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Fundıunento. de Derecho 

Vistos los articulos 6, 58, 66 del Reglaınento del Registro Mercantil. 
Habida cuenta del contenido del escrito de interposiciôn y de la natu

raleza del recurso gubernativo, limitado a la revisi6n de las calificaciones 
que atfibuyan al titulu algt1.n defecto que impida su inscripciôn, na procede 
admitir eI ahora entablado ni debatir sobre asuntos como: a) la naturaleza, 
alcance y forma de rectifıcar eI eventual error cometido al consignar eD 

eI asİento un dato ı eI relativo al tipo sodal de la entidad, que se İııscrihe 
diferente del que resulta del titulo inscribible; b) la regularidad de la 
autorizaci6n e inscripciôn de una escritura de constituci6n de una sociedad 
Iimitada cuando la certificaciôn negativa del Registro Mercantil Central, 
que se incorpora, se contrae a una denominaciôn en la que figuraba la 
indicaciôn -SA., aun cuando en este punto debe tenerse en cuenta que 
teniendo esta certificaci6n por objeto cı que la nueva entidad no adopte 
una denominaci6n idcntica a la de otra prcexistenle ("id. articulos 2 de 
la Ley de Sociedades Anonimas y Ley de Socicdades de Responsabilidad 
Lirnitada) y no tomandose en cuenta la indicaciôn relativa al tipo social 
para apreciar la existenCİa 0 inexistencia de identidad entre denomina
eioncs (cfr. articulo 373.3.° del Reglamento del Registro Mercantil), no 
hay razon para interpretar el tenor Iiteral de! pıirrafo 2.° del articulo 
378.1.°del RegJamento del Registro Mercantil en el sentido riguroso de 
extender esa ~coincidencia exact.aıı a la propia indicaciôn del tipo sociaL. 

Por todo enoı esta Direcciôn General acuerda no admitir eI presente 
recurso, devolviendo el expediente al Registrador mercantil a los efectos 
oportunos. 

Madrid, 18 de abril de 1997.-EI Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Sr. Regist.rador mercantil de Madrid mimero XV. 

11495 RE80LUCI6N de 22 de abril de 1997, de la DireccWn Gene
ral de los Registros y del Notariado, en el r€CUTSO guber
naıivo inıerpuesto por el PTocurador de los Tribuna/es, 
don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de ·Citibank Espana, 
Sociedad An6nima-, conıra la negaıiva de dona Maria Lui
sa Moreno Torres Camy, Regisıradora de la PTopiedad de 
SmriUa numero 9, a inscribir una escritu'ra de prestamo 
hipoıecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

En eI recurso gnbernativo interpuesto por el Procurador de' Ios Tri
bunales don Tomas Lôpez Lucena, eD nombre de .Citibank Espana, Socie
dad An6nima- ı contra la negativa de dofia Maria Luisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla nıimero 9, a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apeIaciôn del recurrente. 

HECHOS 

EI dia 3 de enero de 1995, .Citibank Espaiia, Sociedad Anonima., y 
los conyuges, don Antonio Muiioz Castellano y doiia Dolorcs Jimenez Ville
gas otorgaron escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante el Nota
rio de Sevilla, don Francisco Rosales de Salamanca, por' eı que la entidad 
bancaria concediô a los citados sefiores un prestamo por importe de 
4.500.000 pesetas, que constituyeron hipoteca sobre una finca urbana de 
su propiedad sita en Sevilla, en garantia de la devoluciôn del capital pres
tado. En la referida escritura se hicieron entre otrası las siguientes esti
pulaciones: .Tercera: Este prestamo devengarn: 1) Un interes que se cal
culara a todos los efectos, que confonne a derecho sea posible, aplicando 
al capital pendiente de devoluciôn 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 
fyo de 1 por 100. En la actualidad, el tipo de referencia convenido entre 
ias partes es del 7,35 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 8,35 por 100 ... 5. Sin peıjuicio del mecanismo 
de reVİsiôn del tipo de lnteres establecido en los parrafos anteriores, que 
tiene plena va1idez entre Ias partes, a Ios solos efectos hipotecarios esta
blecidos en la estipulaciôn decimocuarta y respecto a terceros el tipo de 
interes aplicable no podrıi superar el 25 por 100. Septima. En el supuesto 
de que el prestatario demorase el pago de cualquier obligaci6n vencida, 
bien en su vencİmiento original 0 por aplicaci6n de la 'estipulaci6n octava, 

