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Presentadas las escrİturas referidas de daci6n y pago y cancelaciôn 
de hipoteca, fueron calificadas con sendas notas arnbas del mİsmo tenor 
lİteral siguiente: "Suspendida la inscripci6n del precedente documento por 
cuanto no se acredita la inscripci6n del nombramİento de Admİnistrador 
unİco de la sociedad ~Promotora Corona, Socİedad An6nima", conforıne 
a 10 establecido en eI articulo 125 de la Ley de Socİedades An6nİmas 
y 4.° Y concordantes del Reglamento del Registro Mercantil; defecto sub, 
sana.ble. Sin tomarse anotaci6n preventiva de suspensi6n por na haberse 
sohcitado. Marbellaa 9 de maya de 1991.~El Registrador, Manuel Lôpez"Ba" 
mjaa». 

ın 

EJ Procurador de Jos Tribunales don Enrique AJameda Urefta, en nom
bre de «Aro Corporaciôn, Sociedad An6nima», interpuso recurso guber
na.tivo y a.leg6: Que la. nota. del Registra.dor centrada. en los articulos 125 
de la Leyy 4,° del RegJa.mento del Registro Mercmıtil da un enfoque pa.rcial 
y excesiva.mente limita.do de estos preceptos, califica.ci6n forma.lista. que 
de ningun modo puede perjudica.r intereses y derechos validamente adqui
ridos por una tercera persona, mıiJ<ime teniendo en cuenta eı principio 
de protecci6n a.l tercero de buena fe. El a.rtfculo 125 de la. Ley de Socİedades 
Anônimas esta.blece que el nombramiento de Administrador surte efectos 
desde su a.cepta.cİ6n, y esto es tanto frente a. la sociedad como a. terceros. 
En Ja.s escrituras recurrida.s figura. su nombra.miento y acepta.ciôn el 5 
de junio de 1990, la. elevaci6n a. publico el 8 del mİsmo mes, y no ha.y 
ningt1n precepto en la. Ley Mercantil que indique la nulidad de los actos 
realiza.dos por el Administrador dentro de los diez dia.s fija.dos en el 
articulo 125. 

IV 

El Registrador de la. Propiedad numero 1 de Ma.rbella, en defensa. de 
sus nota.s, informô: Que la. obligatorieda.d de la. inscripciôn en el Registro 
Merca.ntİl del nombra.miento de Administradores esta consignada. en los 
articulos 125 de la. Ley y 4 y 94-4. ° deI Reglamento del Registro Merca.ntİl 
y la. necesida.d de la. previa. inscripci6n expresa.da. en la. Resoluciôn de 
3 de ma.rzo de 1986, y que con a.rreglo a.los a.rticulos 18 de la. Ley Hipoteca.ria. 
y 98 de su Reglamento es de obligado cumplimiento la forma1idad de la. 
inscripciôn de ese nombra.miento en el Registro Merca.ntil pa.ra. su plena. 
efec.1:ivida.d frente a. terceros, 

v 

El Presidente del Tribuna.l Superior de Justicia. de Andalucia, en Auto 
de 17 de noviembre de 1991, y en base a los argumentos del Registrador, 
confirmô la nota recurrida. 

Fundamentos de Derecho 

Vİstos los articulos 20 y 22 del Côdigo de Comercio; 125 de la Ley 
de Sociedades An6nima.s; 4, 7, 68 Y 94·4 del Regla.mento del Registro Mer· 
cantil, y 51 c) del Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de :3 de 
mano de 1986 y 26 de febrero de 1991. 

1. Da.da la. concreciôn del recurso gubernativo a la.s cuestiones direc 
tamente rela.cionada.s con la. nota. impugnada. (a.rtfculo 68 del Reglamento 
del Registro Mercantil), el ahora entablado ha. de concreta.rse exclusiva.
mente a la de decidİr si es precisa., pa.ra la inscripciôn en el Registro 
de la Propieda.d de una. escritura otorga.da por el Administra.dor unico 
de socİeda.d mercmıtil a.nônima, la. prevİa. İnscrİpcİôn de su nombra.miento 
en eI Registro Merca.ntil correspondiente. 

2. En el nuevo Regla.mento del Registro Mercantil ha. queda.do supri
mida.la. norma. contenida. en el a.rti'culo 95 del RegJa.mento de 14 de diciem
bre de 1956, por la cua.l se ordenaba la inadmisiôn en ofıcina pı1blica. 
de documentos comprensivos de a.ctos sujetos a. inscripciôn obliga.toria. 
en el Registro Merca.ntil, sin que se a.creditara. tal inscripci6n. Por otra. 
pa.rte, es incuestionable la validez de las actuaciones jurfdicas que en nom· 
bre de la. sociedad a.nônima realice el Administrador desde el mismo 
momento de la acepta.ciôn del cargo validamente conferido (artfculo 125 
de la Ley de Socieda.des Anônima.<J). Ciertamente la. inscripciôn de tal 
ca.rgo es obligatoria. (articulos 22 del C6digo de Comercio, 125 de la Ley 
de Sociedades An6nİmas y 4 y 94-4.° del RegIamento del Registro Merca.ntil), 
pero como el incumplimiento de la obligaciôn de inscribir no afecta. a 
la validez y efica.cia del a.cto rea.liza.do en representa.ciôn de la. sociedad, 

ta.l incumplimiento ca.e fuera. del ambito de cali:fica.ci6n que corresponde 
al Registrador de la Propiedad respecto del acto juridico otorgado por 
a.quel Admİnİstrador. 

