 
frente a terceros, intereses de mas de cinco anualidades. Ahora bien, dentro 
de este mıiximo la Ley posibilita la libertad de pacto, la cual puede ~er
citarse, bien fijando un numero de aftos distinto, dentro del ma.ximo de 
cinco, que en coI\iunciôn con el tipo de interes previaınente establecido, 
determinara ese mıiximo de responsabilidad por interes, ııjustado a las 
exigencias del principio de especialidad (vid. artı:culo 12 de la Ley Hip<>
tecaria), bien, fıjando simplemente, una cantidad mıixima (que no habra 
de excederse del resultado de aplicar el tipo de interes establecido, a 
un periodo de cinco afios -vid. artı:culo 220 del Regliı.mento 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 el plazo que dicha cantidad, en colliunci6n con el tipo de 
interes pactado, implica. 

La misma cuestiôn y en los mismos tenninos se plantea por el Regis
tradOIl, en relaciôn a 108 i~tereses de demora, debiendo ser la soluci6n 
identica. 

4. Respecto al defecto nÜIDero 18 de la nota impugnada, n<> puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concreciôn de las especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya sei\alara este centro directivo en su Resoluciôn de 16 de febrero 
de 1990; la determinaciôn de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca;por los distintos conceptos (capital, interes, etc.) en cuanto 
delirtıita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mİSmo en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre el acreedor hipotecario y el duefio de lafinca hipotecada 
que sea il la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la limitaciôn por anualidades, recogida 
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en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria s610 opera cuando existe pçrjuicio 
de terceros. 

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

Madrid, 20 de marzo de 1997.-EI Director general, Luis Maria CabeIlo 
de los CoI'ıos y Mancha. 

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

7866 RESOLUcı6N de 24 de m<lTZo de 1997, de la Direcci6n Gene
ral de los Registros y det Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto por et Procurador de los Tribunrıles, 
don Tomas L6pez Lucena, en nombre de ·Oitibank Espaiia, 
SociedadAn6nima-, contra la negativa de doiia!.{ariaLui
sa Moreno Torres Camy, Registradora de la Propiedad de 
Sevilla iıumero 9 a inscribir una escritura de prestamo 
hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

En el recurso gUbemativo interpuesto por el Procurador de los Tri
bunales, don Tomas L6pez Lucena, en nombre de IııCitibank Espaİıa, Socie
dad An6nima., contra la negativa de dona Maria Luisa Moreııo Torres 
Camy, Registradora de la Propiedad de SeviJla mimero 9, a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hechos 

EI dia 23 de noviembre de 1994, .Citibank Espai'ia, Sociedad An6nim ... , 
y los c6ııyuges don Jose Perea Reina y dona Aurora Reina Prieto, otorgaron 
escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante el Notario de Sevilla, 
don Francisco RosaIes de Salamanca, por el que la entidad bancaria 'con
cedi6 a los citados senores un prestamo por importe de 6.<),00.000 de pese
tas, que constituyeron hipoteca sobre una fmca urbana de su propiedad 
sita en SeviIla, en garantla de la devoluci6n del capita1 prestado. En la 
referida escritura se hicieron entre otras, las siguientes estipulaciones: 
.Tercera: Este prestamo devengara: 1) un interes que se calcular:i a todos 
los efectos, que conforme a derecho sea posible, aplicando al capita1 pen
diente de devoluci6n y por cada periodo de devengo de interes, el tipo 
de interes vigente durante elperiodo de vigencia correspondiente. Cuar
ta. 1. Se entiende por tipo de interes vigente, el resultado de aiiadir durante 
toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un diferencial fıjo de 1,00 
por 100. En la actuaIidad, el tipo de referencia convenido entre ias partes' 
es del 7,35 por 100. En consecuencia, para el primerperiiıdo de vigencia 
de interes, el tipo de interes queda· establecido, y asi 10 convienen las 
partes, en el 8,35 por 100 ... 5. Sin peıjuicio del mecanismode revisian 
del tipo de interes establecido en los parrafos anteriores, que tiene plena 
validez entre las partes, a los solos efectos hipotecarios establecidos en 
la estipulaci6n decimocuarta y respecto a terceros el tjpo de interes apli
cable no podr:i superar el 25 por 100. Septima. En el supuesto de que 
el prestatario demorase el pago de cualquier obligaci6n vencida, bien en 
su vencimiento original 0 por aplicaci6n de la estipulaci6n octava, el saldo 
debido devengara, de forına autom:itica, sin necesidad de reclamaci6n 0 

intimaci6n alguna (como contraprestaci6n de llso y pena de incumpli
miento), intereses en favor del banco, exigibles ılia adia y liquidables 
mensua1mente, 0 antes si la rnora hubiese cesado, de tres puİıtos por encima 
del tipo aplicable paı-d el periodo de vigencla de interes 'en que se produce 
eı impago. Los int.ereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos, 
se acumUıaran al capiLal, para como aurnento del mismo, devengar nuevos 
intereses, sin peıjuicio de la facultad que concede al banco la estipulaci6n 
octava para la resoluci6n del prestamo. EI interes moratorio se generar:i 
dia adla y se liquidar:i mensuaImente, 0 antes, si la mora hubiera cesado 
(sobre la base de un anö de 365 dias). Decimocuarta. Sin perjuicio de 
su responsabilidad personal solidaria, el prestatario constituye primera 
hipoteca a favor del banco, que acepta, sobre la finca que se describira 
al final de las estipulaciones de esta escritura, en garantia de la devoluci6n 
del principal del prestamo por 6.000.000 de pesetas, del pago de interes 
remııneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaci6n segunda 
por un mıiximo en perjuicio de terceros, conforıne al articulo 114 de la 
Ley Hipotecaria de 540.000 pesetas; del pago de intereses moratorios deven
gados al tipo pactado en la estipulaci6n septimapor un mıiximo en peıjuicio 
de terceros, asimismo, conforıne al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, 
de 1.620.000 pesetas; del reintegro de 720.000 pesetas, como maximo por 
las costas y gastos derivados de la eventual recIamaci6n judicial del pres
tamo y del reintegro de 120.000 pesetas, como m:iximo, por los anticipos 
que hiciese el banco de aquellos gastos extrı\iudiciales que guarden 
conexiı'in con la efectividad de la garantia y la conservaci6n de la finca 

