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SUMARIO: 1. Intereses remuneratorios e intereses maoratorios: precision conceptual y
consecuencias: 1. Precisién conceptual y terminoldgica: a) Los intereses remu-
neratorios como contraprestacién por la utilizacién de un capital ajeno durante el
tiempo pactado y los intereses moratorios como indemnizacién por la mora en el
cumplimiento de la obligacién de devolverlo. Los llamados intereses moratorios
incluyen intereses remuneratorios y moratorios en sentido estricto; b) Los intereses
remuneratorios s6lo existen si se han pactado, no asi los moratorios; ¢) La ausencia
de convenio de intereses, que —segtin el articulo 1108- origina la aplicacién del inte-
rés legal cuando hay mora del deudor, no se refiere sélo al convenio especifico de
intereses para el supuesto de la mora del deudor, sino también al convenio de interés
remuneratorio. 2. Consecuencias de estas precisiones: Aun no habiéndose pacta-
do la extensién de la hipoteca a los llamados intereses moratorios, quedarfan cubier-
tos los intereses devengados después de finalizado el plazo de duracién del préstamo
por el tipo de los intereses remuneratorios (intereses moratorios en el tramo coinci-
dente con los remuneratorios).—IL.  Intereses remuneratorios: 1. La garantia
hipotecaria se extiende a los intereses remuneratorios sin necesidad de pacto expreso:
a) Es lasolucién implicita de la Ley Hipotecaria. 2.  El limite a la garantia hipote-
caria por intereses remuneratorios cuando hay perjuicio de tercero del articulo 114
LH: los dos dltimos afios transcurridos y la parte vencida de la anualidad corriente
(ampliables por pacto a un maximo de cinco): a) La norma en la Ley Hipotecaria
espaiiola sigue el modelo de los Cédigos civiles francés e italiano y, aunque con dis-
tinta formulacidn, tiene el mismo significado; b) El articulo 114 garantiza frente a
terceros los intereses devengados y no pagados durante las fechas del periodo tempo-
ral individualizado segiin los criterios que establece, y no una cuantia tedrica de inte-
reses resultante de aplicar el tipo pactado a la totalidad del capital prestado durante el
niimero de meses comprendidos en las dos ultimas anualidades y la corriente, pres-
cindiendo de las fechas de devengo de los intereses impagados; ¢) Segiin la Ley
Hipotecaria este limite s6lo juega en beneficio de terceros; d) A pesar de que la ley
no limita los intereses cubiertos por la hipoteca entre partes, es frecuente que las
escrituras de préstamos hipotecarios los limiten convencionalmente, quizds, por razo-
nes fiscales. 3. Justificacién del limite del articulo 114: @) La Exposicién de Moti-
vos de la Ley de 1861 justifica inicialmente el limite en términos de la proteccién del
tercer adquirente y los Cédigos francés e italiano en términos de exigencia de los
principios de especialidad y publicidad; b) Sin embargo, analizando a fondo la jus-
tificacién de la Exposicién de Motivos de la Ley Hipotecaria espafiola de 1861, coin-
cide con las justificaciones aducidas por la doctrina francesa e italiana; ¢) El tercero
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de la Exposicién de Motivos parece limitarse al tercer poseedor y el tercero de los
Cdédigos civiles francés e italiano parece ser mds amplio e incluir, incluso, otros acre-
edores del deudor; d) La limitacién de la cuantia de intereses garantizados no es una
exigencia de los principios de especialidad y publicidad. Sélo cabe fundamentarla en
razones précticas (fijar la verdadera solvencia patrimonial del deudor o evitar posibles
fraudes) y podria suprimirse sin especiales inconvenientes. 4. Cémputo del periodo
de tiempo al que se circunscribe la responsabilidad hipotecaria por intereses en virtud
del articulo 114: a) Enumeracién de los problemas que plantea el cémputo de tiem-
po: momento a partir del cual se fija retrospectivamente el cémputo de las anualida-
des y como se determina la anualidad corriente; b)) Momento a partir del cual, retros-
pectivamente, se inicia el cémputo. Posibles soluciones teéricas: computar las
anualidades hacia adelante a partir del primer dia del perfodo de intereses impagados
o hacia atrds a partir del diltimo dia de este periodo. La redacci6n del articulo 114
impide la primera solucidn. En la solucién del problema incide otro: si a los intereses
devengados durante el procedimiento también les afecta el limite del articulo 114 LH;
¢) Lasolucién del Derecho francés: las anualidades se cuentan retrospectivamente a
partir de la resolucién judicial de adjudicacién de la finca al mejor postor, pero tam-
bién quedan cubiertos los intereses que se devenguen con posterioridad (el procedi-
miento francés atn puede alargarse), hasta que el acreedor cobra; d}  La solucién del
Derecho italiano: las anualidades se cuentan retrospectivamente a partir de la resolu-
cidn judicial con que se inicia la ejecucién, pero los intereses devengados posterior-
mente durante el procedimiento quedan cubiertos, aunque sélo hasta la venta de la
finca y por el interés legal; ¢) La solucién en el Derecho espaiiol: segin una opinién
doctrinal bastante extendida, seguida por alguna sentencia, se computan las anualida-
des del 114 retrospectivamente a partir de la fecha de presentacion de la demanda de
ejecucidn, pero los intereses devengados durante el procedimiento también quedan
garantizados. Segin otra opinién las anualidades se computan retrospectivamente a
partir de la fecha de celebraci6n de la subasta, aunque se haya alargado el procedi-
miento y no queden cubiertos todos los intereses adeudados; f) Los intereses deven-
gados durante el procedimiento a los que no alcanza el limite del articulo 114 LH
serdn los moratorios. En el caso excepcional de que durante el procedimiento también
se devenguen intereses remuneratorios es dudoso que no se vean afectados por este
limite; g) El problema de la anualidad corriente: los afios se cuentan a partir del pri-
mer dia del periodo de intereses devengados no pagados. Esta férmula permite que,
aleatoriamente, la anualidad corriente varfe de uno a doce meses; h) Problema que
plantea la variabilidad de la cuantia de intereses en la aplicacién del articulo 114 LH.
El Tribunal Supremo —en el supuesto de préstamos de amortizacién gradual- ha decidi-
do que la variabilidad de los intereses no afecta a la cifra de intereses garantizados
frente a terceros que serd la misma cualesquiera que sean las fechas de las anualidades
que se computen; i) Es dudoso que la solucién del Tribunal Supremo se ajuste a lo
ordenado por el articulo 114 LH; j) El limite del 114 LH como una cuantia te6rica de
aplicar el tipo pactado a la totalidad del capital prestado durante el tiempo determinado
por la parte vencida de la anualidad corriente y las dos anualidades anteriores, prescin-
diendo de las fechas de devengo de los intereses impagados, o como los intereses efec-
