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méximo de einco, que en conjuncién coh el tipo de interés previamente
establecido determinard ese maximo de responsabilidad por interés, ajus-
tado a las exigencias del principio de especialidad (vid. articulo 12 de
la Ley Hipotecaria), bien, fijando, simplemente, una cantidad méxima (que
no habra de exceder del resultado de aplicar &l tipo de interés establecido,
aun periodo de cinco afios —vid. articulo 220 del Reglamento Hipotecario-);
perc en modo alguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad
corresponda hecesariamente a los intereses de tres anualidades, ni que
se especifique el plazo de dicha cantidad, en conjuicién con el tipc de
interés pactado, implica.

La misma cuestién y en los mismos términos se plantea por el Regis-
trador en relacién a los intereses de demora, debiendo $er la solucién
idéntica.

4. Respecto al defecto ntimero 18 de la nota impugnada, no puede
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concrecion de las especificas
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina
que ya sefialara este centro directivo en su Resolucién de 16 de febrero
de 1990: La determinacién de la responsabilidad hipotecaria a que queda
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interés, etc.) en cuanto
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos,
favorables y adversos, ¥ lo mismo en las relaciones con terceros que en
las existentes entre el acreedor hipotecario y el duefio de la finca hipotecada
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser
confundida con la que establece que la limitacién por anualidades, recogida
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, sélo opera cuando existe perjuicio
de terceros.

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

Madrid, 16 de julio de 1997.—El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos ¥y Mancha.

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

19260 RESOLUCION de 16 deulio de 1997, de la Direccion General
de los Regisiros y del Notariado, en el recurso gubsrnative
interpuesto por el Procurador de los Tribunales, don Tomds
Lépez Lucena, en nombre de «Citibank Espafia, Sociedad
Andnima-, contra la negativa de dofia Meria Luise Moreno
Torres Camy, Registradora de lo Propiedad de Sevilla
nimero 9 a inscribir una escritura de préstamo hipote-
cario, en virtud de apelacién del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los
Tribunales don Tomds Lépez Lucena, en nombre de Citibank Espafa,
Sociedad Anénimas, contra la negativa de doiia Maria Luisa Moreno Torres.
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla niimero 9 & inscribir una
escritura de préstamo hipotecario, en virtiud de apelacién del recurrente.

Hechos

I

El dia 30 de junio de 1995, «Citibank Espafia, Sociedad Andnimas y
los cényuges don Miguel Ruiz Nifiez y dofia Estrella Montero Gordillo
otorgaron escritura de préstamo con garantia hipotecaria ante el Notario
de Sevilla, don Francisco Rosales de Salamanca, por el que la entidad
bancaria concedié a los citados esposos un préstamo por importe de
5.000.000 de pesetas, que constituyeron hipoteca sobre una finca urbana
de su propiedad sita en Sevilla, en garantia de devolucién del capital
prestado. En la referida escritura se hicieron entre otras, las siguientes
estipulaciones: «Tercera: Este préstamo devengard: 13 Un interés que se
calculars a todos los efectos, que conforme a derecho sea posible, aplicando
al eapital pendiente de devolucién y por cada periodo de devengo de interés,
el tipo de interés vigente durante el perfodo de vigencia correspondiente.
Cuaria: 1.—Se entiende por tipo de interés vigente, el resultado de afadir
durante toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un diferencial
fijo de 1,50 puntos. En la actualidad, el tipo de referencia convenido entre
las partes es del 10,60 por 100. En consecuencia, para el primer pericdo
de vigencia de interés, el tipo de interés queda establecido, ¥ asf lo con-
vienen las partes, en el 12,10 por 100 ... 5. Sin perjuicio del mecanismo
de revisién del tipo de interés establecido en los pArrafos anteriores, que
tiene pilena validez entre las partes, a los solos efectos hipotecarios esta-
blecidos en la estipulacién decimocuarta y respecto a terceros el tipo de