hipotecada, como son, eIitre otros, el pago de las contribuciones yarbitrios 
que graven la finca hipotecada y los gastos de comuuidad y primas de 
seguro correspondientes ala misma. Las cifras maximas de responsabilidad 
hipotecaria por interes no limitaran, conforıne a los aludidos preceptos, 
la posibilidad de recIamar contra el prestatario 0, contra quien se haya 
subrogado contractua1mente en la deuda hipotecaria, los intereses deven
gados cQnforrne a la estipulaciôn tefcera 0, en su caso, conforme_ a la 
estipulaci6n septima, sin perjuicio de los limites resultantes de la apUcaciôn 
de los citados preceptos de la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio 
de la acci6n hipotecaria contra tercero 0 en su perjuicio. La hipoteccl 
constituida se extendera a los objetos muebles, frutos y rentas expresados 
en el articulo III de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa 
en los arHculos 109 y 110 de dicha Ley y en el 215 de su RegIamento 
y, particuiarmente, a todos aquellos respecto de los que se requıere pacto 
expreso para que la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, 
en todo caso, incluidas Ias nuevas .c0nstrucciones realizadas a expensas 
del prestatario 0 de aquel que en su lugar se subrogare. A la extensiôn 
de la hipoteca a dichos bicnes, podra renunciar expresamente eI banco 
al solicitar la subasta de la finca ante el Juzgado que conozca del pro
cedimiento.t 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Se-.111a 
mirnero 9 fue calificada con la siguiente Dota: «Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrir en ellos siguientes defectos: 1) 
Estipulaciôn segunda. Antepenılltimo parrafo y siguientes, facultad de anti
cipar pagos: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51.6 del RegIa
mento Hipotecario). 2) Estipulaci6n quinta: Nılmeros 1 y 2, Comisiones: 
Por no estar especiaImente garantizadas en la cbiusula de constituci6n 
de hipoteca (Resoluci6n de la Direcci6n General de IOS 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 esLar especialmente 
garantizados en la cIausula de constituci6n de hipoteea (articulos 9 y 51.6 
del RegIamento Hipotecario)_ 4) Estipulaci6n septima. Parrafo segıındo, 
anatocismo: Porque de admitirse ta! pacto, podria hacer aumenmr en ter
minos imprevisibles la cifra de responsabilidad hipotecaria por principal 
(Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 20 
de mayo de 1987. Fundamento de derecho primero). 5) Estipulaciön octava. 
Apartado letra e), falta de inscripci6n en plazo: Porque la escritura contiene 
defecto insubsanable y no sera inscrita en eI plazo de seis meses desde 
su fecha, 10 cual es contradictorio con 105 plazos de devoluciôn del prestamo 
pactado y con la solicitud de extensiôn de la nota, ignorandose si producira 
o no el vencimiento antiCİpado del prestamo. 6) Estipulaci6n octava. Apar
tado t), vencimiento anticipado en caso de suspcnsiôn de.pagos, concıırso 
o 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 los previstos en el artfcu-
10 1.915 del C6digo Civil y 883 del C6digo de Comercio y por ser el derecho 
concursal mat,eria excluida del a.mbito de la autonomfa 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 finea, y b), infine, exhibici6n de recibos: Por carecer de tra,cendencia 
real (artfculos 9 y 51.6 del RegIamento Hipotecario). 8) Estipulaciôn decima. 
Regimen de la cuenta intema: Parrafo 1.0

: Por carecer d~ trascendencia 
real. Parrafo 2.° (certificaciones de! Saldo): Por no pactarse tal posibilidad 
con los requisitos senalados en el articUıo 153 de la Ley Hipotecaria y 245 
de su RegIamento para su ejecuci6n, por remisi6n al articulo 1.435 ue
la Ley de Eııiuiciamiento Civil (Resoluci6n de la Direcciôn General de 
los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). 9) Estipulaci6n 
undecima: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51.6 del Regia
mento Hipotecario). 10) Estipulaci6n duodecima. Imputı>ci6n de pagos: 
Por carecer de trascendencla real (fundamento de derecho primero de 
la Resoluciôn de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado 
de 23 de octubre de 1987). 11) Estipulaci6n decimotercera, pıirrafo final 
(cumplimiento de obligaciones fıscales): Por carecer de trascendencia 
real. 12) Estipulaci6n decimocuarta, parrafo relativo a las construcciones 
realizadas por quien se subrogue en lugar del prestatario: Por ser contrario 
a 10 dispuesto en el articulo 112 de la Ley Hipotecaria y fundamento de 
derecho 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 traseendencla real y en 10 referente a la facultad 
de "descontar del precio de remate 0 adjudicaci6n el importe del Impuesto 
Municipal sobre Incremento de Valor de los Terrenos y gastos inherentes_ .. ", 
por ser contrario a nuestro sistema legaI que impone que ta1 cantidad 
Ctırecio de remate) se destine al pago del credito hipotecario del actor, 
entregıindose el sobrante a los acreedor"s posteriores (articulo 131.16 de 