tivamente devengados y no pagados durante el periodo temporal concreto en que se
sitiia la parte vencida de la anualidad corriente y las dos anteriores: consecuencias de
entenderlo de una forma o de otra. 5. ;Quién es el tercero del articulo 114 LH:?
a) Terceros no son sélo adquirentes de derechos reales, sino también los acreedores
personales del deudor que han obtenido una anotacién de embargo; ;y si no la han
obtenido?; b) No son terceros los herederos del deudor, el comprador de la finca
hipotecada que se subroga en la posicién del deudor ni el hipotecante no deudor;
¢) Dentro del concepto de tercero también lo estdn los posteriores a la nota marginal
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del Registro de existencia del procedimiento; d) El tercero del articulo 114 no es el
mismo que el del articulo 34 y, por tanto, no ha de cumplir los mismos requisitos que
éste.—II. Intereses variables: 1. Validez de las cldusulas de tipo de interés varia-
ble: Son vilidas siempre que cumplan los requisitos legales. 2. Requisitos de las
cldusulas de interés variable para que se puedan ejecutar a través del procedimiento
del articulo 131 de la LH: ) Fijacién de un limite mdximo al tipo de interés varia-
ble; b) La aportacién, junto con la demanda, del documento que permita apreciar el
tipo aplicable a cada periodo de tiempo.—IV. Intereses moratorios: 1. Pacto
expreso de garantia de los intereses moratorios: a) Para que los intereses moratorios
(pueden imponerse sobre las cantidades adeudadas por capital, intereses, gastos que el
acreedor ha tenido que pagar por cuenta del deudor —suplidos—) queden cubiertos por
la hipoteca se requiere un pacto expreso en este sentido. 2.  Requisitos exigidos por
la DGRN para inscripcién de las hipotecas en garantia de intereses moratorios: a)
Un tope méximo de garantia y con respeto de las demads exigencias requeridas por las
especiales caracteristicas de las hipotecas de seguridad (sistema de liquidacién del
débito, posibilidades de impugnacion, duracién, etc.); b)  En la prictica el tope méxi-
mo de garantia por intereses moratorios se determina fijando un nimero de afios de
intereses por el que responde la hipoteca o fijando una cantidad maxima; pero la pri-
mera férmula plantea problemas, aunque las exigencias de la buena fe llevan a admi-
tir la validez de las clausulas que la utilicen y suplir sus deficiencias; ¢) La férmula
de determinar el tope maximo en la escritura fijando sélo el tipo de intereses morato-
rios es, en principio, insuficiente; d) La insuficiencia de la férmula anterior no queda
salvada aunque la pongamos en relacidn con el articulo 114 de la LH; ¢} El tope
méximo de garantia por intereses moratorios ha de venir diferenciado de las cantida-
des de las que responde la hipoteca en virtud de otros conceptos. En nuestra opinién
tal requisito podrfa suprimirse; f) Las RRDGRN de 23 y 26 de octubre de 1987 sien-
tan la doctrina, en nuestra opinién infundada, de que hay una cuantia médxima de la
gue no pueden exceder la suma de los intereses remuneratorios y moratorios garanti-
zados por la hipoteca y esta cuantia médxima son cinco afios de intereses remunerato-
rios. 3. Exigencias de la DGRN para que los intereses moratorios puedan ser ejecu-
tados mediante el procedimiento del articulo 131 LH: @} Construccién del titulo
suficiente en el que se declare el nacimiento, exigencia y cuantia de la deuda a que la
morosidad diere lugar. Sin embargo, esto no obsta a que puedan ejecutarse los intere-
ses moratorios a través del procedimiento del articulo 131 LH; b) La escritura de
hipoteca ha de determinar el modo de fijacién de la cuantia de los intereses morato-
rios (sistema de liquidacion del crédito, posibilidad de impugnacién, duracion); pero
la préctica judicial prescinde de este requisito; ¢) La LH exige que la escritura hipo-
tecaria contenga los extremos anteriores en la hipoteca en garantia de cuentas corrien-
te de crédito (en otras hipotecas de maximo —obligaciones con cldusula de estabiliza-
cién e interés variable— no exige expresamente ningin requisito); d) Los requisitos
anteriores no son aplicables analégicamente al supuesto de hipoteca en garantia de
intereses moratorios. 4. Si a los intereses moratorios se aplica el limite del articu-
lo 114: @) La DGRN aplica este limite, pero entendiendo —sin fundamento legal, en
nuestra opinion— que la suma de intereses remuneratorios y moratorios cubierta por la
hipoteca, no puede exceder, por imperativo legal, a cinco anualidades de intereses
remuneratorios; b) El limite del articulo 114 LH también se aplica a los intereses
moratorios de modo que sélo estardn garantizados los devengados dentro del periodo
delimitado por la parrte vencida de la anualidad corriente y las dos anteriores, salvo se
pacte la ampliacién a cinco anualidades.—V. Liquidacion de intereses remunerato-
rios y moratorios en el procedimiento judicial sumario de ejecucion hipotecaria:
1. Momento en que se efectia la liquidacion: Una vez consignado el precio; hay
razones para no practicarla después de adjudicada la finca en la subasta, pero antes de
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la consignacién del precio. Especialidad en el caso de que el adjudicatario sea el
acreedor. 2. Hasta qué fecha se calculan los intereses: En la practica judicial se
liquidan los intereses hasta la fecha de celebracidn de la subasta. 3. Célculo de los
intereses remuneratorios. A los intereses remuneratorios que se debian a la fecha de
la presentacién de la demanda hay que afiadir los que se devenguen durante el proce-
dimiento, si es que se devengan. 4. Célculo de los intereses moratorios: A los intere-
ses moratorios que se debian a la fecha de presentacién de la demanda hay que afiadir
los que se devenguen durante el procedimiento. En los préstamos de amortizacién
gradual con cldusula de vencimiento anticipado los intereses moratorios se calculan
sobre 1a totalidad de las cantidades pendientes de devolucion o s6lo sobre las cuotas
que, segtin el plan de amortizacién pactado, tenia que haber recibido el prestamista
durante el procedimiento, dependiendo de los términos del contrato. 5. Procedi-
miento de liquidacidn de intereses: a) En la préctica no hay un criterio uniforme en
el procedimiento de liquidacién de intereses; b}  Algunos Juzgados aplican el proce-
dimiento que prevé la LEC para liquidar los dafios y perjuicios a los que ha condena-
do una sentencia cuando ésta no fija su importe en cantidad liquida (arts. 928 a 931 y,
en su caso, 937 a 945); ¢)  Otros aplican el procedimiento de la liquidacién de costas
(arts. 426 y ss. LEC) que remite al trdmite de los incidentes cuando hay oposicion del
deudor; d) Al deudor se le ha de notificar la liquidacién de intereses aunque no haya
comparecido en el procedimiento; también a los titulares de cargas posteriores que
han comparecido.