interés aplicable no podr4 superar el 25 por 100. Séptima: En el supuesto
de que el prestatario demorase el pago de cualquier obligacién vencida,
bien en su vencimiento original o por aplicacion de la estipulacién octava,
¢l saldo debido devengard, de forma automética, sin necesidad de recla-
macién o intimacién alguna (como contraprestacién de usoc y pena de
incumplimiento), intereses en favor del Banco, exigibles dia a dia y ligui-
dables mensualmente, o antes si la mora hubiese cesado, de tres puntos
por encima del tipo aplicable para el periodo de vigencia de interés en
que se produce el impago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos
vencimientos, se acumularén al capital, para, como aumento del mismo,
devengar nuevos intereses, sin perjuicio de la faculiad que concede al
Banco la estipulacién octava para la resolucién del préstamo. El interés
moratorio se generard dia a dia y se liquidard mensualmente, o antes
si la mora hubiera cesado (sobre 1a base de un afic 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 devolucién del principal del préstamo
por 5.000.000 de pesetas, del pago de intereses remuneratorios devengados
al tipo pactado en la estipulacién segunda por un miximo en perjuicio
de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 450.000
pesetas; del pago de intereses moratorios devengados al tipo pactade en
la estipulacién séptima por un miximo en perjuicio de terceros, asimismo,
conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 1.350.000 pesetas; del
reintegro de 600.000 pesetas, come miximo por las costas y gastos deri-
vados de la eventual reclamacién judicial del préstamo y del reintegro
de 100.000 pesetas, como méximo, por los anticipos que hiciese el Banco
de aquellos gastos extrajudiciales que guarden conexidén con la efectividad
de la garantia ¥ la conservacién de la finca hipotecada, como son, entre
otros, el pago de las contribuciones y arbitries que graven !a finca hipo-
tecada, y los gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes
a la misma. Las cifras méximas de responsabilidad hipotecaria por inte-
reses no limitardn, conforme a los aludidos preceptos, la posibilidad de
reclamar contra el prestatario, o contra quien se haya subrogado con-
tractuatiente en la denda hipotecaria, los intereses devengados conforme
a la estipulacién tercera o, en su caso, conforme a la estipulacién séptima,
sin perjuicio de los limites resultantes de la aplicacién de los citados pre-
ceptos de 1a Ley Hipotecaria en el supuesto de gjercicio de la accion hipo-
tecaria contra tercerc o en su perjuicio. La hipoteca constituida se exten-
der4 a los objetos muebles, frutos y rentas expresados en el articulo 111
de 1a Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa en los articulos 109
y 110 de dicha Ley y en el 216 de su Reglamento, y particularmente,
a todos aquéllos respecto de los que se requiere pacto expreso para que
1a hipoteca se extienda a ¢llos, debiendo entenderse, en todo caso, incluidas
1as nuevas construcciones realizadas a expensas del prestatario o de aquel
que en su lugar se subrogare. A la extensién de Ia hipoteca a dichos bienes,
podrd renunciar expresamente el Bance al solicitar 1a subasta de la finca
ante el Juzgado que conozea del procedimientos.

i

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla
nimero 9 fue calificada con la siguiente nota: «Denegada la inscripcion
del precedente documento por concurrir en £l los siguientes defectos:
1) Estipulacién segunda: Antepeniltimo pdrrafo y siguientes —facultad
de anticipar pagos— Por carecer de transcendencia real {articulos 9
y 516.° del Reglamento Hipotecario). 2) Estipulacién quinta: Nimeros
1y 2 —Comisiones--; Por no estar especialmente garantizadas en la cldusula
de constitucién de hipoteca (Resolucién de 1a Direccién General de los
Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3) Estipulacién
sexta —3astos a cargo del prestatario— Por carecer de transcendencia
real ¥ no estar especialmente garantizados en la cldusula de constitucin
de hipoteca (articulos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 4) Esti-
pulacién séptima: Parrafo segundo —Anatocismo—: Porque de admitirse
tal pacto, podria “hacer aumentar en términos imprevisibles la cifra de
responsabilidad hipotecaria por principal. (Resolucién de la Direccién
General de los Registros y del Notariade de 20 de maye de 1987). Fun-
damento de dereche primero. 5) Estipulacién octava: Apartado letra e)
—Falta de inscripei6n en plazo—: Porque la escritura contiene defecto insub-
ganable y no sers inscrita en el plazo de seis meses desde su fecha, lo
cnal es contradictorio con los plazos de devolucién del préstamo pactado
¥ con la solicitud de extension de la nota, ignordndose si producird o
no el vencimiento anticipado del préstamo. ) Estipulacién octava: Apar-
tado f} —vencimiento anticipado en caso de suspensién de pagos, concursc
o quiebra—: En lo que respecta a la suspensitn de pagos, por contravenir
el articulos 8 de su ley especial. En lo que respecta al concurso y a la
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quiebra, por inoperantes, ya que tales efectos son los previstos en los
articulos 1.915 del Cédigo Civil y 883 del Cédigo de Comercic y por ser
el Derecho concursal materia excluida del 4mbito de ia autonomia de la
voluntad. (Resolucidn de la Direceién General de los Registros y del Nota-

riado de 6 de junic de 1987). 7) Estipulacién novena: Apartados a} —con- :