el salda debido devengara, de forma automatica, sln necesidad de r~c1a
maciôn 0 intimaci6n alguna (como contraprestaci6n de uso y pena de 
incumplimiento), intereses en favor del Baııco, exigibles dia adia y Iiqui
dables mensualmente, 0 antes sİ la mora hubiese cesado, de tres puntos 
por encima del tipo aplicable para el periodo de vigencia de inten,s en 
que se produce eI impago. Los intereses ııo satisfechos a sus respectivos 
vencirnientos, se acumulanin al capita1, para, como aumento de! rnismo, 
devengar nuevos intere~es, Bin peıjuicio de la facultad que concede al 
Banco la estipulaciôn octava-para la resoluciôn del prestamo. Et interes 
moratorio se generani dfa adia y se liquidani mensua]mente, 0 antes 
si la mora hubiera cesado (sobre la base de un ano de trescientos sesenta . 
y cinco dias dias). Decimocuarta. Sin peıjuicio de su responsabilidad per
sonal sOlidaria, eI prestatario constituye primera hipoteca a favor deI Ban
co, que acepta, sobre la flnca que se describira al final de las estipulaciones 
de esta escritura, en garantia de la devoluci6n del principal del prestamo 
por 4.500.000 pesetas, del pago de intereses remuneratorios devengados 
al Lipo pact.ado en la estipulaci6n segunda por un mmmo eD perjuicio 
de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 405.000 
pesetas; deI pago de intereses moratorios devengados al tipo pactado en 
la estipulaci6n septima por un m3.xİmo en perjuieio de terceros, asimismo, 
conforme al articulo 114 de la Ley Hipot.ecaria, de 1.215.000 pesetas; del 
reintegro de 540.000 pesetas, como mıiximo por las costas y gastos deri
vados de la eventual reCıamaciôn judicial del prestamo y del reintegro 
de 90.000 pesetas, como mwmo, por tos anticipos que hiciese el Banco 
de aquellos gastos extrajudiciales que guarden conexiôn con la cfectividad 
de la garantia y la conservaciôn de la finca hipotecada, como son, entre 
otros, el pago de las contribuciones y arbitrios que graven la finca hipo
tecada, y los gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes 
a la misına. La.o;; cifras mmmas de responsabilidad hipotecaria por inte
reses no Iimitaran, conforme a los aludidos preceptos, la posibilidad de 
reclamar conua eI prestatario, 0 contra quien se haya subrogado con
tractualmente en la deuda hipotecaria, los intereses devengados conforme 
ala estipulacİôn tercera 0, en su caso, conforme a la estipulaci6n 5eptima, 
sin perjuicio de los Umites resuItantes de la apJicaci6n de los citados pre
ceptos de la ley hipotecaria en el supuestos de ejercicio de la acciôn hipo
tecaria contra tercero 0 en su perjuicio. La hipoteca constituida se exten
derıi a los objetos muebles, frotos y 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 RegJamento, y particularmente, 
a todos ııquellos respecto de los que se requiere 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. Ala extension de la hipoteca a dichos bienes, 
podrıi renunciar expresamente el Banco al solicitar la subasta de la finca 
ante eı Juzgado que conozca del procedimiento». 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
nıimero 9 fIle calificada con la siguiente nota: .Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrir en el 105 sİguientes defectos: 
1) Estipıılaciôn segunda.-Antepenıiltimo pıirrafo y siguientes -facultad 
de anticipar pagos-: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51-6.0 