La hipoteca garantiza no sélo el capital, sino los intereses de la deuda,
sin necesidad de pacto expreso y también puede garantizar los intereses
MOratorios, si se pacta.

I. INTERESES REMUNERATORIOS E INTERESES MORATORIOS:
PRECISION CONCEPTUAL Y CONSECUENCIAS

1. PRECISION CONCEPTUAL Y TERMINOLOGICA

a) Los intereses remuneratorios como contraprestacion por la uti-
lizacion de un capital ajeno durante el tiempo pactado y los intereses
moratorios como indemnizacion por la mora en el cumplimiento de la
obligacion de devolverlo. Los llamados intereses moratorios incluyen
intereses remuneratorios y moratorios en sentido estricto.—Cuando se
celebra un contrato de préstamo, al menos en los concedidos por entida-
des financieras, es usual pactar dos clases de intereses: los llamados
intereses remuneratorios, que son los devengados por el capital recibido
por el prestatario como contraprestacién por su utilizacién durante el
tiempo pactado, y los llamados intereses moratorios, que son los deven-
gados por las sumas de dinero que el prestatario deberia haber entregado
ya al prestamista! y no ha entregado, como indemnizacidn de los perjui-
cios causados por la mora. Logicamente se pacta un tipo de interés mora-

I Entrega de dinero que puede ser bien en concepto de amortizacién o devolucién
del capital, bien en concepto de pago de intereses remuneratorios.
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torio superior al remuneratorio. Obsérvese que sin referirnos a la fun-
cién que cumplen (compensatoria o indemnizatoria) los intereses remu-
neratorios se caracterizan por devengarse por las sumas de capital pres-
tado en poder del prestatario dentro de los plazos pactados y los
moratorios por devengarse por sumas de dinero durante el tiempo que
han estado en poder del prestatario cuando tenian que haber sido ya
entregadas al prestamista.

Mientras el prestatario moroso no devuelve el capital ya vencido 2
contintia utilizando un capital ajeno y, por tanto, se puede sugerir que los
intereseses que devenga el capital vencido todavia no devuelto son remu-
neratorios, en la medida en que siguen remunerando el capital y morato-
rios en la medida en que suponen una indemnizacién de daiios y perjui-
cios 3. Asi, cuando se habla de unos intereses remuneratorios del 15
por 100 y de unos moratorios del 22 por 100, de este 22 por 100,
el 15 son remuneratorios y el 7 moratorios propiamente dichos. Esta
sugerencia no pretende introducir ninglin cambio terminolégico ni con-
ceptual 4, sino poner de relieve un modo de ver la cuestién con funda-
mento, seguin pienso, en la realidad.

b) Los intereses remuneratorios sélo existen si se han pactado, no
asi los moratorios.—Los intereses remuneratorios s6lo existirdn si se han
pactado, segtin dispone el articulo 1755 del Cédigo Civil. En cambio, el
retraso en el cumplimiento de la obligacién de devolver el capital da
lugar, en virtud de los dispuesto en el articulo 1108 del Cédigo Civil, a
intereses moratorios desde que el deudor incurre en mora>, aunque el
contrato no haya previsto el supuesto de mora del deudor. El tipo de estos
intereses moratorios serd el de los intereses convenidos y a falta de con-
venio, el legal, concluye el articulo 11089.

¢) La ausencia de convenio de intereses, que —segin el articu-
lo 1108 origina la aplicacion del interés legal cuando hay mora del

2 O paga los intereses remuneratorios ya vencidos.

3 En los intereses moratorios, de tipo superior a los remuneratorios, aparte de una
indemnizacién de dafios y perjuicios se puede ver una sanci6n al prestatario moroso, pues
los dafios y perjuicios, normalmente, ya estarfan cubiertos por un tipo de interés moratorio
igual al remuneratorio.

4 Porello los intereses remuneratorios se devengardn hasta el momento de la mora,
a partir de entonces entrardn en liza sélo los de demora. La razon es que se presume que
el mayor tipo, pactado por los intereses de demora, engloba como indemnizacion de dafios
y perjuicios a los ordinarios o remuneratorios (MURO VILLALON, Jestis: Hipoteca en
garantia del interés. Los intereses variable, El llamado interés de demora en Hipoteca y
seguridad juridicas. Colegio de los Registradores. Madrid, 1991, p. 166). No pretendo
decir que a los intereses devengados a partir de la mora no se les llame moratorios, sino,
con base en la presuncién que expone MURO, advertir que, conceptualmente, en el llamado
inter€s moratorio hay una componente del remuneratorio.

5 Para incurrir en mora es necesaria la reclamacién judical o extrajudicial del acree-
dor (art. 1100). Si el retraso se produce en el pago de intereses, en ausencia de pacto, s6lo
se generan intereses moratorios desde que son reclamados judicialmente (art. 1109), no
basta la reclamaci6n extrajudicial.

6 Obsérvese que los intereses remuneratorios tienen un origen convencional y los
moratorios pueden tenerlo convencional o legal.
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deudor, no se refiere solo al convenio especifico de intereses para el
supuesto de la mora del deudor, sino también al convenio de interés
remuneratorio.—Es decir, si al finalizar el plazo del préstamo, el deudor
no devuelve el capital al acreedor y no se ha pactado ningiin interés mora-
torio, pero si remuneratorio, el tipo de interés que devengara el capital no
devuelto, mientras dure la mora del deudor, serd el remuneratorio y no el
legal, normalmente inferior al primero’. Es l6gico que la suma prestada
continde devengando intereses no al tipo de los legales, sino de los remu-
neratorios, ya que si €stos son una contraprestacion al capital prestado,
mientras €ste no sea devuelto los continuard devengando 3. En este caso

7 En el hipotético caso de que el interés remuneratorio fuera inferior al legal quizas
seria razonable que las cantidades incursas en mora devengaran el interés legal y no ¢l
moratorio, atendiendo a los razonamietnos de la nota siguiente, pero esto vendria impedi-
do por el articulo 1108 del Cédigo Civil que s6lo hace jugar el tipo de interés legal para los
intereses moratorios —en el sentido de devengados por las sumas atrasadas— cuando no se
ha pactado ningtin interés, tampoco remuneratorio y en este caso si se ha pactado.