servacién de la finca— y b), *in fine™ —exhibicién de recibos— Por carecer
de transcendencia real (articulos ¢ y 51-6.° del Reglamento Hipotecario).
8) Estipulacién décima: Régimen de la cuenta interna: Parrafo primero:
Por carecer de transcendencia real; parrafo segundo (certificaciones del
salde): Por no pactarse tal posibilidad con los requisitos sefalados en
los articulos 163 de la Ley Hipotecaria y 245 de su Reglamento para su
ejecucién, por remisén al articulo 1.435 de la Ley de Enjuiciaraiento Civil
(Reselucién de la Direccién General de los Registros y del Notariade de
16 de febrero de 1990). 9} Estipulacién undécima: Por carecer de trans-
cendencia real (articulos 9 y 61-6.°del Reglamento Hipotecario). 10) Es-
tipulacidn ducdécima: Imputacion de pagos: Por carecer de transcendencia
real (fundamento de -derecho primero de la Resolucién de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987),11) Es-
tipulacién decimotercera, pdrrafo final (cumplimiento de obligaciones fis-
cales): Por carecer de transcendencia real. 12) Estipulacién decimocuar-
ta, pdrrafo relativo a las construcciones realizadas por quien se subroge
en lugar del prestatario: Por ser contrario a lo dispuesto en el articulo 112
de la Ley Hipotecaria y fundamento de derecho octavo de la Resolucion
de la Direccién General de los Registros y del Notariade de 23 de octubre
de 1987. 13) Estipulacién decimoséptima (gastos): Por carecer de trans-
cendencia real ¥ en lo referente a la facultad de “descontar el precio de
remate o adjudicacién 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 tal cantidad {precio de remate) se destine
al pago del crédito hipotecario del actor, entregindose e} sobrante a los
acreedores posteriores (articulo 131-16.* de la Ley Hipotecaria). 14} Es-
tipulacién decimonovena (Fuero): Por resultar contrario a la nueva redac-
cién dada al articulo 131-1.° de la Ley Hipotecaria y a la sumisién en
general por la Ley 10/1992, de 30 de abril. 16) Estipulaciones vigésima
primerd y vigésima segunda {Sujecidn a impuestos y segundas copias):
Por carecer de trascendencia real y rebasar los limites de la autonomia
de la voluntad (articulos 1.429 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 18
de la Ley Notarial). 16) Estipulaciones vigésima cuarta y siguientes: Por
carecer de trascendencia real. 17) Y finalmente, el defecto insubsanable
que impide la inscripcién (va que los anteriores no producirian este efecto,
dado que el consentimiento prestado por los otorgantes en 1a estipulacién
vigésima) es la contradiccién que existe en el titulo de la determinacidn
de la responsabilidad por intereses remuneratorios y moratorios. A) Re-
muneratorios: No se sefiala plazo. En la estipulacién cuarta se sefiala
un tipo inicial al 12,10 por 100 (que de asegurar intereses por tres afios,
por aplicacién del artfculo 114 de la Ley Hipotacaria, supondria una can-
tidad asegurada de 1.815.000 pesetas; y si fuera por cinco afios de
3.025.000 pesetas). En lg estipulacién cuarta “in fine” se pacta un tipo
variable con un méximo del 25 por 100, lo que de asegurar intereses
por tres afios conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria
una cantidad asegurada de 3.750.000 pesetas; y si fuera por cinco ahos
de 6.250.000 pesetas. En 1z estipulacién decimocuarta se aseguran inte-
reses remuneratorios por un miximo de 450.000 pesetas (sin sefalar
tipo ni plazo, y sin que coineida con ninguna de las cantidades antes
sefialadas). B) Moratorios: Se encuentran en la misma situacion dudin-
dose del contenido de las estipulaciones séptima y decimocuarta, si la
cantidad asegurada es de 2.266.000 pesetas (intereses de tres afios al
- tipo inicial del 15,10 por 100), o de 3.775.000 pesetas {intereses de cinco
afios a dicho tipo inicial), o de 4.200.000 pesetas (intereses de tres afios
al tipo final del 28 por 100), o 7.000.000 de pesetas (intereses de cinco
afios a dicho tipo final), o de 1.350.000 pesetas que es la cantidad ase-
gurada en la estipulacién decimocuarta sin sefialar tipo ni plazo. A la
vista de lo expuesto, surge la duda de qué estipulacién es la de mayor
valor y debe prevalecer (la cuarta y séptima o la decimocuarta) de las
contenidas en el mismo titulo, quedando indeterminada la cantidad total
de gue responde la finca, con el consiguiente perjuicio para el crédito
territorial y en contra del principio hipotecario de determinacién o espe-
cialidad (bdsico en materia de hipotecas). 18) Se deniegan, asimismo,
todas las referencias que en el titulo se hacen a la diferente situacién
entre partes, personas subrogadas y terceros, en cuanto al limite de la
cantidad asegurada con hipoteca, ya que no c¢abe, en cuanto a la cuantia
méxima del porcentaje, diferenciar entre partes y terceros {articulos 12
de la Ley Hipotecaria, 219 del Reglamento para su ejecucion y Resolucién
de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 18 de febrero

de 1990). Contra esta calificacién puede interponerse recurso gubernativo
en el plazo de cuatro meses en la forma prevista en los articulos 66 de
la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del Reglamento para su ejecucién,
Sevilla, 31 de agosto de 19965.—La Registradora de la Propiedad, Maria
Luisa Moreno Torres Camy».