Ahora bien, si la interpretaciôn conjunta de los preceptos legales citados 
no pennite mantener el defecto impugnado, ello no debe llevar a desconocer 
las enormes di:ficultades p:ractica.s que surgiran pa.ra inscribir en el Registro 
de la Propieda.d el acto otorga.do por el Administra.dor de una. sociedad 
con cargo no inscrito en el Registro Mercantil, por cuanto en tal hip6tesis 
habra de acredita.rse al Registrador de la Propiedad la. realidad, validez 
y vigencia del nombramiento de Administrador en terrninos que destruyan 
la presencia. de exa.ctitud registra.l establecido en los a.rtfculos 20 del C6digo 
de Comercio y 7 del Reglamento del Registro Mercmıtil, siendo a.si que 
ta.les extremos dependen de multiples elementos y circunsta.ncia.s. 

For todo ello, esta Direcciôn Genera.l ha. acordado estimar el recurso 
interpuesto y revoca.r el a.uto a.pelado y la. nota del Registrador, 

Madrid, 17 de diciembre de 1997.-El Director general, Luis Maria. Ca.be-
110 de los Cobos y Mancha. 

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

3650 RESOLUCION de 20 dı? eruJro de 1998, dı? la, Direcci6n Gerw
ml de lo8 Regist1'Os y del Notarv,Jdo, en el recur80 guber· 
nativo interpuesto poı' el Pr'OCur'adoı' dı? los Tr'ibunales don 
TfYYYU.'is L6pez Luceruı~ en nom.bre de "Citibank EfYpafia, 
Sodedad .4n6nima», contm la negativa dı? dofi.lJ Maria Lui
sa Mo'reno Torres Camy, Registmdora de la P1'OplRdnd dı? 
Sev'Ula mlmero 9, a inscribir U1Uf. escrUum de prestamo 
hipotecm"io, en vi1't'Ud de apelaci6n del1'ecur"l"'&tıte. 

En eJ recurso gubernativo interpuesto por el Procura.dor de Jos Tri
bunales don Tomas L6pez Lucena, en nombre de "Citibank Espaita, Socie· 
dad Anônima.~, contra. la. negativa. de dofia Ma.ria. Luisa. Moreno Torres 
Ca.my, Registradora. de la. Propieda.d de Sevi1la niimero 9, a. inscribir una 
escritura. de prestamo hipotecario, en virtud de a.pelaciôn del recurrente. 

Hec1Los 

EI dia 19 de mayo de 1995 «Citibank Espafia., Sociedad An6nimaı>, y 
dofıa Concepciôn Villegas Gômez otorgaron escritura de prestamo con 
ga.rmıtia hipotecaria ante el Notario de Sevilla don Francisco Rosales de 
Salamanca, por el que la entidad bancaria concedi6 a la citada sefiora 
un prestamo por importe de 5.400,000 pesetas, que constituyô hipoteca 
sobre una fınca urbana de su propİedad sİta en Sevilla, en garantia de 
la devoluciôn del capital prestado, En la referida escritura se hicieron, 
entre otras, las siguientes estipulaciones: "Tercera: Este prestamo deven" 
garıi: 1) Un interes que se calculara a todos los efectos, que conforme 
a. derecho sea. posibJe, a.plica.ndo a.l ca.pita.J pendiente de devoJuciôn y por 
cada periodo de devengo de interes, el tipo de interes vigente durante 
el periodo de vigencia. correspondiente. Cua.rta..-l. Se entiende por tipo 
de interes vigente el resultado de afiadir durante toda la vida del contrato 
a. un tipo de referencia. un diferencia.l fijo de 1,00 puntos. En la actualidad, 
el tipo de referencia convenido entre las partes es del 7,95 por 100. En 
consecuencia, para el primer periodo de vigencia de interes, el tipo de 
interes queda establecido, y asilo convienen las partes, en e18,95 por 100 ... 
5. Sin perjuicio del mecanismo de revisiôn del tipo de interes establecido 
en los parrafos ant.eriores, que t.İenen plena validez entre las partes, a 
los solos efectos hipotecarios establecidos en la estipulaciôn decİmocuarta 
y respecto a terceros el tİpo de İnteres aplicable no podra superar el 25 
por 100. Septima.-En eI supuesto de que el prestatario demorase el pago 
de cualquier obligaci6n vencida, bien en su vencimiento original 0 por 
a.p1icaciôn de la. estipuJa.ciôn octa.va., el saldo debido devenga.riıı de forma. 
automatica, sin necesidad de reclamaciôn 0 intimaciôn alguna (como con
tra.presta.ciôn de uso y pena. de incumplimiento), intereses en fa.vor del 
Banco, exigibles dia. a. dia. y liquidables mensualmente, 0 a.ntes si la. mora. 
hubiese cesado, de tres puntos por encima del tipo aplica.ble pa.ra el periodo 
de vigencia de interes en que se produce el impago. Los intereses no 
satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumularan al capital, para, 
como aumento del mismo, devengar nuevos intereses, sin perjuicio de 
la facultad que concede al Banco la estipulaciôn octava para la resoluci6n 
del prestamo. El interes moratorio se generara dfa a dfa y se liquidara 
mensualmente, 0 antes si la mora hubiera cesado (sobre la base de un 
afio de trescİentos sesenta y cİnco dias). Decimocuarta.-.Sİn perjuicİo de 