8 En este sentido podemos citar a LAURENT, F. (Principes de Droit Civil Frangais,
t. 26, Paris-Bruselas, 1877, nim. 516, p. 536): El prestatario se obliga por pacto a devol-
ver el capital en un plazo de tiempo determinado y a pagar intereses hasta esta fecha. No
deuelve el capital, ;debe los intereses a partir del vencimiento sin necesidad de una nueva
convencion y sin necesidad de demanda judicial? (el art. 1153 del Code exigia, entonces,
la demanda judicial para la constitucién en mora; posteriormente se modificé y ahora
basta una reclamacién extrajudicial)... Es necesaria una interpretacion retorcida para
contestar negativamente... la voluntad bien cierta de las partes... es que el prestatario no
goce del capital sino pagando intereses. ;Y sin embargo se le descarga al deudor del pago
de intereses porque no cumple la obligacion de reembolsar la suma prestada! BAUDRY-
LACANTINERIE-BARDE (Traité Théorique et Pratique de Droit Civil Des Obligations, t. 1,
Paris, 1906, nim. 506, p. 535): ... 5i en virtud del contrato, el crédito produce intereses
superiores a los legales, continiia siendo asi después de que el deudor haya sido puesto en
mora. BAUDRY LACANTINERIE-WAHL (Traité Théorique et Pratique de Droit Civil, t. XXIII,
Paris, 1907, ndim. 904, p. 509): Un préstamo se ha celebrado por un plazo determinado
con un convenio de intereses hasta el dia fijado para su reembolso; el prestatario no cum-
ple a la expiracion del tiempo pactado, ;continia debiendo los fijados por el convenio?
La afirmativa parece, en principio, obligada (y dice en principio porque, hasta la fecha
eran mds numerosas la sentencias que sostenfan la solucion negativa). GOUBEAUX, GILLES
y BHR, Philippe (Code Civil, Dalloz, Paris, 1992-1993, p. 1353, comentario al art. 1907,
ndm. 5): Los intereses convencionales se deben incluso después del vencimiento de la
deuda de capital hasta su completo pago y reparan asi el retraso en la ejecucion, sin posi-
bilidad de ciimulo con los intereses legales moratorios. Por lo que respecta al Derecho
espaiiol, Ruiz-Rico Ruiz (Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales de
EDERSA, t. XV-1.° Madrid, 1989, pp. 814 y ss.): cuando las partes en un contrato, v. gr.,
de préstamo, han estipulado un tipo concreto de interés distinto del legal... con la finali-
dad de remunerar el disfrute por el prestatario de un capital ajeno, y nada han previsto
para el supuesto de incumplimiento moroso, ;cabe extender a esta situacion ulterior el
tipo de interés pactado?, ;serd de aplicacion siempre la tasa del tipo de interés legal del
dinero?... la doctrina nacional y extranjera, salvo excepciones, ha mostrado su conformi-
dad con la vigencia del tipo de interés pactado una vez constituida la mora... nuestra posi-
cion es abiertamente favorable a la extension de los intereses convenidos ... Para ello nos
basamos, aparte de en la estrecha correlacion que existe entre los distintos tipos de intere-
ses (correspectivos, compensatorios, moratorios), en el propio tenor literal del articu-
lo 1108... La ley no distingue a qué clase de intereses convenidos se refiere, si a los mora-
torios sélo o también a los exclusivamente correspectivos... Y el Auto de 19 de junio
de 1991 de la Audiencia Provincial de Valencia (RGD 1991, p. 8312) se pronuncia en este
sentido cuando interpreta que la cldsula segin la cual la cantidad adeudada devengard un
interés del 8 por 100y el interés de demora sobre los intereses vencidos y no pagados que
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podemos entender que estamos ante un interés remuneratorio, aunque
devengado en el periodo de mora del prestatario deudor °. No parece que
el articulo 1108 autorice a cobrar, en el supuesto de mora del prestatario
sin interés moratorio pactado, los intereses remuneratorios maés el interés
legal 10,

2. CONSECUENCIA DE ESTAS PRECISIONES

Aun no habiéndose pactado la extension de la hipoteca a los lla-
mados intereses moratorios, quedarian cubiertos los intereses deven-
gados después de finalizado el plazo de duracion del préstamo por el
tipo de los intereses remuneratorios (intereses moratorios en el tramo
coincidente con los remuneratorios).—Para exponerla, adelantemos
que se acepta pacificamente por la jurisprudencia, doctrina y DGRN
que la hipoteca garantiza los intereses remuneratorios sin necesidad de
pacto expreso de cobertura hipotecaria, en cambio, para que los intere-
ses moratorios queden garantizados por la hipoteca es necesario que
expresamente se haya pactado la extension de la garantia hipotecaria a
los mismos. Pues bien, como consecuencia de las precisiones realiza-
das, nos planteamos si en el supuesto de un préstamo hipotecario con

ascenderd al 12 por 100 se ha de hacer en el sentido de que el cdlculo de intereses se
basard respectivamente en el 8 por 100 para el capital inicialmente reclamado y el 12
para los intereses vencidos... ya que de no ser asi y admitir la postura del Juez a quo nos
encontrariamos con el contrasentido de que mientras los intereses vencidos devengarian
intereses no lo haria el capital... (Razonamiento Juridico Tercero)

9 Esta interpretacién encuentra una objecién: si cuando no se ha convenido nada
acerca del tipo de interés que devengan las cantidades sobre las que se ha incurrido en
mora, se aplicard el tipo pactado para los intereses remuneratorios —que es la tesis que se
mantiene-, en el supuesto de que no se hubieran pactado intereses remuneratorios, ese tipo
serfa cero, es decir, no habria que pagar intereses moratorios, lo cual es contrario al articu-
lo 1108, segiin el cual, a falta de intereses moratorios convenidos, el tipo de interés serd el
legal. Mas esta objeci6n es salvable: en un préstamo sin interés, el prestamista accede a no
recibir ninguna contraprestacién por el capital prestado teniendo a la vista un plazo de
tiempo determinado. Si se hubiera pactado un plazo de tiempo superior a lo mejor ya
hubiera exigido un interés. Por tanto, s razonable que si el plazo de devolucién del capital
se alarga porque el prestatario incumple su obligacién de devolver el capital, la suma pres-
tada comience a devengar intereses legales. Pero si hay intereses remuneratorios pactados,
lo 16gico es que las cantidades en mora devenguen intereses al tipo del remuneratorio y no
al tipo del legal.