I

El Procurader de los Tribunales don Tomds Lépez Lucena, en repre-
sentacion de la entidad «Citibank Espaiia, Sociedad Anénimas, interpuso
recurso gubernativo contra la anterior calificacién y alegé: Que en cuanto
al defecto cuarto estd especificamente marcada en la estipulacién deci-
mocuarta de la escritura una cifra mixima de responsabilidad. Que se
manifiesta desconcierto y perplejidad entre tanta cifra calculada por la
sefiora Registradora en lo referente a los defectos remuneratorios y mora-
torios que considera insubsanables. Que hay que decir que se trata de
una hipoteca de interés variable y de méximo, por lo tanto habra que
fijarse en el tipo miximo de interés remuneratorio, esto es el 25 por 100,
¥, por oira parte, en la estipulacién cuarta 5 se dice claramente que respecto
a terceros el tipo de interés aplicable no podrd superar el 26 por 100.
Que respecto al interés moratorio, en la estipulacién cuarta se menciona
que serd de tres puntos por encima del tipo eplicable para el pericdo
de vigencia del interés a gue se produce el impago, esto es el 26 por
100 + 3 =28 por 100. Que la vigencia del tipo de interés serd por tres
afios, nunca por cinco, ya que la ley exige para tal caso que haya pacto
expreso ¥y en la escritura no existe tal pacto. Que respecto a las cifras
que se establecen en la estipulacién decimocuarta para intereses remu-
neratorios y para los moratorios, hay que sefialar que la ley establece
un maxime, pere no impide que se establezcan por debajo de ese miximo,
coma les que aparecen en Ja escritura. Que en lo que concierne al defecto 18
(que no se diee si tiene la consideracién de subsanable o no) no parece
oportuna la referencia al articilo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste
¥ no es incomparable el arifculo 114 del mismo cuerpo legal. Que como
fundamentos de derecho hay que citar: I. Los articulos 18 de la Ley Hipo-
tecaria y 98 y 99 del Reglamento. I.  Que la senicra Registradora identifica
12 hipoteca de méximo con la hipoteca de contratos de apertura de erédito
(indica no es de aplicacién el artfculo 114 de la Ley Hipotecaria y sf el
articulo 153 de la misma), y por tanto, se niega que toda hipoteca de
miximo sea de apertura de crédito. Que teniendo en cuenta lo que dice
la doctrina hipotecaria, debe aceptarse la total aplicacién del articulo 114
referido a las hipotecas de méximo. Que la diferenciacién entre partes
y terceros que regula el articulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable
a los préstamos con interés fijo cormo a los préstamos con interés variable,
va que el carfcter de interés no altera en absoluto la naturaleza juridica
del préstamo. Que se puede decir que para el acresdor no existe perjuicio,
ya que los intereses no cubiertos se pueden seguir en otro procedimiento
contra el deudor principal, pues no se ve la necesidad de que el articulo 114
de 1a Ley Hipotecaria sea aplicable en los supuestos de interés fijo y no
en los de interés variable, en log que la limitacién de la responsabilidad
quede circunscrita iguaimente a los terceros.

v

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: L. Acla-
racién. Que el defecto 18 comienza diciendo «se deniegan ..., en virtud

- de lo establecido en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria. II. Anatocismo.

Estipulacién cuarta, pirrafo segundo. Que en virtud del principio de espe-
cialidad al practicar la inscripcidn de la hipoteca se hard constar el importe
de la obligacién 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 sumarian al principal antométicamente y sin necesidad
de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad, dandc lugar a una
carga oculta, contraria a todos los postulados de nuestre sistema hipo-
tecario. Que en este sentido se ha manifestado la Direccién General de
los Registros en la Resolucién de 20 de mayo de 1987. lll. Contradiccién
en el titulo de la determinacién de responsabilidad. Que las cldusulas
que regulan la variacién de los intereses remuneratorios 0 moratorios
son objete de la siguiente regulacién: 1.° Regulacién legal. Estdn reco-
nocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en el émbito civil,
en el pirrafo cuarto de la regla tercera del articulo 131 de la Ley Hipo-
tecaria, pero carecen de regulacion legal. 2° Construcciones doctrinales.
La doctrina ha elaborado una serie de criterios que muchos de ellos han
sido confirmados jurisprudencislmente para lograr que las cldusulas sean
conformes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que
distinguir dos grupos: 1. Existencia de un tipo de referencia o criterio
objetive de variacién de interés (Resoluciones de 7 de octubre de 1088
¥ 13 de noviembre de 1900). 2. Que la cldusula de variacién de interés
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se configure a modo de una hipoteca de mAximo: a) Resolucién de 29 '