del RegJamento Hipotecario). 2) Estipulaci6n quinta: Nıimeros 1 y 2 -Co
misiones-: Por no estar especia1mente garantizadas en la clausula de cons
tituciôn de hipoteca (Resoluciôn de la Direccion General de los Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3) Estipulacion sexta.-Gastos 
a cargo del prestataıio-: Por careceT de trascendencia real y no estar 
especialmente garantizados en la clausula de constituciôn de hipoteca (ar
ticulos 9 y 51-6." del RegJaınento Hipotecario. 4). Estipulaciôn septima. 
Pıirrafo segundo -Anatocismo-: Porque de admitirse tal pacto, podria "ha
cer aumentar en terminos imprevisibles la cifra de responsabilidad hipo
tecaria por principal". (Resolucion de la Direccion General de los Registros 
y del Notariado de 20 de mayo de 1987. Fundamento de derecho 1.0). 
5) Estipulaciôn octava. Apartado letra e) -Falta de inscripcion en plaz~: 
Porque la escritura contiene defecto insubsiİlable y no sera inscrita en 
eı plazo de seis meses desde su fecha, 10 cual es contradictorio con los 
plazos de devoluciôn del prestamo pactado y con la solieitud de extensiôn 
de la nota, ignonindose si produciııi 0 no eI vencimiento anticipado del 
prestamo. 6) Estipulaciôn octava. Apartado f) -vencimiento anticipado 
en caso de suspensiôn de pagos, concurso 0 quiebra-: -En 10 que respecta 
ala 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 articulo 1.915 del Côdigo Civil y 883 
del Côdigo de Comercio y por ser el Derecho concursar materia exCıuida 
del ıimbito de la autonomia de la voluntad (Resol.ucion de la Direcciôn 
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General de tos Registros y del Notariado de 5 de junio de 1987). 7) Es
tipulaci6n novena. Apartados a) --conservaci6n de la finca- y b), "in fine" 
-exhibici6n de recibos-: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 
y 61-6.° del Reglamento Hipotecario). 8) Estipulaciôn decima. -Regimen 
de La cuenta İnterna-: Parrafo 1.0: POr carecer de trascendencia real. Parra
fo 2." (certifıcaciones de! saldo): por na pactarse tal posibilidad con 108 
requisitos sefialados en el articulo 153 de la Ley Hipotecaria y 245 de 
su Reglarnento para su ejecuci6n, por remisi6n al articulo 1.435 de la 
Ley de Enjuiciamiento Civil (Resoluci6n de la Direcci6n General de 108 
Registros y del Notariado de 16 de febrero.de 1990).9) Estipulaci6n unde
cima: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51-6.° de) Reg1amento 
Hipotecario). 10) Estipulaci6n duodeCİma. Imputaci6n de pagos: Por care
cer de trascendencia real (Fundamento de derecho primero de la Reso
luci6n de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 23 
de octuhre de 1987). 11) Estipulaciôn decimotercera, parrafo final (cum
plimiento de obIigaciones fiscales): Por carecer de trascendencia real. 12) 
Estipulaciôn decirnocuarta, parrafo relativo a 1as construcciones realizadas 
por quien se subrogue en lugar del prestatario: Por ser contrario a 10 
dispuesto en el articulo 112 de La Ley Hipotecaria y fundamento de derecho 
8.° de La Resoluci6n de la Direcciôn General de los Registros y del Notaıiado 
de 23 de octubre de 1987. 13) Estipulaci6n decimoseptima (gastos): Por 
carecer de trascendencia real y en 10 referente a la facultad de '"descontar 
del precio de remate 0 adjudicaci6n el irnporte del Impuesto Municipal 
sobre Incremento de Valor de los Terrenos y gastos inherentes ..... , por 
ser contrario a nuestro sistema legal que impone que ta! cantidad (precio 
de remate) se destine al pago del credito hipotecario de! actor, entregandose 
el sobrante a los acreedores posteriores (articul0 131-16.- de la Ley Hipo
tecaria). 14) Estipulaci6n decimonovena (Fuero): Por resultar contrario 
a la nueva redacci6n dada al articulo 131_1.° de la Ley Hipotecaria y a 
la sumisi6n en general por La Ley 10/1992, de 30 de abn!. 15) Estipulaciones 
vigesirna primera y vigesima segunda (sujeci6n a impuestos y segundas 
copias): Por carecer de trascendencia real y rebasar los Hmites de La auto
nomia de la voluntad (articulos 1.429 de la Ley de Enjuiciamien1;o Civil 
y 18 de La Ley Notarial). 16) Estipulaciones vigesima cuarta y siguientes: 
Por carecer de trascendencia real. 17) Y fınalmente, eI defecto insubsanable 
que- impide la inscripci6n (ya que los anteriores no producirian este efecto, 
dado el consentimiento prestado por los otorgantes en la estipulaci6n vige
sima) es la contradicciôn que existe en eI titulo en la determinaci6n de 
la responsabilidad por intereses rernuneratorios y moratorios.-ı\) Remu
neratorios: No se sefıala plazo. En la estipulaci6n cuarta se sefıala un 
tipo inİcial al 8,35 por 100 (que de asegurar intereses por tres anos, por 
aplicaci6n del articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad 
asegurada de 1.127.250 pesetas, y si fuera por cinco afıos de 1.878.750 
peseta.s). En la estipulaci6n cuarta '"in fine" se pacta un tipo variable con 
un m8.xİmo del 25 por 100, 10 que de asegurar intereses por tres anos 
conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad 
asegurada de 3.375.000 pesetas, y si fuera por cinco anos de 5.625.000 
pesetas. En La estipulaci6n decimocuarta se aseguran intereses remune
ratorios por un mıiximo de 405.000 pesetas (sin senalar tipo ni plazo y 
sin que coincida con ninguna de las cantidades antes sefialadas). B) Mora
torios: Se encuentran en la misrna situaci6n dudıindose del contenido de 
las estipulaciones septlma y decimocuarta, si la cantidad asegurada es 
de 1.532.250 pesetas (intereses de tres anos al tipo inicial del 11,36), 0 
de 2.563.750 peseta.s (intereses de cinco anos a dicho tipo inicial), 0 de 
3.780.000 pesetas (intereses de treS anos al tipo final de 28 por 100), 
o 6.300.000 pesetas (intereses de cinco anos a dicho tipo final), 0 de 
1.215.000 pesetas que es la cantidad asegurada en la estipulaciôn deci
mocuarta sin senalar tipo ni plazo. A La vista de 10 expuesto, surge la 
duda de que estipulaci6n es La de mayor valor y debe prevalecer Oa 4.& 
y 7.- 0 la 14.-) de las contenidas en eI mismo titulo, quedando indeterminada 
La cantidad total de que responde La fınca, con el consiguiente perjuicio 
para el credito territorial y en contra del principio hipotecario de deter
minaci6n 0 especialidad (basico en materia de hipotecas). 18) Se deniegan, 
asimismo, todas las referencias que en eI tftulo se hacen a la diferente 
situaci6n entre partes, personas subrogadas y terceros, eI cuanto aı Iimite 
de La cantidad asegurada con hipoteca, ya que no cabe en cuanto a La 
cuantia mıixima del porcenU\ie, diferenciar entre pa.rtes y terceros (articulo 
12 de la Ley Hipotecaria, 219 del Reglamento para su ejecuci6n y Resoluci6n 
de la Direcci6n General de los Registros del Notariado de 16 de febrero 
de 1990). Contra esta caIificaci6n puede interponerse recurso gubemativo 
en el plazo de cuatro meses en la forma prevista en el artfculo 66 de 
la Ley Hipotecaria y 112 siguientes del Reglamento para su ejecuci6n. 