10 El perjuicio que experimenta el prestamista por el retraso en la devolucién de la
cantidad prestada ya estd cubierto, en principio, por el interés remuneratorio. Si realmente
sufriera algidn otro perjuicio nos adentrariamos en el problema de si el articulo 1108 per-
mite una indemnizacién cuando se demuestre un mayor dafio causado. E! articulo 1017 del
proyecto de 1851 permitia la acumulacién del interés remuneratorio pactado con la tercera
parte del interés legal: Cuando la obligacion se limitase al pago de una cantidad determi-
nada y se hubieran pactado intereses, el deudor que se constituya en mora deberd abonar
por via de indemnizacion de perjuicios la tercera parte del interés legal ademds del pacta-
do. La redaccién actual del 1108 no autoriza a esta acumulacién. La tnica forma de admi-
tirla seria entender que el 1108 utiliza el término indemnizacién de dafios y perjucicios en
un sentido estricto como algo afiadido a los intereses remuneratorios, pero serfa una inter-
pretacién forzada, sobre todo teniendo en cuenta los antecedentes del Proyecto de [851.
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unos intereses remuneratorios del 15 por 100 y otros moratorios
del 22 por 100, aun sin pacto expreso de cobertura de los intereses mo-
ratorios, los que de éstos se debieran por el capital no devuelto en
el tiempo pactado, quedarian garantizados por la hipoteca en el
tramo de intereses coincidente con el tipo de los remuneratorios,
es decir el 15 por 100. La solucién afirmativa es aceptada por
Morell 11,

Me parece defendible la opinién de Morell, aunque también hay
razones para rechazarla, mas el principio de especialidad hipotecaria
obliga a hacer una precisién. Este exige que se sepa, al menos, la cuan-
tia médxima por la que responde la finca. En ausencia de pacto su res-
ponsabilidad por intereses no podra exceder de la cuantia de los intere-
ses remuneratorios devengados durante la vigencia del préstamo. De
modo que si no se ha pactado la extensién de la hipoteca a los intereses
moratorios y el dendor no paga una peseta de intereses remuneratorios
ni, llegado el vencimiento del préstamo, devuelve el capital, la hipoteca
ya no podrd cubrir los intereses devengados por el capital mientras el
deudor se halla en mora. Pero si el deudor hubiera pagado algunos o
todos los intereses remuneratorios, la responsabilidad hipotecaria se
podria extender a los intereses devengados durante la mora del prestata-
rio hasta la cifra mdxima que representan los intereses remuneratorios
devengados durante el plazo de vigencia del préstamo, segtin lo pacta-
do. Mas si entendemos que el principio de especialidad hipotecaria
exige no s6lo que la hipoteca garantice una cifra maxima de responsa-
bilidad de intereses remuneratorios, sino, también, que sélo garantice
los intereses remuneratorios devengados durante las fechas de vigencia
del préstamo, habria que rechazar la opinién de Morell. No he encon-
trado jurisprudencia de los Tribunales ni de 1a Direccién General de los
Registros y del Notariado sobre el asunto.

1. INTERESES REMUNERATORIOS

1. LA GARANTIA HIPOTECARIA SE EXTIENDE A LOS INTE-
RESES REMUNERATORIOS SIN NECESIDAD DE PACTO
EXPRESO

a) Es la solucion implicita de la Ley Hipotecaria—No cabe duda de
que estos intereses estan garantizados por la hipoteca sin necesidad de

W Comentarios a la Legislacién Hipotecaria, t. 111, Madrid, 1928, pp. 745 y 746,
primer pdrrafo. Cita a BARRACHINA, segln el cual la hipoteca cubre tanto los intereses
devengados dentro del plazo pactado de duracién del préstamos como los posteriores,
pues no hay ley que obligue al acreedor a ejecutar apenas venza la obligacién. MORELL lo
admite y solo hace la salvedad de que ha de estarse a lo que fuera procedente con arreglo
a las estipulaciones del contrato.... pues cabe que sélo puedan exigirse intereses legales y
a partir desde que legalmente pueda deducirse incurrié en mora el deudor.
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pacto expreso de garantia. La Exposicién de Motivos de la Ley Hipoteca-
ria de 1861, en la parte dedicada a la extensién de la hipoteca, dice que
desde que el Derecho admiti6 el cobro de intereses por el capital prestado
no podian dejar de considerarse afectas las fincas hipotecadas al pago
de los intereses, como lo estaban al del capital. Asi lo viene entendiendo
la prdctica; asi estd aceptado por regla general en los demds pueblos de
Europa '2. Esta norma no la establece de modo directo y expreso el articu-
lado de la LH, pero se haya implicita en sus articulos 114 13y 146 14, al
prever la responsabilidad hipotecaria por intereses sin exigir la ley en
ningtn lugar un pacto expreso que la establezca, y la presupone el articu-
lo 12 cuando prevé que las inscripciones de hipoteca, ademas de expresar
el importe de la obligacién asegurada, expresen el de los intereses, pues
(qué sentido tiene que la ley prevea fijar el importe de los intereses si no
estuvieren garantizados por la hipoteca? La redaccién originaria del
articulo 12 era més explicita, pues afiadia sin cuya circunstancia (la
expresion de los intereses) no se considerardn asegurados por la hipote-
ca dichos intereses en los términos prescritos en la presente ley 5.

2. EL LIMITE DEL ARTICULO 114 A LA GARANTIA HIPOTECA-
RIA POR INTERESES REMUNERATORIOS EN BENEFICIO DE
TERCERO: LOS DOS ULTIMOS ANOS TRANSCURRIDOS Y
LA PARTE VENCIDA DE LA ANUALIDAD CORRIENTE
(AMPLIABLES POR PACTO A UN MAXIMO DE CINCO)

a) Lanorma en la Ley Hipotecaria espaifiola sigue el modelo de los
Cddigos civiles francés e italiano y, aunque con distinta formulacion,
tiene el mismo significado.—Ahora bien, el articulo 114 establece un limi-
te a la cuantia de intereses cubiertos por la hipoteca: con perjuicio de ter-
cero s6lo asegurard los de los dos tltimos afios transcurridos y la parte
vencida de la anualidad corriente; pero admite que las partes pacten que
asegure intereses por mas anualidades hasta un limite de cinco !6. El
articulo 220 del RH prevé la posibilidad de que el pacto limite la garantia

12 Leyes Hipotecarias y Registrales de Espafia, Colegio de los Registradores de
Espaiia, Centro de Estudios Hipotecarios, t. I, Madrid, 1974, p. 275, tercer parrafo, por la
mitad.

13 Articulo 114, primer parrafo: Salvo pacto en contrario, la hipoteca constituida a
favor de un crédito que devengue interés no asegurard con perjuicio de tercero, ademds
del capital, sino los intereses de los dos iltimos afios transcurridos y la parte vencida de
la anualidad corriente.