de octubre de 1984 y b) Resclucién de 20 de mayo de 1987. 3. Falta
de precisién y claridad: a) Resolucién de 23 de octubre de 1987;b) Re-
solucién de 21 de enero de 1888, y¢) Resolucién de 22 de marzo de 1988.
4° Que hay que tener en cuenta el contenido de las cliusulas de cons-
titucién de hipoteca en relacién con las estipulaciones segunda, cuarta

y decimocuarta de la escritura calificada. 5.° Aplicacién al contenido -

de las citadas estipulaciones de los criterios docirinales y jurisprudenciales
expuestos. Que en ausencia de regulacién legal, Ia construccién doctrinal
mds reciente exige la concurrencia de determinados requisitos para admitir
en el Registro las cldusulas de interés variable: A. Configuracién de las
cldusulas de interés variable (tanto remuneratorios como moratorios) como
hipotecas de méximo, El titulo asegura un méximo en perjuicio de terceros,
_que paraddjicamente es la cantidad minima aludida en el titulo. B. Cla-
ridad y sencillez en la redaccién de la cldusuia a fin de dar cumplimiento
al principio de especialidad: 1.° Infereses remuneratorios. Se constituye
hipoteca en garantia de los intereses remuneratorios devengados al tipo
pactado en la estipulacidn segunda, ¥ en la estipulacién decimocuarta
no se aclara cuél de los dos tipos, inicial o final, de la estipulacién segunda
se estd refiriendo. El terna es importante entre otros motivos, para saber
si es inscribible la cldusula de variacién de interés y, por otro lado, tal
como estid redactada, tanto se puede entender gue se estd refirlendo al
parrafo primerc como al segundo del articulo 114 de la Ley Hipotecaria.
Que, en definitiva cudl de las cinco posibilidades es la de m4s valor {tres
aiios al tipo inicial, cinco afios al tipo inicial, tres afios al tipo miximo,
cinco afios al tipo méximo o la cantidad que se sefiala méxima sin perjuicio
de tercero en la estipulacién decimocuarta no es el Registrador de 1a Pro-
piedad quien debe decidir, ni debe permitir que tal ciimulo de posibilidades
quede reflejado en la inscripeién. Que puede que la finalidad perseguida
sea fomentar 1a oscuridad en la redaccidn de la cldusula a fin de defender
la postura que sea mis conveniente en cada momento para el Banco,
en perjuicio de la otra parte contratante y de la Hacienda Publica, El
Registrador tiene que velar por el cumplimiento del principio de legalidad
¥ podria calificar la licitud de la causa, que serfa ilicita por oponerse
a las leves. (Articulo 1.275 del Cédige Civil). 2.° Intereses moratorios.
Que la redaccién es idéntica a la examinada para los remuneratorios y
plantea los mismos problemas. 3.° Pero la confusién no termina con lo
expuesto, pues hay que sefialar lo que se establece en el segundo partafo
de la estipulacién decimocuarta de la escritura calificada y en el apartado 5
de la estipulacidn cuarta.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirmé
12 nota de la Registradora funddndose en que se pretende la inscripeién

de una hipoteca de méximo y con las garantias de méximo, a efectos,

hipotecarios, no cabe distinguir entre parte o terceros, sin perjuicio de
que a efectos del préstamo pudiera defenderse esta distincién, y como
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidad, ya
que en la estipulacién decimocuarta del titulo se dice «en perjuicio de
tercerose y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distineién. .

VI

El Procurador recurrente apeld el auto presidencial, manteniéndose
en sus alegaciones y, afiadit: Que es cierto que no hay regulacién legal
del interés variable, pero esto no puede llevar a aplicar normas que supon-
gan cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en Ias hipotecas
de maximo reguladas para operaciones de crédito, existe indeterminacién
tanto para el principal como para los intereaes, por lo que las cifras que
se garanticen en ia hipoteca deberdn afectar tanto al deudor como a los
terceros, perc este no es el caso de los préstamos en los que el principal
estd perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos
por el deudor y para la entidad financiera por lo que no necesitan una
proteccion registral que se debe limitar a la defensa de los terceros. Que
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1980 v 14 de enero de 1991 ordenan
la inscripcidn de lz estipulacién que regula el interés 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 sefiale limite méximo de la responsabilidad hipotecaria. Que.

se traen a colacién las dos resoluciones citadas porque si bien es verdad
que en el supuesto de este recurso no se niega la inscripcién del interés
variable como tal, sino por no indicarse que la limitacién de la cifra garan-
tizada estd establecida no sélo la garantia de terceros sino del deudor,
el supuesto de hecho de dichas resoluciones es el misme de la escritura

recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquéllas existe
el limite sefialado en beneficio de terceros no tasmutando la clausula
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans-
forméndola de hipoteca de trdfico en hipoteca de seguridad, y en las dos
se ordena la inscripcién de la cldusula de interés variable sin objecién
alguna al hecho de la cifra sefialada lo sea a efectos de tercero, conforme
lo dispuesto en el articulo 114 de 1a Ley Hipotecaria.