su responsabilidad personal solidaria, el prestatario constituye prirnera 
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 prestarno por 5.400.000 pesetas, del pago de intereses 
rernuneratorios devengados al tipo pactado en la. estipula.ci6n segunda. 
por un rnaxirno en perjuicio de terceros, conforrne al artfculo 114 de la 
Ley Hipotecaria de 486.000 pesetas; del pago de intereses rnoratorios deven
gados al tipo pactado en la estipulaci6n septirna por un rna..-xirno en perjuicio 
de terceros asirnisrno comorrne al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 
1.458.000 pesetas; del reintegro de 648.000 pesetas, como maximo por 
las costas y gastos derivados de la eventual rec1amaci6n judicial del pres
tamo y del reintegro de 108.000 pesetas, corno rnıixirno, por los anticipos 
que hiciese el Banco de aquellos gastos extrajudiciales que guarden 
conexi6n con la efectividad de la garantia y la conservaci6n de la finca 
hipotecada, corno son, entre otros, el pago de las contrituciones yarbitrios 
que graven la finca hipotecada., y los gastos de cornunidad y prirnas de 
seguro correspondientes ala rnisrna. Las dfras maxirnas de responsabilidad 
hipotecaria por intereses no limitaran, conforme a los aludidos preceptos, 
la posibilidad de reCıa.mar contra el prestatario, 0 contra quien se haya 
subrogado contractualmente en la deuda hipotecaria, los intereses deven" 
gados conforme a la estipulaciôn tercera 0, en su caso, conforme a la 
estipulaciôn septima, sin perjuicio de los lirnites resultantes de la aplicaciôn 
de los citados preceptos de la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio 
de la acciôn hipotecaria contra tercero 0 en su perjuicio. La hipoteca 
constituida se extendera a los objetos muebles, frutos y rentas expresados 
en el articulo 111 de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa 
en los articulos 109 y 110 de dicha Ley y en el 215 de su Reglamento, 
y part.icularmente a todos aquellos respecto de los que se requiere pacto 
expreso para que la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, 
en todo caso, incluidas las nuevas construcciones realizadas a expensas 
del prestatario 0 de aquel que en su lugar se subrogare. A la extensi6n 
de la hipoteca a dichos bienes podra renunciar expresamente el Banco 
al solİcitar la subasta de la finca ante el Juzgado que conozca del pro, 
cedimiento.» 

il 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad nume
ro 9 de Sevilla fue califica.da con la. siguiente nota: «Denegada.la. inscripci6n 
del precedente documento por concurrir en el los siguientes defectos: 
1) Estipulaci6n segunda.-Antepenultimo parrafo y siguientes -facultad 
de anticipar pagos-: Por carecer de transcendencia real (a:rticulos 9 y 
51·6.° del Reglamento Hipotecario). 2) Estipulaciôn quinta: Numeros 1 
y 2 -comisiones-: Por no estar especialmente garantizadas en la c1ausula 
de constituci6n 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 de trascendencia real 
y no esta.r especialmente garantizados en la clausula de constituci6n de 
hipoteca (articulos 9 y 51-6. ° del Reglamento Hipotecario). 4) Estipulaci6n 
septima, parrafo segundo -a.natocismo-: Porque de admitirse tal pacto 
podri'a hacer aumentar en terminos imprevisibles la cifra de responsa
bilidad hipotecaria por principal (Resoluci6n de la Direcci6n General de 
los Registros y del Notariado de 20 de mayo de 1987, fundamento de 
derecho primero). 5) Estipu1aci6n octava. Apartado 1etra e) ····fa1ta de 
inscripci6n en plazo-: Forque la escritura contiene defecto insubsanable 
y no sera inscrita en el plazo de seis meses desde su fecha, 10 cua! es 
contradictorio con los plazos de devoluci6n del prestamo pactado y con 
la solidtud de extensi6n de la nota, ignorandose si producira 0 no el 
vencimiento anticipado del prestamo. 6) Estipulaci6n octava, apartado 
f) -vencimiento anticipado en caso de suspensi6n de pagos, concurso 0 

quiebra····: En 10 que respecta a la suspensi6n de pagos, por contravenir 
el articulo 9 de su Ley especial. En 10 que respecta al concurso y a la 
quiebra, por inopera.ntes, ya queta.les efectos son los previstos en el a.rticulo 
1.915 del C6digo Civil y 883 del C6digo de Comercio y por ser el Derecho 
concursal materia excluida del ambito de la autonomia de la voluntad 
(Resoluci6n de la Direcciôn General de los Registros y del Notariado de 
5 de junio de 1987). 7) Estipulaciôn novena, apartados a) -conservaciôn 
de la :finca- y b), (ıin fine» -exhibiciôn de recibos-: Por carecer de tras
cendencia real (articulos 9 y 51·6.° de1 Reglamento Hipotecario). 8) Es· 
tipulaciôn decima-regimen de la cuenta intema-, parrafo L'~: Por carecer 
de trascendencia reaL Parrafo segundo (certificaciones del saldo): Por no 
pactarse tal posibilidad con los requisitos sefıalados en el artfculo 153 
de la Ley Hipotecaria y 245 de su Reglamento para su ejecuci6n, por 
remisi6n al articulo 1.435 de la Ley de Enjuiciamİento Civil (Resoluci6n 
de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 16 de febrero 
de 1990). 9) Estipulaciôn undecima: Por carecer de transcendencia real 