14 Articulo 146: El acreedor hipotecario podrd repetir contra los bienes hipoteca-
dos por el pago de los intereses vencidos, cualquiera que sea la época en que deba verefi-
carse el reintegro del capital...

15 Los términos prescritos en la presente ley son los del articulo 114.

16 El articulo 114 de 1a Ley de 1861 no contemplaba la posibilidad de que las partes
pactasen la ampliacién del nimero de anualidades. Esta fue introducida por la reforma de
1944, En el resto 1a actual redaccién del articulo 114 es igual a la originaria de 1861.
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fijando una cantidad global de responsabilidad, en lugar de un nimero de
anualidades, y, de acuerdo con lo establecido en el articulo 114, parrafo
segundo, tal cantidad global no podré exceder a lo correspondiente a
cinco anualidades !”. Cuando las partes pactan la responsabilidad de inte-
reses empleando la férmula por el plazo méaximo legal se entiende que
son los 5 afios del parrafo segundo del articulo 114 y no los tres que se
obtendrian de aplicar el parrafo primero !8. Una norma limitativa de los
intereses remuneratorios garantizados por la hipoteca ya aparece en el
Code Napoleén —posteriormente modificada~ y también en los Cédigos
civiles italianos de 1865y 1942 19,

La ley espaiiola se expresa en términos de intereses garantizados por
la hipoteca, mientras que los Cédigos francés e italiano lo hacen en tér-
minos de intereses con el mismo rango o preferencia que el capital garan-

17 Como dice la RDGRN de 23 de febrero de 1996 (Aranzadi Civil 1032, Funda-
mento de Derecho Quinto) el maximo de responsabilidad hipotecaria por intereses puede
determinarse fijando un nidmero de afios méximo de intereses —el sistema del 114 LH-o
fijando simplemente un cantidad médxima —sistema al que alude el articulo 220 del RH-y
en este dltimo caso no es necesario que se especifique el plazo al que corresponde dicha
cantidad. Doctrina repetida frecuentemente en resoluciones sucesivas de 8,11y 12y 13 de
marzo (Aranzadi 1852, 1853, 1854 y 1929 a 1933); 1 y 2 de abril (Aranzadi 2859 y 2860);
10 de mayo (Aranzadi 3948); 4 y 27 de junio (Aranzadi 4911 y 4915); 23 de octubre
(Aranzadi 7359); 14 de noviembre (Aranzadi 7932), todas ellas de 1996 y 12 de febrero de
1997 (Aranzadi 856).

18 Asi lo entiende el Auto de 14 de diciembre de 1995 de la Audiencia Provincial de
Girona, Fundamento de Derecho Tercero (Aranzadi Civil, 75)

19 Articulo 2151 del Code, redaccién originaria: Le créancier inscrit pour un capi-
tal produisant intérét ou arrérages, a droit d’étre colloqué pour deux annés seulement et
pour l’année courante, au mieme rang d’hypothéque que pour son capital; sans préjudice
des inscriptions particuliéres a prendre, portant hypotéque a compter de leur date, pour
les arrérages autres que ceux conservés par la premiére inscription.

Articulo 2151 del Code vigente (segtin redaccién dada por Ley de 17 de junio de 1893
modificada posteriormente s6lo para suprimir las palabras ou transcrit después de la pala-
bra inscrit): Le créancier privilegié dont le titre a ét€ inscrit, ou le créancier hypothécaire
inscrit pour un capital produisant intérét et arrérages, a le droit d’étre colloqué pour trois
annés seulement, au méme rang que le principal, sans préjudice des inscripcions particu-
lieres a prendre, portant hypotéque a compter de leur date, pour les intéréts ¢t arrérages
autres que ceus conservés par l’inscripcid primitive.

Articulo 2010 del Cédigo civil italiano de 1865, parrafos 2 y 3: L’iscrizione di un
capitale che produce interessi, se la misura di questi vi é enunciata, serve inoltre per far
collocare allo stesso grado gli interessi dovuti per le due annate anteriori e quella in
corso al giorno della trascrizione del precetto fatta a norma dell’articolo 2085, oltre agli
interessi successivi, senza pregiudizio delle iscrizioni particolari prese per maggiori arre-
trati dovuti, le quali hanno effeto dal giorno della loro data./ Le parti possono anche, con
patto espresso, estendere Uipoteca del credito e gli effeti della medesima a spese giudizia-
li maggiori delle sopra accennate, purché ne sia presa la corrispondente iscrizione.

Articulo 1855 del Cédigo civil italiano de 1942, parrafos 2 y 3: Qualunque sia la spe-
cie d’ipoteca, liscrizione di un capitale che produce interessi fa collocare nello stesso
grado gli interessi dovuti, purché ne sia enunciata la misura nell, iscrizione. La colloca-
zione degli interessi é limitata alle due annate anteriori e a quella in corso al giorno del
pignoramente, ancorché sia stata pattuita ’estensione a un maggior numero di annualita;
le iscrizioni particolari prese per altri arretrati hanno effete dalla loro data./ L’iscrizione
del capitale fa pure collocare nello stesso grado gli interessi maturati dopo il compimento
dell’annata in corso alla data del pignoramento, pero soltanto nella misura legale e fino
alla data della vendita.
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tizado. En un principio, a pesar de la diferente terminologia, todos estan
diciendo lo mismo: en efecto, que un crédito esté garantizado por la hipo-
teca significa que goza de preferencia para cobrarse sobre el precio obte-
nido con la ejecucion del bien hipotecado.

El acreedor hipotecario, si hay terceros, s6lo podra cobrarse con el
precio del remate los intereses garantizados que excedan del limite legal
si la finca no ha pasado a un tercer poseedor y se ha pagado a los titulares
de cargas posteriores, si existen.

b) El articulo 114 garantiza frente a terceros los intereses devenga-
dos y no pagados durante las fechas del periodo temporal individualiza-
do segin los criterios que establece, y no una cuantia tedrica de intere-
ses resultante de aplicar el tipo pactado a la totalidad del capital
prestado durante el niimero de meses comprendidos en las dos ultimas
anualidades y la parte vencida de la corriente, prescindiendo de las
fechas de devengo de los intereses impagados.—En efecto, segtin su tenor
literal, la hipoteca garantiza los intereses efectivamente impagados
devengados entre las fechas concretas que limitan la anualidad corriente
y las dos anteriores y no una cuantia de intereses equivalente a la deven-
gada durante un periodo de tiempo de igual duracién al formado por la
anualidad corriente y dos mds, cualquiera que sea la fecha de devengo de
los intereses impagados. Esta claro que el legislador, al referirse a los
intereses de los dos ultimos afios transcurridos y la parte vencida de la
anualidad corriente, ha querido limitar los intereses cubiertos por la
hipoteca frente a terceros por referencia a su fecha de devengo y no sim-
plemente sefialar la cuantia de intereses garantizados por referencia a un
nimero de anualidades. Tan sélo cuando se pacta, en virtud del articu-
lo 220 RH una cantidad global de intereses garantizados frente a terceros,
podria entenderse que los intereses que quepan dentro de esta cuantia
quedan cubiertos por la hipoteca sea cual fuera la fecha de devengo 20.
Mas pienso que no es éste el espiritu de la norma. Esta claro que el articu-