Sevilla, 1 de marzo de 1995.-La Registradora de la Propiedad, M. Luisa 
Moreno To~res Camy.ı 

III 

EI Procurador de los Tribunales, don Tomas Lôpez Lucena, en repre
sentaclôn de la entidad .Citibank Espafı.a, Sociedad An6nima», interpuso 
recurso gubemativo contra la anterior califıcaci6n y alegô: Que en cuanto 
al defecto cuarto estıi especificamente rnarcada en la estipulaci6n catorce 
de la escritura una cifra maxima de responsabilidad. Que se manifiesta 
desconcierto y perplejidad entre tanta cifra calculada por la senora Regis
tradora en 10 referente a los defectos remuneratorios y moratorios que 
considera insubsanables. Que hay que decir que se trata de una hipoteca 
de interes vari::ible y de m8.x::imo, por tanto habrA que fijarse en el tipo 
mAximo de interes remuneratorio, esto es eI 25 por 100, y, por otra parte, 
en La estipulaci6n cuarta 5 se dice claramente que respecto a terceros 
el tipo de interes aplicable no podra superar el 25 por 100. Que respecto 
al interes moratorio, en la estipulaci6n cuarta· se menciona que sera de 
tres puntos por eri.cima del tipo aplicable para eI periodo de vigencia del 
interes a que se produce ci impago; esto es el 25 por 100"" 3 = 28 por 
100. Que la vigencia del tipo de interes sera por tres anos, nunca por 
cinco, ya que la ley exige para ta] caso que haya pacto expreso y en la 
escritura no existe ta! pacto. Que respecto a las cüras que se establecen 
en la estipulaci6n 14 para intereses remuneratorios y para los rnoratorios, 
hay que sefialar que la ley establece un mıiximo, pero no impide que se 
establezcan por debajo de ese m3.ximo, como los que aparecen en la escri
tura. Que en 10 que concierne al defecto 18 (que no se dice si tiene la 
consideraciôn de subsanable 0 no) no parece oportuna la referencia al 
articulo 12 de La Ley Hipotecaria, ya que subsiste y no es incompatible 
el articulo 114 del mismo cuerpo legal. Que como fundamentos de derecho 
hay que citar: 1. Los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y los amculos 
98 y 99 del Reglamento.lI. Que la senora Registradora identifıca la hipoteca 
de mwmo con la hipoteca de contratos de apertura de credito (indica 
no es de aplicaci6n el articulo 114 de la Ley Hipotecaria y si el artıculo 
153 d~ la misma), 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, debe aceptarse la total aplicaciôn del articulo 114 referido 
a las hipotecas de mıi.ximo. Que la düerenciaci6n entr(! partes y terceros 
que regula el articulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable a los 
prestamos con interes fıjo como a los prestamos como interes variable, 
ya que eI caracter 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 otra procedimiento 
contra el deudor principal, mas no se ve la necesidad de que el artıculo 
114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable en los supuestos de interes iıjo 
y no en los de interes variahle, en los que la limitaci6n de la responsabilidad 
quede circunscrita igualmente a los terceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: 1. 
Aclaraci6n. Que eI defecto 18 comienza diciendo _se deniegan ...• , en Vİrtud 
de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria. II. Anatocis
mo.-Estipulaci6n 4.&, parrafo segundo. Que en virtud del principio de 
especialidad al practicar la inscripciôn de La hipoteca se hara constar 
el imporle de la ohligaciôn garantlzad.a (artfculo 12 de la Ley Hipotecaria). 
En el caso que nös ocupa habrfa que admitir que cada vez que hubiera 
intereses no satisfechos, se sumarfan al principa J automaticamente y sin 
necesidad de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad, dando lugar 
a una carga ocul ta, contraria a todos los 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 titul0. de La determinaciôn de responsabilidad. Que las clausulas 
que regulan la variaciôn de los intereses remuneratonos 0 moratorioB 
son objeto de la siguiente regulaci6n: 1.0 Regulaci6n legal. EstƏ.n reco
nocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en eI ambito civil, 
en el p8.rra.fo 4.° de la reg1a 3.- del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regulaci6n legaI. 2.° Construcciones doctrinales. La doc
trina ha elaborado una serie de criterios que muchos de ellos han sido 
confırmados jurtsprudencialmente para lograr que las clausulas sean con
formes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurisprudencia1es. Hay que dis
tinguir dOB grupos: 1. Existencia de un tipo de referencia 0 criterio objetivo 
de variaci6n de interes (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de 
noviembre de 1990). 2. Que la clausula de variaci6n de interes se confıgure 
a modo de una hipoteca de mwmo: a) Resoluci6n de 29 de octubre de 
1984, y b) Resoluci6n de 20 de mayo de 1987; 3. Falta de precisiôn y 
claridad: a) Resoluciôn de 23 de octubre de 1987; b) Resoluciôn de 21 
de enero de 1988, y c) Resoluci6n de 22 de mano de 1988. 4.° Que hay 
que tener en cuenta el contenido de las clausulas de constituci6n de hipo-
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teca en relaciôn con las estipulaciones 2.·, 4.- Y 14.8 de la escritura cali
fieada. 6.° Aplicaciôn al contenido de las citadəs estipulaciones de los 
criterios doctrinales y jurisprudenciales expuestos. Que eD ausencia de 
regulaciôn legal, la construcciôn doctrinal mas reciente exige la concurren
eiə de determinados requisitos para admitir en eI Registro las c1ausulas 
de interes variable: A) Configuraciôn de las chiusulas de interes variable 
(tantoremuneratorios eomo moratorios) como hipotecas de maximo. El 
titulo asegura un mmmo en perjuicio de terceros, que paradôjicamente 
es la eantidad minima aludida en el titulo. B) Claridad y sencillez en 
la redaeci6n de la elausula a fin de dar cumplimiento al principio de 
especialidad: 1.0 Intereses remuneratorios. Se constituye hipoteca en garan
tia de los intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la esti
pulaciôn 2.·, y en la estipulaciôn 14 na se adara, cua.i de 10s dos tipos, 
inicial 0 final, de la estipulaci6n 2.8 se est8. refiricndo. El tema es importante 
entre otros motivos, para saber si es inscribible la Cıa.usula de variaciôn 
de interes y, por otro lado, tal como esta redactada, tanto se,puede entender 
que se esta refıriendo al parrafo 1.0 como al 2.° del articulo 114 de la 
Ley Hipotecaria. Que, en definitiva eUlil de las cinco posibilidades es la 
de mas valor (tres afıos al tipo inicial, cinco anos al tipo inicial, tres 
anos al tipo max:imo, cinco anos al tipo mmmo 0 la cantidad que se 
sefıala nuixima sin perjuicio de tercero en la estipulaci6n 14.a) no es 
el Registrador de la Propiedad quien debe deeidir, ni debe permitir que 
tal cumulo de posibilidades quede reflejado en la inseripci6n. Que puede 
que la finalidad perseguida sea fomentar la oscuridad en la redacci6n 
de la elausula a fin de defender la postura que sea mas conveniente en 
cada momento para el Banco, en perjuicio de la otra parte eontratante 
y de la Haeienda 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 C6digo Civil). 
2.° Intereses_ moratorios. Que la redacci6n es identica a la examinada para 
los remuneratorios y plantea los mismos probleməs; 3.° Pero la confusl6n 
no termina con 10 expuesto, pues hay que seftalar 10 que se establece 
en el segundo parrafo de la estipulaci6n 14 de la eseritura califıcada y 
en el apartado 6 de la estipulaciôn cuarta. 