Fundamentos de Derecho

Vistos los artfculos 1, 2, 922, 12, 98, 107, 114, 116 y 135 de la Ley
Hipotecaria; 51, 219 y 220 de su Reglamento, ¥ 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 1980, 18 de enero y 17 de marzo de 1984,
18 de enero, 23 de febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20 y 21 de marzo, 1
¥ 2 de abril, 10 de mayo y 4 ¥ 27 de junic y 20 de septiembre, 23 de
octubre y 14 de noviembre de 1996, 14 de enero, 12 ‘de febrero, 12 de

‘marzo, 29 de abril, 5 de mayo y 4, 10y 11 de junio de 1807.

1. Como el recurrente en el escrito de interposicion del recurso impug-
na tres de los 18 defectos recogidos en la nota de calificacién y en el
escrito de apelacién solicita se declare la inscripcién de la escritura cali-
ficada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora exa-
minados, por mis que el auto presidencial apelado se limite a resolver
s6lo uno de ellos, . '

3. El primero de los defectos recurridos se plantea a propdsito de
la cldusula séptima de la escritura calificada en la que se prevé que los
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la
cldusula relativa a la constitucién de la hipoteca, se dispone que se cons-
tituye en garantia de la devolucién del principal del préstarno por 5.000.000
de pesetas, cantidad que es, precisamente el importe de dicho préstamo.
No puede accederse a la inscripeién de esta cldusula, pues, aun cuando
fuers licito.el pacto de anatocismo en el plano obligacional —cuestidn que
ahora no se prejuzga—, en el 4mbito hipotecario o de actuacioén de la garan-
tia constituida, los intereses sdlo 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 imbito del derecho real de hipoteca impone la determinacién separada
de las responsabilidades a que queda afecto €l bien por principal y por
intereses {wid.s articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento
Hipotecario), diferenciacién que en el momento de la ejecucién determina
(wid.» articule 131, regla decimoquinta, pérrafo 3 y regla decimosexta
de la Ley Hipotecaria) que el acreedor no puede pretender €l cobro del
eventual exceso de los intereses devengados sobre los garantizados con
cargo a la cantidad fijada para la cobertura del principal, ni a la inversa.
Y asf lo impone igualmente el necesario respete de la limitacién legal
de Ia responsabilidad hipotecaria en perjuicio de tercero, establecida en
el articule 114 de la Ley Hipotecaria.

3. En el defecto namero 17 de la nota recurrida, no cuestiona ¢l Regis-
trador, en 3{ misma, la prevision contenidz en la cldusula cuarta relativa
a la variacién del tipo de interés remuneratorio, conforme a Ia cual «... a
los solos efectos hipotecarios establecidos en la cliusula decimocuarta
(relativa a la constitucién de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo
de interés aplicable no podrd superar el 25 por 100 ..» (el inicial es el
12,10 por 100); lo que alega es la contradiccién existente en la deter-
minaciéon de la responsabilidad hipotecaria por Intereses remuneratorios,
pues en la clausula decimocuarta se establece que «la hipoteca se cons-
tituye ... en garantia del ... pago de intereses remuneratorios devengados
al tipo pactado en la estipulaci6n cuarta por un mAximo en perjuicio de
tercero de conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 450.000 pese-
tas», y esta cantidad, al no pactarse plazo, no coincide con el importe
de tres afios de intereses, calculados al tipo inicial del 12,10 por 100 o
al tipo méximo del 256 por 100. El defecto, tal y como se plantea —no
cuestiona la fijacitn del imite méiximo de variacién de intereses sélo frente
a terceros—, no puede ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley
Hipotecaria, la delimitacién de la responsabilidad hipotecaria por intereses
en perjuicio de terceros, tiene un limite méximo de cinco afios; en ningiin
¢aso, podrin reclamarse frente a terceros, intereses de mas de cinco anua- -
lidades. Ahora bien, dentro de este maximo la Ley ‘posibilita la libertad

. de pacto, Ia cual puede ejercitarse, bien fijando un mimero de afios distinto,

dentro del maximo de cinco, que en conjuncién con el tipo de interés
previamente establecido, determinars ese méxime de responsahilidad por
interés, ajustado a las exigencias del principio de especialidad («wvid.» ar-
ticilo 12 de 1a Ley Hipotecaris), bien, fijando, simplemente, una cantidad
méxima {gue no habréi de exceder del resultado de aplicar el tipo de interés
establacido, a un pericdo de cinco afos —evid.s articulo 220 del Reglamento
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Hipotecario—); pero en modo alguno se précisa que en este segundo caso
dicha cantidad corresponda necesariamente a los intereses de tres anua-
lidades, ni que se especifique el plazo de dicha cantidad, en conjuncién
con el tipo de interés pactado, implica.