20 No lo entiende asi, aunque pueda parecerlo, la RDGRN de 26 de febrero de 1996
(Aranzadi 1032) cuando expone que si la responsabilidad de intereses frente a terceros se
determina fijando simplemente una cantidad maxima —sistema al que alude el articulo 220
del RH- no es necesario que se especifique el plazo al que corresponde dicha cantidad.
Doctrina repetida frecuentemente en resoluciones sucesivas de 8, 11 y 12 y 13 de marzo
(Aranzadi 1852, 1853, 1854 y 1929 a 1933); 1 y 2 de abril (Aranzadi 2859 y 2860); 10 de
mayo (Aranzadi 3948); 4 y 27 de junio (Aranzadi 4911 y 4915); 23 de octubre (Aranza-
di 7359); 14 de noviembre (Aranzadi 7932), todas ellas de 1996 y 12 de febrero de 1997
(Aranzadi 856). La resolucion de 26 de febrero de 1996 rechaza la negativa del Registrador
de inscribir la cldusula de extension de la hipoteca a los intereses remuneratorios devenga-
dos al tipo pactado... por un mdximo en perjuicio de tercero de conforme al articulo 114 de
la Ley Hipotecaria de 436.500 pesetas, porque no coincidia esta cifra con el importe de tres
afios de intereses. LA DGRN tiene razén, porque las partes pactaron el [imite de responsa-
bilidad en atencion a una cuantia determinada y la referencia al articulo 114 no es al plazo
de tres afios que, en ausencia de pacto, es el madximo legal de intereses garantizados, sino a
que el pacto de garantia de intereses remuneratorios en perjuicio de terceros por un maximo
de 436.500 pesetas es conforme al articulo 114 LH. Y dentro de este contexto hay que
entender la afirmacién de que no es necesario, cuando se pacta una cuantia de inlereses
garantizados frente a tereros, que se especifique el plazo de dicha cantidad.
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lo 114 de la LH sélo garantiza frente a terceros los intereses devengados
en un periodo de tiempo determinado (la parte vencida de la anualidad
corriente y las dos anteriores) y que permite ampliar dicho periodo a un
méximo de cinco aiios, pero igualmente serdn cinco aftos determinados
por dos fechas concretas. No estd claro que el articulo 220 RH autorice a
prescindir de las fechas de devengo de los intereses impagados para que
éstos queden cubiertos por la hipoteca frente a terceros. Como explica De
la Rica, la finalidad del articulo 220 LH es evitar que, mediante el expe-
diente de pactar una cuantia de intereses remuneratorios cubiertos por la
hipoteca en perjuicio de terceros, se vulnere el limite maximo de garantia
frente a terceros que permite pactar el segundo parrafo del articulo 114
LH 2!, Es decir, no hay inconveniente en que, por ejemplo, para facilitar
la consulta del maximo de intereses garantizados frente a terceros se
pacte una cuantia en vez de un nimero de anualidades (en este caso
habria que multiplicar el tipo de interés por el capital por el nimero de
anualides). Pero no es sino una forma distinta de expresar Jos mismos
intereses garantizados frente a terceros. Esa cuantia, haciendo la opera-
ciones aritméticas inversas, nos dard un periodo de tiempo determinado y
los intereses cubiertos por la hipoteca en perjuicio de terceros seran
los devengados durante €él. El articulo 114 de la LH no sélo ha querido
que los intereses cubiertos por la hipoteca no excedan de una cuantia
determinada, sino, ademas, que se devenguen dentro de un periodo de
tiempo determinado anterior a su reclamacién. Mas adelante trataremos
de las consecuencias, en la prictica, de esta interpretacién del articu-
lo 114.

c) Segin la Ley Hipotecaria este limite sdlo juega en beneficio
de terceros.—Entre las partes la hipoteca garantiza todos los intereses:
el articulo 114 establece la limitacién en beneficio del tercero, luego,
a sensu contrario, cuando no hay tercero, no hay limitacidn. Y esta
interpretacién, que parece obligada por la redaccién de la norma, es la
que ha dado la doctrina desde la mas antigua —Galindo y Escosura 22,

21 Fi texto legal refundido de 1946, dejando sin efecto la doctrina de las RRDGRN
de 14 de febrero y 15 de marzo de 1935, que permitian a los interesados pactar la responsa-
bilidad por intereses por todo el tiempo de duracién del contrato, introdujo el segundo
pérrafo del articulo 114, segiin el cual en ningtin caso podra pactarse que la hipoteca asegu-
rase intereses por un plazo superior a cinco afios. Pero la Ley necesitaba un complemento,
porque si bien su pauta era clara para el caso de pactarse la responsabilidad supletoria
con referencia al nimero de anualidades, sin determinarse una cantidad global por ral
razon, resultaba incompleta cuando el pacto fuese de esta ultima indole. Por ello el articu-
lo 220 del Reglamento Hipotecario dispone... La norma es solamente una corroboracion
explicita de la legal («Comentarios al Nuevo Reglamento Hipotecario», en Libro Homenaje
a Ramon de la Rica y Arenal, Colegio de Registradores, t. I, Madrid, 1976, p. 381).

22 GALINDO y VERA y Escosura y ESCOsURA, Rafael de la (Comentarios a la legis-
lacién hipotecaria de Espafia y Ultramar, t. 111, Madrid, 1903, pp. 235 al final y 236): El
articulo 114 ha introducido una profunda variacién en el Derecho antiguo. La constitu-
cion de hipoteca como accesoria al contrato de mutuo, garantizaba, no solo el capital,
sino también todos los intereses que por acto afiadido constasen en aquél, y que no estu-
viesen satisfechos al realizar el crédito. Esta legislacion subsiste entre el deudor y primer
acreedor, cuando no hay un tercero cuyos intereses puedan perjudicarse. Pero cuando se
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Morell 23—, pasando por Roca Sastre 24, hasta la actual ~-Diez Pi-
cazo 2°—, La misma Exposicién de Motivos de la Ley de 1861 expresa-
ba que en ausencia de terceros conserva toda su fuerza la regla de que
es extensiva la hipoteca a la seguridad de todos los intereses? ...
También el Tribunal Supremo, en sentencias de 17 de octubre
de 193227 y 18 de marzo de 1946 28, se ha pronunciado de manera clara
en el mismo sentido; lo mismo varias resoluciones de las Audiencias 29

trata de un segundo acreedor hipotecario, el articulo 114 establece que la hipoteca sélo
asegura...