(artfculos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 10) Estipulaci6n duo
dtkima ····imputaci6n de pagos····: Por carecer de trascendencia real (fun· 
damento de Derecho primero de la Resoluci6n de la Direcci6n General 
de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 11) Esti
pulaci6n decimotercera, parrafo final (cumplimiento de obligaciones fis
cales): Por carecer de trascendencia reaL. 12) Estipulaciôn decimocua:rta., 
parrafo relativo a las construcciones realİzadas 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 Resoluciôn 
de la Direcci6n General de 10s Registros y del Notariado de 23 de octubre 
de 1987. 13) Estipulaciôn decimoseptima (gastos): Por carecer de tras
cendencia real y en 10 referente a la facultad de «descontar el precio de 
remate 0 adjudicaci6n el impo:rte del Impuesto Municipal sobre Incremento 
de Valor de los Terrenos y gastos İnherentes ... », por ser contrarİo a nuestro 
sistema legal que impone que tal cantidad (precio de remate) se destine 
al pago del credito hipotecario del actor, entregandose el sobrante a los 
acreedores posteriores (articulo 131-16 de la Ley Hipotecaria). 14) Es
tipulacİôn decİmonovena .... fuero, .. < Por resultar contrario ala nueva redac 
dôn dada al a:rticulo 131-1.° de la Ley Hipotecaria y a la. sumisiôn en 
general por la Ley 10/1992, de 30 de abril. 15) Estipulaciones vigesİma 
primera y vigesima segunda. --sujeciôn a impuestos y segunda.s copia.s-: 
Por ca.recer de tra.scendencia rea.l y reba.sa.r los limites de la a.utonomia. 
de la voluntad (articulos 1.429 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 18 
de la. Ley Nota.ria.l). 16) Estipula.ciones vigesima. cua.rta. y siguientes: Por 
carecer de trascendencia reaL. 17) y, finalmente, el defecto insubsanable 
que impide la inscripci6n (ya que los a.nteriores no produciria.n este efecto, 
dado el consentimiento prestado por los otorgantes en la estipulaci6n vige
sima) es la cont.radiccİ6n que exİste en el titulo en la deterıninaci6n de 
la responsabilidad por intereses remuneratorios y moratorios. A) Remu· 
neratorios: No se sefıala plazo. En la estipulaci6n cuarta se sefıala un 
tipo İnicial del 8,95 por 100 (que de asegurar intereses por tres anos, 
por aplİcaciôn del a.rticulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria. una can
tidad asegurada de 1.449.900 pesetas, y sİ fuera por cİnco anos, de 2.416.500 
peseta.s). En la. estipula.ciôn cua.rta (ıin fine» se pa.cta. un tipo va.riable con 
un ma.ximo del 25 por 100, 10 que de asegurar İntereses por tres aftos 
conforme al a.rticulo 114 de la Ley Hipoteca.ria., supondria. una. ca.ntida.d 
a.segurada de 4.050.000 pesetas, y sİ fuera por cinco anos de 6.750.000 
peseta.s. En la. estipulaciôn decimocuarta. se aseguran intereses remune
ratorios por un maximo de 486.000 pesetas (sin sefıa.lar tipo ni plazo, 
y sin que coincida con ninguna de las cantidades antes sefıaladas). B) Mo
ratorios: Se encuentran en la mİsma sİtuaciôn dudandose del contenİdo 
de las estipulaciones septima y decimocuarta, si la cantidad asegurada 
es de 1.935.900 pesetas (intereses de t.res anos al t.ipo inicial del 11,95 
por 100), 0 de 3.226.500 pesetas (intereses de cinco aftos a dicho tipo 
inicial), 0 de 4.536.000 pesetas (intereses de tres anos al tipo final del 
28 por 100), 0 7.560.000 peseta.s (intereses de cinco a.ftos a dicho t.ipo 
final), 0 de 1.458.000 pesetas que es la cantidad asegurada en la estipulaciôn 
decİmocua:rta. sİn sefta.lar tipo nİ plazo. A la. vista de 10 expuesto, surge 
la duda. de que estipulaciôn es la. de mayor valor y debe prevalecer (la 
cuarta. y septima 0 la. decimocuarta) de las contenida.s en el mismo titulo, 
queda.ndo indeterminada. la. cantidad total de que responde la finca., con 
el consiguiente perjuicio para el credito territorial y en contra del principio 
hipotecario de determinaciôn 0 especialidad (basico en materia de hipo
tecas). 18) Se deniegan, asinüsmo, todas las referencias que en el titulo 
se hacen a. la diferente situaciôn entre partes, personas subroga.das y ter· 
ceros, en cuanto al limite de la cantidad asegurada con hipoteca, ya que 
no cabe, en cuanto a la cuant1a ma..xima del porcentaje, diferenciar entre 
partes y terceros (articulo 12 de la Ley Hipotecaria., 219 del Reglamento 
para su ejecuci6n y Resoluci6n de la Direcciôn General de los Registros 
y del Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra esta cali:ficacİ6n puede 
interponerse recurso gubernativo en el plazo de cuatro meses en la forma 
prevista en el articulo 66 de la Ley Hİpotecarİa y 112 Y sİguientes del 
Regla.mento pa.ra su ejecuciôn. 