V 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andaluda confirm6 
la nota de la Registradora fundandose en que se pretende la inscripci6n 
de una hipoteca de maxim9 Y con las garantfas de mmmo, a efectos 
hipotecarios, na eabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos del prestarno pudiera defenderse esta distincion, y coma 
en la escritura no aparece debidamente ac1arada la suma a que .alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principiô de especia1idad, ya 
que en la estipulacion 14 del titulu se dice -en perjuicio de terceros» y, 
a efectos de la hipoteca, no eabe esta distinciôn. 

VI 

EI Procurador recurrente apel6 eI auto presidencial, manteniendose 
en sus alegaciones, y afiadi6: Que cs cicrto que no hay regulaciôn lega1 
del interes variable, pero esto no puede llevar a aplicar normas que suponga 
cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en ias hipotecas de 
m8.ximo reguJadas para operaciones de credito, existe indeterminaci6n 
tanto para eI principal como para los intercses, por 10 que Ias cifras que 
se garanticen en la hipoteea deberan afectar tanto al deudor como a los 
terceros, pero este no es ci caso de los prcstarnos en los que ci principal 
est3. perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos 
por eI deudor y para la entidad financiera por 10 que no necesitan una 
protecciôn 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 inscripci6n de la estipulaci6n que regula el interes variable eD unos 
supuestos sİmilares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dia por un factor 
objetivo y se seiiale limite maximo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaciôn Ias dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad 
que en cı supuesto de este recurso no se niega la inscripcion del interes 
variable como tal, sino por no indicarse que la limitaciôn de la cifra garan
tizada esta establecida no solo la garantia de terceros sino del deudor, 
el supuesto de heeho de dichas Resoluciones es el mismo de la escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquel1as existe 
cı limite sefıalado en beneficio de terceros no trasmutando la clausula 
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans
fonmindola de hipoteca de trıifieo en hipoteca de seguridad, y en ləs dos 
se ordena la in..<;;cripciôn de la clausula de interes variable sin objeci6n 
alguna al hecho de que ta cifra seiialada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los artfculos 12, 107, 114, 115, 131 y 136 de la Ley Hipotecaria; 
219 y 220 de su Reglamento, y las Resoluciones de 26 de octubre de 1984, 
20 de marzo y 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de mayo de 1989, 18 de 
enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 23 de febrero, 8, il, 12, 13, 
15, 18, 20, 21 de marzo, I y 2 de abril, 10 de mayo, 4 y 27 de junio, 
20 de septiembre, 23 de,octubre y 14 de noviembre de 1996, 14 de enero 
y 12 de febrero de 1997. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposiciôn del recurso impug· 
na tres de los 18 dcfectos recogidos en la nota de califieaei6n y en el 
escrito de apelaci6n solicita se declare la inscripci6n de la escritura eali· 
ficada por no contener defeeto alguno, todos ellos deben ser ahora exa· 
minados, por mas que el auto presidenciaJ apelado se limite a resolver 
s6lo uno de ellos. 