La misma cuestién y en los mismos términos se plantea por el Begls-
trador en relacién a los intereses de demora, debiendo ser la solucidn
idéntica.

4. Respecto al defecto niimero 18 de la nota impugnada, no puede
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concrecién de las especificas
referencias que se cuestiohan. No obstante, debe reiterarse la doctrina
que ya sefialara este centro directivo en su Resolucién de 16 de febrero
de 1990: La determinacion de la responsabilidad hipotecaria a que queda
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interés, ete.) en cuanto
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos,
favorables y adversos, y 1o mismo en las relaciones con tercercs que en

' las existentes entre el acreedor hipotecario v el duefio de la fineca hipotecada
que sea a la vez deudor hipotecaric, ¥ sin que esta doctrina deba ser
confundida con la que establece que la limitacién por anualidades, recogida
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria sélo opera cuando emst.e perjuicio
de terceros.

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

" Madrid, 16 de julio de 1997 —E1 Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

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

" RESOLUCION de 17 dejulio de 1997, de la Direccidn Generak
te los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por el Procurador de los Tribunales, don Tomds
Lopez Lucend, en nombre de -Citibank Espadia, Sociedad
Andnima-, contra la negativa de dofia Maria Luisa Moreno
Torres Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla
nikmero 9, a inscribir une escritura de préstamo hipote-
earto, en virtud de apelacién del recurrente.
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En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales, don Temds Lopez Lucena, en nombre de «Citibank Espaiia, Socie-
dad Andnimas, contra la negativa de dofia Maria Luisa Moreno Torres
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla niimero 9, & inscribir una
escritura de préstamo hipotecario, en virtud de apelacién del recurrente.

Hechos
I

El dia 11 de agosto de 1995, «Citibank Espaiia, Sociedad Anéniman,
¥ los conyuges, don José Antonio Sandino Cano y dofa Clara Hortensia
Dulanto Ramirez, otorgaron escritura de préstamo con garantia hipotecaria
ante el Notario de Sevilla, don Luis Maria Sicilia, por el que la entidad
bancaria concedié a los citados sefiores un préstame por importe de
6.500.000 pesetas, que constituyeron hipoteca sobre una finca urbana de
su propiedad, sita en Sevilla, en garantia de la devolucién del capital
prestado. En la referida escritura se hicieron, entre otras, las siguientes

estipulaciones: «Tercera.—Este préstamo devengard: 1) Un interés que se-

caleulard a todos los efectos que, conforme a derecho sea posible, aplicando
al capital pendiente de devolucién y por cada periodo de devengo de interés,
el tipo de interés vigente durante el perfodo de vigencia correspondiente.
Tercera bis.—1. Se entiende por tipo de interés vigente el resultado de
afiadir durante toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un dife-
rencial fijo de 1 punto/s. En la actualidad, el tipo de referencia convenido
entre las partes es del 7,05 por 100. En consecuencia, para el primer
periodo de vigencia de interés, el tipo de interés queda establecido, ¥
asi lo cqnvienen las partes, en el 8,85 por 100... 6. Sin perjuicio del meca-
nisme de revisién del tipo de interés establecido en los pdrrafos anteriores,
que tiene plena validez entre las partes, a los solos efectos hipotecarios
establecidos en la estipulacidon ducdécima y, respecto a terceros, el tipo
de interés aplicable no podra superar el 26 por 100. Sexta.—En el supuesto
de que el prestataric demorase el pago de cualquier obligacion vencida,
bien en su vencimiento original o por aplicacién de la estipulacién sexta
bis, el saldo debido devengard, de forma automsitica, sin necesidad de
reclamacién o intimacién alguna (como contraprestacién de uso y pena
de incumplimiento), intereses en Favor del Banco, exigibles dia & dia ¥
liquidables mensuzlmente, ¢ antes, si la rmora hubiese cesado, de 3 punios