Sevilla, 15 de julio de 1995.~La Registradora de la Propiedad, finnado 
Maria. Luisa. Moreno Torres Camy.» 

III 

El Procura.dor de los Tribunales don Tomas Lôpez Lucena., en repre
sentaci6n de la entidad «Citibank EspafLa, Sociedad An6nima», interpuso 
recurso gubernativo contra la aııterİor ca1ifİcacİ6n y alegô: Que en cuanto 
al defecto cuarto esta especificamente marcada en la estipulaci6n catorce 
de la escrİtura una cifra mıbüma de responsabilidad. Que se manifİesta 
desconocimiento y perplejidad entre tanta cifra calculada por la senora 
Registradora en 10 referente a los defectos remuneratorios y moratorios 



que considera insubsanables. Que hay que decir que se trata de una hipo
teca de İnteres variable y de ma."tİmo, por la tanto habra que fijarse en 
el tipo ma:ximo de interes remuneratorio, esto es, el 25 por 100, y, por 
otra parte, en la estipulaci6n cuarta, 5, se dice claramente que respecto 
a terceros el tipo de interes aplicable na podra superar el 25 por 100. 
Que respecto al interes moratorio, en la estipulaciôn cuarta se mencİona 
que serıi. de tres puntos por encima del tipo aplicable para el periodo 
de vigencia del interes a que se produce el impago; esto es, el 25 por 
100 + 3 = 28 por 100. Que la vigencia del tipo de interes seci por tres 
anos, nunca por cin co, 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 estipulacİ6n 14 para İntereses remuneratorios y 
para los moratorİos hay que senalar que la ley establece un ma:xİmo, pero 
na impide que se establezcan por debajo de ese maximo, como los que 
aparecen en la escritura. Que en 10 que concierne al defecto 18 (que no 
se dice si tiene la consideraci6n de subsanable 0 no) no parece oportuna 
la referencia al articulo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste y no 
es incomparable el articulo 114 del mismo cuerpo legal. Que como fun· 
damentos de derecho hay que citar: 1. Los articulos 18 de la Ley Hipo
tecaria y los articulos 98 y 99 del Reglamento. IT. Que la senora Regis
tradora identifica la hipoteca de maximo con la hipoteca de contratos 
de apertura de credito (indica no es de aplicaciôn el articulo 114 de la 
Ley Hİpotecaria y si el articulo 153 de la misma), y, por tanto, se niega 
que toda hipoteca de ma:ximo sea de apertura de credito. Que, teniendo 
en cuenta 10 que dice la doctrina hipotecaria, debe aceptarse la total apli· 
caciôn del articulo 114 referido a las hipotecas de ma:ximo. Que la dife
renciaciôn entre partes y terceros que regula el articulo 114 de la Ley 
Hipotecaria es tan aplicable a los prestamos con interes fijo como a los 
prestamos como interes variable, ya que el caracter de interes no altera 
en absoluto la naturaleza juridica del prestamo. Que se puede decir que 
para el acreedor na existe perjuicio, ya que los intereses no cubiertos 
se pueden seguir en otro procedimiento contra el deudor principal, pues 
na se ve la necesidad de que el artfculo 114 de la Ley Hipotecaria sea 
aplicable en los supuestos de interes fijo y na en los de interes variable, 
en los que la limitaciôn de la responsabilidad quede circunscrita igualmente 
a los terceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informô: 
1. Aclaraciôn. Que el defecto 18 comienza diciendo «se deniegan ... », en 
virtud de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria. IT. A
natocismo. Estipulaciôn cuarta, parrafo segundo. Que en virtud del prin
cipio 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 el caso que nos ocupa habria que admitir que cada vez 
que hubiera intereses no satisfechos se sumarıa al principal automati
camente y sin necesidad de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad, 
dando lugar a una carga oculta, contraria a todos los postulados de nuestro 
sistema hipotecario. Que en este sentido se ha manifestado la Direcciôn 
General de los Registros en la Resoluci6n de 20 de maya de 1987. ill. Con
tradicciôn en el titulo de la determİnaciôn de responsabilidad. Que las 
clıi.usulas que regulan la variaciôn de los intereses remuneratorios 0 mora
torios son objeto de la siguiente regulaciôn: 1.° Regulaciôn legaL. Estan 
reconocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en el ambito civil, 
en el parrafo 4.° de la regla 3." del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regulaciôn legal. 2.° Construcciones doctrinales. La doc
trina ha elaboT'd.do una serie de criterios que muchos de ellos han sido 
confirmados jurisprudencialmente para lograr que las clausulas sean con· 
forrnes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que dis
tinguir dos grupos: 1. Existencia de un tipo de referencİa 0 eriterio obje
tivo de variaciôn de interes (Resoluciones de 7 de oetubre de 1988 y 13 
de noviembre de 1990). 2. Que la clausula de variaciôn de interes se 
configure 80 moda de ona hipoteca de ma:ximo: a) Resoluciôn de 29 de 
oetubre de 1984, y b) Resoluei6n de 20 de mayo de 1987. 3) Falta de 
precisiôn y claridad: a) Resoluciôn de 23 de octubre de 1987; b) Re
soluciôn de 21 de enero de 1988, y c) Resoluci6n de 22 de marzo de 
1988.4.° Que hay que tener en cuenta el contenido de las clausulas de 
constituciôn de hipoteca en relaciôn con las estipulaciones 2.", 4." Y 14 
de la escritura calificada. 5.° Aplicaciôn al contenido de las citadas esti
pulaciones de los criterios doctrinales y jurisprudenciales expuestos. Que 
en ausencia de regulaciôn legal, la construcciôn doctrİnal mas reciente 
exige la concurrencia de determinados requisitos para admitir en el Regis
tro la"l c1ausulas de interes varİable: A) Confİguraciôn de tas cıa.usulas 
de interes variable (tanto remuneratorios como moratorios) como hipo
tecas de ma:ximo. El titulo asegura un ma:ximo en perjuicio de terceros, 