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clausula septima de la escritura ca1ificada en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capital para como aumento de} mismo, devengar nuevos intereses. En la 
elausula relativa a la constitucion de la hipoteca" se dispone que se cons
tituye en garantia de la devoluci6n del principal del prestamo por 4.500.000 
pesetas, cantidad que es, precisamente, el importe de dicho prestamo. 
No puede accederse a la inscripciôn de esta clausula, pues, aun cuando· 
fuera 1icito eı pacto de anatocismo en el plana obligacional ~uestiôn que 
ahora no se prejuzga-, en el ambito hipotecario 0 de actuaciôn de la garan
da constituida, los İntereses solo pueden rec1amarse en cuanto tales y 
dentro de los limites legales y pactados, pero nunca englobados en el 
capital. Ası, resulta claramente del principio registrar de especialidad que 
en el a.mbito del derecho real de hipoteca impone la determinaci6n separada 
de ləs responsabilidades a que queda afecto el bien por principal y por 
intereses (vid., artieulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaciôn que en ,el momento de la ejecuci6n determina 
(vid., articulo 131, regla 15, parrafo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecaria) 
que eı acreedor DO puede pretender eI cohro del eventual exceso de 10S 

intereses devengados sobre los garantizados con cargo a la cantidad fıjada 
para la cobertura de1 principal, ni a la inversa. Y asl 10 impone igualmcnte 
eI necesario respeto de la limitacİôn legal de la respoDsabilidad hipotecaria 
en perjuicİo de tercero, establecida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En el dcfecto numero 17 de la nota recurrida, nö cuestiona el Regis· 
trador, en si rnisma, la previsiôn contenida en la chiusula cuarta relativa 
a la variaciôn del tipo de interes remuneratorio, conforme a la cual 
•... a los solos efeetos hipotecarios establecidos en la elausula 14 (relativa 
a la eonstituciôn de la hipoteea) y respecto a terceros, el tipo de interes 
aplicable no podra superar el 25 por 100 ...• (el inicial es el 8,35 por 100); 
10 que alcga es la contradieciôn existente en la detenninaciôn de la res· 
ponsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la clausula 
14." se establece que .la hipoteca se constituye ... en garantia de!... pago 
de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaciôn 
cuarta por un m8.xİmo en perjuicio de tercero de conforme al articulo 
114 de la Ley Hipotecaria de 405.000 pesetas., y esta cantidad, al no pac· 
ta.rse plazo, no coincide con cı importe de tres anos de intereses, calculados 
al tipo inicial del 8,35 por 100 0 al tipo mıiximo del 25 por 100. El defecto, 
tal y como se plantea, -no cuestiona la fıjaciôn del limite maximo de 
variaciôn de intereses solo frente a terceros-, no puede ser estimado. 
Conforme al artfculo 114 de la Ley Hipotecaria, la delimitacion de la res
ponsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros tiene un 
limite m8.ximo de cinco aiıos; en ningı1n caso podran reclamarse frente 
a terccros intereses de ma.s de cinco anualidades. Ahora bien, dentro de 
este mıiximo la Ley posibilita la libertad de pacto, la cual puede ejercitarse, 
bien [ıjando un mimero de anos distinto, dentro del m.iximo de dnco, 
que en conjunciôn con el tipo de interes previamente establecido, deter
minara ese m8.ximo de responsabilidad por interes, ajustado a las exi
genciəs del principio de especialidad (vid., articulo 12 de la Ley Hipo
tecaria), bien fıjando, simplemente, una cantidad maxima ( que no habra 
de exceder del rcsultado de aplicar eI tipo de interes estabIecido, a un 
penodo de cineo anos -vid., articulo 220 del Reglamento Hipotecario-); 
pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad 
corresponda necesariamente a los İntereses de tres anualidades, ni que 
se especifique el plazo que dicha cantidad, en conjunci6n con el tipo de 
interes pactado, implica. 