por encima del tipo aplicable para el periodo de vigencia de interés en
el que se preduce el impago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos
vencimientos se acumulardn al capital para, como aumento del mismo,
devengar nuevos intereses, sin perjuicio de la facultad que concede al
Banca la estipulacién sexta bis para la resclucion del préstamo. El interés
moratorio se generard dia a dia y se liguidard mensualmente, o antes,
si la mora hubiera cesado (sobre la base de un afio de trescientos sesenta
¥ cinco dias}. Duodécima.—Sin perjuicio de su responsabilidad personal
solidaria, el prestatario constituye primera hipoteca a favor del Banco,
que acepta, sobre la finca que se deseribird al final de las estipulaciones
de esta escritura, en garantia de la devolucién del principal del préstamo
por 5.600.000 pesetas; del pago de intereses remuneratorios devengados
al tipo pactado en la estipulacién tercera bis, por un maiximo, en perjuicio
de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 495.000
pesetas; del pago de intereses moratorios devengados al tipo pactade en
la estipulacién sexta, por un miximo en perjuicio de terceros, asimismo,
conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 1.485.000 pesetas; del
reintegro de 660.000 pesetas, como miximo por las costas y gastos deri-
vados. de ia eventual reclamacion judicial del préstamo, y del reintegro
de 110.000 pesetas, como mixime, por los anticipos gue hiciese el Bance
de aquellos gastos extrajudiciales que guarden conexidn con la efectividad
de la garantia y la conservacion 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 misma. Las cifras maximas de responsabilidad hipotecaria por inte-
reses no limitaran, conforme a los aludidos preceptos, la posibilidad de
reclamar contra el prestatario, o contra quien se haya subrogado con-
tractualinente en la deuda hipotecaria, los intereses devengados conforme
a la estipulacidn tercera o, en su caso, conforme a la estipulacién séptima,
sin perjuicio de los limites resultantes de la aplicacion de los citados pre-
ceptos de la Ley Hipotecaria, en el supuesio de ejercicio de la accidn
hipotecaria contra tercero o en su perjuicio. La hipoteca constituida se
extenderd a los objetos muebles, frutos y rentas expresados en el articnlo
111 de Ia Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa en los articulos 109
¥ 110 de dicha Ley ¥ en el 216 de su Reglamento, y, particularments,
a todos aquellos respecto de los que se requiere pacto expreso para gue
la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, en todo caso, incluidas
las nuevas construcciones realizadas a expensas del prestatario o de aquel
que en su lugar se subrogare. A la extension de la hipoteea a dichos bienes
podri renunciar expresamente el Banco al solicitar la subasta de la finca
ante el Juzgado que conozea del procedimientos. :

b1

Presentada la anterior eseritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla
nimvero 9, fue calificada con la siguiente nota: «Denegada 12 inscripeion
del precedente documento por concurrir en €1 los siguientes defectos:
1} Estipulacién segunda —Antepeniiltimo parrafo y siguientes —facultad
de anticipar pagos— Por carecer de transcendencia real (articulos 9 ¥
51.6.° del Reglamento Hipotecario). 2) Estipulacién cuarta.—Nimeros 1
¥ 2 —comisiones— Por no estar especialmente garantizadas en la cliusula
de constituecién de hipoteea (Resolucién de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3) Estipulacién
quinta—Gastos a cargo del prestatario: Por carecer de transcendencia real
¥ no estar especialmente garantizados en la cliusula de constitucion de
hipoteea (articulos 9 y 51.6.° del Reglamento Hipotecario). 4) Estipula-
cién sexta —Pérrafo segundo —anatecismo—: Porque de admitirse tal pacto,
podria “hacer aumentar en términos imprevisibles la cifra de responsa-
bilidad hipotecaria por principal”. (Resolucién de la Direccién General
de los Registros y del Notariado de 20 de mayo de 1987. Fundamento
de derecho primero). 5) Estipulacién sexta bis.—Apartado letra ¢) —Falta
de inscripeidn en plazo—: Porque 1a escritura contiene defecto insubsanable
¥ no serd inscrita en el plazo de seis meses desde su fecha, o cual es
contradictorio con los plazos de devolucién del préstamo pactado ¥ con
la solicitud de extension de la nota, ighordndose si producird o no el
vencimiento anticipado del préstamo. 6) Estipulacién sexta bis.—Apar-
tado f) ~vencimiento anticipado en caso de suspensién de pagos, concurso
o quiebra—: En lo que respecta a la suspensién de pagos, por contravenir
el articulo 9 de su Ley especial. En lo que respecta al concurso y a la
quiebra, por incperantes, ya que tales efectos son los previstos en los
artfculos 1.815 del Cédigo Civil y 883 del Codigo de Comercio y por ser
el Derecho concursal materia excluida del ambito de la antonomia de la
vohluntad {(Resolucién de 1a Direccién General de los Registros y de]l Nota-
riado de &6 de junio de 1887). 7) Estipulactn séptima —Apartados
a) —conservacion de la finca— y b), “in fine", —exhibicién de recibos—
Por carecer de trascendencia real (articules 9 y £1.6.° del Reglamento