que paradôjicamente es la cantidad minima aludida en el titulo. B) Cla
ridad y sencillez en la redacciôn de la clausula a fin de dar cumplimiento 
al principio de especialidad: 1.° Intereses remuneratorios. Se constituye 
hipoteea en garantia de los intereses remuneratorios devengados al tipo 
pacta.do en la. estipulaci6n 2. li, Y en la. estipulaci6n 14 no se adara a emil 
de los dos tipos, inicial 0 :final, de la estipulaciôn 2. li se estU re:firiendo. 
El tema es importante entre otros motivos, para saber si es inscribible 
la clausula de variaciôn de interes y, por otro lado, tal como esta redactada 
tanto se puede entender que se estıi. refiriendo al pıi.rrafo 1.0 como al 
2.° del articulo 114 de la T~ey Hipotecaria. Que, en definitiva, cual de las 
cinco posibilidades es la de mas valor (tres mıos al tipo inicial, cinco 
anos al tipo inicial, tres anos al tipo ma:ximo, cinco anos al tipo ma",imo 
o la cantidad que se senala ma:xima sin perjuicio de tercero en la esti
pulaciôn 14) na es el Registrador de la Propiedad quien debe decidir, 
ni debe perrnitir que tal cıimulo de posibilidades quede ret1ejado en la 
inscripciôn. Que puede que la :finalidad perseguida sea fomentar la oscu
ridad en la redacciôn de la clausula a. fin de defender la postura que 
sea mas conveniente en cada momento para el Banco, en perjuicio de 
la otra. parte contratante y de la Ha.cienda. Pıiblica. El Registrador tiene 
que velar por el cumplimiento del principio de legalidad y podrfa calificar 
la hcitud de la causa, que serıa. ilicita por oponerse a las leyes (articuJo 
1.275 del Côdigo Civil). 2.° Intereses moratorios. Que la reda.cciôn es 
identİca a. la examinada. para los remuneratorios y plantea. los mismos 
problemas. 3.° Pero la. confusiôn no termina con la expuesto, pues hay 
que senalar la que se establece en el segundo parrafo de la estipulaciôn 
14 de la escritura calificada y en el apartado 5 de la estipulaciôn cuarta. 

V 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andaluda confirmô 
la nota de la Registradora fundandose en que se pretende la inscrİpciôn 
de una hipoteca. de mıi.ximo y con la.s ga.ra.ntia.s de maximo, a. efectos 
hipotecarios, na cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a. efectos del prestamo pudiera. defenderse esta distinciôn, y como 
en la escritura na aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con e110 el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaciôn 14 del titulo se dice «en perjuicio de terceros» y, 
a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinciôn. 

VI 

El Procurador recurrente apelô el a.uto presidencial, ma.nteniendose 
en sus alegaciones, y aftadİô: Que es cierto que no hay regulaciôn legal 
del intenSs variable, pero esto na puede llevar a. a.p1icar norrnas que suponga. 
cambiar la. naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipoteca.s de 
ma:ximo reguladas para operaciones de credito existe indeterminaciôn taıı
ta para el principal como para los intereses, por la que las cifras que 
se garanticen en la hipoteca deberan afectar tanto al deudor como a los 
terceros, pero est.e na es el caso de los prest.amos en los que el principal 
esta perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos 
por el deudor y para la entidad financiera, por la que no necesitan una 
protecci6n registral que se debe limita.r a la defensa de los terceros. Que 
las Resoludones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordena.n 
la inscripciôn de la estipulaciôn que regula el interes variable en unos 
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dia por un factor 
objetivo y se senale limite ma:ximo de la responsabilidad hipotecaria.. Que 
se traen a colacİôn las dos resoluciones citadas porque, sİ bien es verdad 
que en el supuesto de este recurso no se niega. la inscripciôn del interes 
variable como tal, sino por no indicarse que la limitaciôn de la cifra garan
tizada esta establecida no sôlo 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 seüalado en beneficio de terceros na transınut.ando la clausula de 
varia.bilidad de los İntereses, la na.turaleza de la hipoteca. pactada trans· 
formandola de hipoteca de trıifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena. la inseripciôn de la Cıausula. de interes varia.ble sin objecİôn 
alguna al hecho de la cifra seftalada la sea a efectos de tercero, conforme 
la dispuesto en el articulo 114 de la LeyHipoteearia. 