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

4. Respecto al defeeto mimero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento a1guno por falta de concreei6n de las espeeificas 
referenciəs que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
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que ya seiialara este centro directivo en su Resolııciôn d.e 16 de febrero 
de 1990: la determİnaci6n de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interes, etc.) en cuanto 
delimita eI alcance de! derecho real constituido, opera a todos lOS efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo co las relacİones con ten:eros que en 
tas existentes entre el acreedor hipotecario y el duefio de La finca hipotecada 
que sea a La vez deudor hipotecario, y sİn que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la limitaci6n por anualidades, recogida 
cn cı articulo 114 de la Lcy Hipotecaria, s610 opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

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

Madrid, 22 de abril de 1997.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

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

11496 RESOLUCı6N de 23 de abril de 1997, de la Direcci6n Gene
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales, 
don Francisco Reina Guerra, en nombre del .. Club Depor
tivo Racing Garvin», contra la negativa de don Luis Parga 
L6pez, Registrador de la Propiedad de Mad·rid nümero 25, 
a practicar una anotaci6n preventiva de interposici6n de 
un recurso contencioso-adminisU·ativo, en virtud de ape
laci6n del recurrente. 

En el reeurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri
buna1es, don Franeiseo Reina Guerra, en nombre del .Club Deportivo 
Racing Garvin~, eontra la negativa de don Luis Parga L6pez, Registrador 
de la Propiedad de Madrid numero 25, a practiear una anotaci6n preventiva 
de interposici6n de un reeurso contencioso-administrativo, en virtud de 
apelaci6n del recurrente. 

Hechos 

Con fecha 20 de septiembre de 1992, el .Club Deportivo Racing Garvin
present6 escrito de recurso contencioso-administrativo (numero 
1.229/1992) en el Tribunal Superior de Justicia de Madrid, contra la apro
baci6n definitiva por el Ayuntamiento de Madrid del PLan Parcial de Orde
naci6n (1-15) Cuna Latina Alhambra. 

Mediante otrosİ solicit6 que .estando ejecut.indose las obras del Plan 
Parcial Cuna Latina Alhambra, cuya aprobaci6n es objeto de impugnaciôn, 
por medio del presente procedimiento se solicita suspensi6n de las indi
cadas obras hasta tanto se dicte sentencia en el presente recurso mediante 
los oportunos tnimites que por La Sala se estimen pertinentes.; y tambien 
se solicit6 «se expida mandamiento al Decanato del Registro de la Propiedad 
para que se proceda a La anotaci6n en relaci6n con los terrenos ·a que 
se contrae el Plan Parcial Cuna Latina Alhambra-. Por auto de 3 de diciem
bre de 1992 se acord6 denegar la suspensi6n de la resoluci6n recurrida 
y la anotaci6n preventiva. Coı;ıtra dicho auto se interpuso recurso de suplica 
por la representaci6n de la parte actora, que se resoIvi6 por auto de 23 
de febrero de 1993, en eI que se acord6 proceder a la anotaci6n preventiva, 
dedanindose firme por la diligencia de ordenaci6n de 31 de marıo de 
1993; se librô el correspondiente mandamiento dirigido al Decano de los 
Registradores de La Propiedad de Madrid. Con fecha 2 de junio de 1992, 
la representaci6n de la Junta de Compensaci6n de Cuna Latina Alhambra 
presentô escrİto de recurso de suplica contra el anterior auto ante el Tri
bunal Superior de Justicia de .Madrid, que fue objeto del auto de 1 de 
julio de 1993, desestimatorio del citado recurso de suplica. 

LI 

Presentado en el Registro de la Propiedad de Madrid numero 25 el 
referido mandamiento, a fin de Que se proceda a la anotaciôn preventiva 
de la interposici6n del recurso contencioso-administrativo en las fincas 
indicadas en la rclaci6n Que sellada se adjunta, fue calificado con la siguien~ 
te nola: .Denegada la practica de la anotaci6n preventiva de interposİciôn 
de recurso eontencioso-administrativo ordenada en el precedente man
damiento, en cuanto a las fin("as radicantes en La demareaci6n de este 
Registro, por el mismo defecto insubsanabIe indicado en la anterior nota 
califieadora del sefıor Registrador de la Propiedad numero 9 de los de 
Madrid, de fecha 16 de octubre ultimo que es eI de inexistencia registral 