Funda.mentos de Derecho 

Vistos los artfculos 1, 2, 9, 2.°, 12, 98, 107, 114, 115 y 135 de la Ley 
Hipotecaria; 51, 219 y 220 de su Reglamento, y las Resoluciones de 26 
de octubre de 1984, 20 de marzo y 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de 
mayo de 1989, 16 de febrero de 1990, 18 de enero y 17 de marzo de 



1994, 19 de enero, 23 de febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20 y 21 de marzo, 
1 y 2 de abril, 10 de mayo y 4 y 27 de junio y 20 de septiembre, 23 
de octubre y 14 de noviembre de 1996, 14 de enero, 12 de febrero, 17 
de marzo, 29 de abril, 5 de mayo y 4, 10 y 11 de junio de 1997. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposici6n del recurso impug
na tres de los 18 defectos recogidos en la nota de calificaci6n y en el 
escrito de apelaciôn so1icita se dec1are la inscripciôn de la escritura cali
:ficada por no contener defecto alguno, todos e110s deben ser ahora exa
minados, por nuıs que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
sôlo uno de e11os. 

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a propôsito de 
la cIausula septima de la escritura calificada en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capital para, como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En 
la clausula relativa a la constituciôn de la hipoteca se dispone que se 
constituye en garantia de la devo]uciôn del principal de1 prestamo por 
5.400.000 pesetas, cantidad que es, precisamente, el importe de dicho pres
tamo. No puede accederse a la inscripciôn de esta clausula, pues, aun 
cuando fuera licito el pacto de anotaciones en el plana obligacional-cues
tiôn que ahora no se prejuzga-, en el :imbito hipotecario 0 de actuaciôn 
de la garantia constituida, los intereses sôlo pueden reclamarse en cuanto 
tales y dentro de los limites legales y pactados, pero nunca englobados 
en el capital. Asi resulta claramente del principio registral de especialidad 
que en el ambito del derecho real de hipoteca impone la determinaciôn 
separada de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal 
y por intereses ("id articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaciôn que en el momento de la ejeeuciôn determina 
(vid articulo 131 de la regla 15, panafo 3, y regla 16 de la Ley Hipoteearia), 
que el acreedor no puede pretender el cobro del eventual exceso de los 
intereses devengados sobre los garantizados eon cargo ala eantidad fijada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y asi 10 impone igualmente 
el necesario respeto de la limitaciôn legal de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, esta.blecida en el a:rticulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En el defecto numero 17 de la nota recurrida no cuestiona el Regis
trador, en si misma, la previsiôn contenida en la clausula cuarta relativa 
a la variaciôn del tipo de interes remuneratorio, eonforme a la eual « ... a 
los solos efectos hipoteearios establecidos en la clausula 14 (relativa a 
la eonstitueiôn de la hipoteea) y respecto a tereeros, el tipo de interes 
aplicable no podra superar el 25 por 100 ... » (el inicial es el 8,95 por 100); 
10 que alega es la eontradiceiôn existente en la determinaciôn de la res
ponsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la clausula 
14 se estableee que "la hipoteca se constituye ... en garantia del.. pago 
de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaciôn 
cuarta por un mıLximo en perjuicio de tereero de conforme al artieulo 
114 de la Ley Hipotecaria de 486.000 pesetas", y esta cantidad, al no pac
tarse plazo, no coincide con el importe de tres anos de intereses, calculados 
al tipo inicial del 8,95 por 100 0 al tipo mıiximo del 25 por 100. El defecto, 
tal y como se plantea ····no cuestiona la fijaci6n dellfmite mıiximo de varia· 
ci6n de intereses s610 frente a terceros-, no puede ser estimado. Conforme 
al art.1cul0 114 de la Ley Hipotecaria, la delİmitaci6n de la responsabilidad 
hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros tiene un limite mıiximo 
de cinco anos; en ningun caso pod:ran reclamarse frente a terceros intereses 
de ma..'l de cinco anua1idades. Ahora. bien, dentro de este maximo la ley 
posibilita la libertad de paeto, la eual puede ejereitarse, bien fijando un 
numero de anos distinto, dentro del maximo de eineo, que en conjuneiôn 
con e1 tipo de interes previamente establecido, determinara ese maximo 
de responsabilidad por interes, ajustado a las exigencias del principio 
de especialidad (vid articulo 12 de la Ley Hipotecaria.), bien, fijando, sim
plemente, una cantidad mıixima (que no habra de exeeder del resultado 
de aplicar el tipo de interes esta.blecido, a un periodo de cinco anos -vid 
articulo 220 del Reglamento Hipotecario-); pero en modo alguno se precisa 
que en este segundo caso dicha cantidad corresponda necesariamente a 
los intereses de tres anualidades, ni que se especifique el plazo que dicha 
cantidad, en conjunciôn con el tipo de interes pactado, implica. 

La mİsma cuesti6n y en los mismos tıkminos se plantea por el Regis
trador en relaciôn a los intereses de demora, debiendo ser la soluciôn 
identica. 

4. Respecto al defecto numero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento a1guno por fa1ta de concreci6n de 1as especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya senalara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de ]990: T~a determinaci6n de la responsabi1idad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, intenSs, etc.) en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre el acreedor hipotecario y el dueno de lafinca hipotecada 

que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la limitaci6n por anualidades, recogida 
en el artıcul0 114 de la Ley Hipotecaria sôl0 opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

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

Madrid, 20 de enero de 1998.-El Director general, Luis Maria Cabe110 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de .Tusticia de Andaluda. 

3651 RESOLUCı6N de 21 de enero de 1998, de la Direcci6n Gene
ral de los Registros y del Notariado, en el rec-urso guber
ıWÜVO 'i-nfRr-p1V3sto por el Procura.dor dB los Tri1:ntru:ıIBs don 
Tom,ds L6pez Vucena, en nornbre de .. Citibank Espaiia, 
Sociedad .4n6nirna», contra la negaUva de do?ia Maria. L~ti
sa Moreno Torres Ca'my, Registradora de la Propiedad de 
Sem:aa num.ero 9, a inscrib'lr U1Uf. escrUum dB prestarno 
h~:potecarlo, en virtud de apelacl6n del remtrrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri· 
buna1es don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de (ICitibank Espafı.a, Socie
dad Anônima», contra la negativa de doı\a Maria Luisa Moreno Torres 
Caıny, Registra.dora de la Propiedad de Sevilla numero 9, a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de ape1ad6n del recurrente, 

Hechos 

El dia 9 de mayo de 1995, «Citibank Espana, Sociedad An6nima» y 
los c6nyuges don Jose Perez Benito y dona Margarita Palma Diaz otorgaron 
escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante el Notario de Sevilla 
don Luis Maria Sicilia., par el que la entidad bancaria concediô a los citados 
seftores un prestamo por importe de 3.450.000 pesetas, que constituyeron 
hipoteca. sobre una. :finca urba.na de su propiedad sita. en Sevilla., en garantia 
de la devoluciôn del capital prestado. En la referida escritura se hicieron, 
entre otra.s, las siguientes estipulaciones: (ITercera: Este prestamo deven
garıi: 1) Un interes que se calculara a todos los efectos, que conforme 
a derecho sea posible, aplicando al capital pendiente de devoluci6n y por 
ca da periodo de devengo de interes, eI tipo de interes vigente dura.nte 
el periodo de vigencia correspondiente. Tercera bis: 1. Se entiende por 
tipo de İnteres vigente, el resultado de anadir durante toda la vida del 
contrato a un tipo de referencia, un diferencial fijo de 1 punto. En la 
actualidad, el tipo de referencia convenido entre las partes es del 7,95 
por 100. En consecuencia, para el primer periodo de vigencia de interes, 
el tipo de interes queda establecido, y asi 10 convienen las partes, en 
el 8,95 por 100 ... 5. Sin perjuicio del mecanismo de revisiôn del tipo de 
interes esta.blecido en 10s parrafos anteriores, que tiene plena validez entre 
las partes, a los solos efectos hipotecarios establecidos en la estipulaciôn 
duodecima. y respecto a terceros, el tipo de interes a.plicable no podrıi 
superar eJ 25 por 100 anuaJ. Se:xta: En eJ supuesto de que el prestatario 
demorase el pa.go de cualquier obligaci6n vencida, bien en su vencimiento 
original 0 por aplicaciôn de la estipulaciôn sexta bis, el saldo debido deven
ga.ra, de forma automatica., sin necesida.d de reclamaciôn 0 intimaciôn 
alguna (como contraprestaciôn de uso y pena de incumplimiento), intereses 
en favor del banco, e:xigibles dia adia y liquidables mensualmente, 0 antes 
si la mora hubiese cesado, de 3 punt.os por enciına del tipo aplicable para 
el periodo de vigencia de interes en que se produce el impago. Los intereses 
no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumula:ran al capital, 
para, como aumento del mismo, devengar nuevos intereses, sin perjuicio 
de la facultad que concede al banco la estipulaciôn se:xta bis para la reso
luciôn del presta.mo. El interes ınora.torio se genera.ra dia a diay se liquidara 
mensualmente, 0 antes si la mora hubiera cesado (sobre la base de un 
mıo de trescientos sesenta y cinco dias). Duodecima: Sin perjuicio de su 
responsa.bilidad personal solidaria. del presta.ta.rio dona Ma.rgarita Palma 
Diaz, con e1 consentimiento de su esposo don Jose Perez Benito, 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 3.450.000 pesetas, del pago 
de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaci6n 
tercera. bis por un maximo en perjuicio de terceros, conforme al articu· 
10 114 de la Ley Hipotecaria de 310.500 pesetas; del pago de intereses 
moratorios devengados al tipo pactado en la estipulaciôn sexta por un 