de las fincas sobre las cuales se ordena practicar la dicha anotaci6n, puesto 
que tas hojas registrales de las dichas fineas fueron canceladas conforme 
a 10 dispuesto en eI articulo 114. a) del Regıamento de Gestiôn Urbanistica, 
eo relaci6n con eI 174.4 del mismo, al inscribirse, el 9 de abril de 1991, 
el Acta de Protocolizaci6n del Proyecto de Compensaci6n del Plan Parcial 
1-15, Cuna Latİna Alhambra, proyecto de compensaciôn que habia sido 
aprobado definitivamente por el Consejo de la Gerencia Municipal de Urba
nismo del Ayuntamiento de Madrid, el 30 de mayo de 1990, y Que dio 
origen a las nuevas fincas de reemplazo resulta.ntes de la compensaci6n, 
que constituyen la realidad registral vigente, y respecto de las cuales no 
se ordena la pra.ctica ·de operaciôn registral alguna. Las fıncas sobre las 
que se ordena practicar la anotaci6n son las aportadas a la compensaci6n 
por los interesados, cuyos historİales registrales han sido clausurados, 
y sobre las cuales ya no se puede practicar operaci6n alguna. Se observan 
tambien los dos siguientes defectos, que se estiman meramente subsa
nables: 1. Dirigirse el mandamiento -por haberlo asi solicitado el recurren
te- al "Decano de los Registros de la Propiedad de Madrid~, funcionario 
o cargo inexistente. La anotaci6n ·debe solicitarse, y el mandamiento debe 
ser dirigido al Registrador competente, en este easo, a los Registradores 
de la Propiedad de los Registros numeros 9 y 25 de Madrid, en cuyas 
demarcaciones est8.n sitas las fincas. 2. Determinarse las fincas sobre las 
que se ordena practİcar La anotaci6n, por remisiôn a una fotocopia de 
una relaciôn eJfistente en el expediente administrativo de la compensaci6n, 
siendo asi Que dehen describirse en el titulo presentado a inscripciôn 
o anotaciôn, conforme a La nonna general del aruculo 21 de la Ley HipQ
teearia. Contra la presente nota calificatoria puede interponerse recurso 
gubernativo ante el exeelentisimo sefior Presidente del Tribunal Superior 
de Justicia de la Comunidad de Madrid, conforme a los aruculos 112 y 
siguientes del Reglamento Hipotecario, dentro del plazo de cuatro meses 
a contar de esta fecha. Madrid, 11 de noviernhre de 1993. Ei Registrador. 
Fdo.: Luis Parga L6pez~. 

III 

Ei Procurador de 10s Tribunales, don Francisco Reina Guerra, en nom
bre del .Club Deportivo Racing Garvin., interpuso recurso gubernativo 
contra la anterior califıcaci6n, y aleg6: 1. Que hay Que destacar la frase 
textual de la nota de calificaci6n ~ ... halıandose actualmente inscritos en 
parle a favor "de terceras personas ... ~, 10 Que contradice el resto del con-
tenido de la mis ma, puesto que la anotaci6n podia realizarse en la parte 
_que no estaban inscritos a nombre de terceros~, 10 que no se ha hecho. 
Que no pueden desconocerse los siguientes hechos: a) Que la impugnaci6n 
contra el acto de aprobaci6n del planeamiento es en su conjunto, esto 
es, en la totalidad del Plan Parcial Cuna Latina~Alhambra y, consiguien
temente, todas las actuaciones con el mismo relacionadas, incluidos, entre 
otros, eI Proyecto de Compensaci6n, por 10 que era procedente la anotaci6n; 
b) Que desde el 14 de junio de 1993 se ha estado intentando la practica 
de la anot.aci6n sin que se haya logrado la misrna, ni cn la totalidad ni 
en parte de las fincas; c) Que ante la insistencia se ha logrado que tar
diamente, con fecha 11 de noviembre de 1993, se diera nota calificatoria. 
11. Que la procedencia de las anotaciones registrales Queda amparada por 
eI propio contenido de las disposiciones legales que se hacen mcnci6n 
en el auto de 23 de febrero de 1993, es decir, la disposici6n adicional 
decima, apartado~, de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma Urba
nistica y Valoraciones del Suelo, y el articulo 307, punto 6, de1 texto refun
dido de la Ley sobre el Regimen del Suelo y Ordenaci6n Urbana, aprobado 
por eI Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, y su efectividad 
deviene de la orden de libramiento del mandamiento contcnido en dicho 
auto. rv. Que desde que se orden6 dicha anotaci6n hasta la fecha de la 
nota de ealificaci6n ha transcurrido tiempo y que se han realizado tnimites 
a los que es ajena esta parte, por 10 Que es y era procedente la anotaci6n 
suspensiva, en su easo, que no se ha hecho. 

IV 

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informo: 1.0 Que 
La Junta de Compensaci6n del Poligono Plan Parcial 1-15, Cuna Lat.ina 
Alhambra, en Asamblea general, celebrada ci 20 de septiembre de 1989, 
aeord6 por unanimidad ~probar el Proyecto de Compensaci6n de! citado 
Poligono, que fue a su vez aprobado por la Gerencia Municipal de Urba
nismo del Ayuntamiento de Madrid, con caracter defınitivo, el 30 de mayo 
de 1990, que fue comunicado a todos los propieta.rios afectados y publicado 
en el «Boletin Ofıcia1 de la Comunidad de Madrid., de fecha 3 de agosto 
de 1990, a efectos de los rec':1rsos procedentes, sin haberse presentado 
en el plazo oportuno recurso alguno, Qued6 fırme, seglin resulta por cer
tificaci6n expedida en Madrid, el 12 de diciernbre de 1990, por el Secretario 