B Mientras la finca hipotecada continiie en poder del deudor y no existan terceros
interesados, el acreedor puede exigir todos lor créditos atrasados y cobrarse de ellos con
el valor de lo que se le hipoteco (Comentarios..., t. 111, Madrid, 1928, p. 738).

24 ROCA SASTRE y Roca SASTRE MUNCUNILL: Confirma esta norma el mismo articu-
lo 114 de la ley, el cual sélo establece el tope mdximo de intereses asegurados hipoteca-
riamente en cuanto se trate de evitar perjuicios a tercera persona. El articulo 146 de la
ley admite la ejeucién hipotecaria para el cobro de todos los intereses vencidos y sélo
ante un tercero interesado detiene dicha ejecucion por los que excedan del mdximo legal
(Derecho Hipotecario, t. IV, 1.°, Barcelona, 1979, p. 596).

25 La regla, de ser una limitacion absoluta, pasa a ser sélo una regla a favor de ter-
cero. Cuando no hay tercero conserva toda su fuerza el principio de que la hipoteca es
extensiva a la seguridad de todos los intereses («La hipoteca y los intereses de la obliga-
cién», La Ley, 1992-4, p. 945).

26 Leyes Hipotecarias y Registrales de Esparia, Colegio de Registradores de Espa-
fia, Centro de Estudios Hipotecarios, t. I, Madrid, 1974, p. 276, tercer parrafo, al final.

21 Aranzadi 1232. Es indispensable para la recta aplicacién de este precepto legal
—articulo 114— tener en consideracion que tal limitacion estd consagrada en beneficio
de los que sean terceros... pero ni éste ni el 115 pueden invocarse... ya que la finca no
ha salido del poder del deudor que constituyd la hipoteca... ni consta que haya consti-
tuido sobre ella otros gravdmenes (Considerando Tercero). El ejecutante era conyuge
del acreedor hipotecario de quien habia heredado la finca y alegé, entre otras cosas,
que con el precio obtenido en la subasta no se habian de pagar todos los intereses que
debia.

2 Aranzadi 990 ...el sistema a que obedece la Ley Hipotecaria en sus articulos 114
y 147...es del de que...responden...de todos los intereses vencidos, con la legal limita-
cion...requerida por la seguridad del derecho de los terceros, de donde ha de seguirse
que el percibo de los intereses carece de este limite si su devengo y percepcién no impli-
can merma ni perjuicio del derecho de los posteriores adquirentes de la finca hipoteca-
da... El supuesto de hecho contemplado por esta sentencia es realmente curioso. Salieron
a subasta varias fincas y fueron adjudicadas a siete postores. Ninguno de ellos complet
el precio, por lo que se destinaron las 165.000 pesetas de depésitos a pagar al acreedor el
principal e intereses (188.976, 25 pesetas). El tercer poseedor alegd que en virtud de la apli-
cacidn del articulo 114 la suma total a pagar al acreedor ascendia a 188.976,25 pesetas sino a
140.296,31. El Tribunal Supremo entendié no aplicable el articulo 114 en este supuesto,
atin habiendo tercer poseedor, pues a este no le perjudicaba que se pagase con los depdsi-
tos intereses mds alld del limite del articulo 114 ya que el sobrante se devuelve a los
depositarios. Es decir, lo que el articulo 114 impide es cobrarse con el precio del remate
intereses por encima del limite alli establecido, pero no cobrarselos con el precio de los
dep6sitos.

29 Auto de la Audiencia Provincial de Ciudad Real de 3 de marzo de 1997 (Aranzadi
Civil 605): si después de constituida la hipoteca no hay terceros... la garantia hipotecaria
se extiende a todos los intereses impagados no prescritos, tal como lo confirma el articu-
lo 114 de la Ley Hipotecaria, que vinicamente establece el tope de intereses asegurados
hipotecariamente cuando haya ese perjuicio de tercero (Fundamento de Derecho Segun-
do); sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid de 7 de marzo de 1994 (RGD 1994,
p- 7106).... cuando no hay tercero no existe limite alguno a la responsabilidad hipoteca-
ria de la finca... (Fundamento de Derecho Tercero, hacia la mitad); Auto de la Audiencia
Provincial de Madrid de 22 de febrero de 1993 (RGD 1993, p. 5156, Razonamiento Juridi-
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y la RDGRN de 26 de febrero de 199630, No se acostumbran a citar
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado
que sostengan esta tesis y las referidas por Muro 3! al tratar esta cues-
tién —14 de febrero y 15 de marzo de 1935 32— la sostienen de una
manera confusa; es mds, seglin se interpreten, parecen contrarias.

co Tercero, al principio): ... cuando... no existan terceros... la garantia hipotecaria se
extiende a todos los intereses impagados no prescritos...; Auto de la Audiencia Provincial
de Madrid de 22 de julio de 1992 (RGD 1992, p. 12055, Fundamento de Derecho Tercero,
mitad): ... cuando no hay tercero no existe limite alguno a la responsabilidad hipoteca-
ria...; Auto de la Audiencia Territorial de Granada de 10 de junio de 1987 (RGD 1988,
p. 7501): ni el indicado articulo 114, ni el que le sigue pueden invocarse cuando la finca
no ha salido del deudor que constituyé la hipoteca, ni consta la realidad de otros gravd-
menes (Fundamento de Derecho Segundo), es decir, cuando no hay tercero.

30 Aranzadi 1032, Fundamento de Derecho Sexto, al final: la limitacion por anualida-
des, recogida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria sélo opera cuando existe perjuicio de
terceros. Doctrina repetida frecuentemente en resoluciones sucesivas de 8, 11y 12y 13 de
marzo (Aranzadi 1852, 1853, 1854 y 1929 a 1933); 1 y 2 de abril (Aranzadi 2859 y 2860); 10
de mayo (Aranzadi 3948); 4 y 27 de junio (Aranzadi 4911 y 4915); 23 de octubre (Aranzadi
7359); 14 de noviembre (Aranzadi 7932), todas ellas de 1996 y otras varias de 1997: 14 de
enero y 12 de febrero; 17, 18, 19, 20 y 24 de marzo; 16, 22 y 29 de abril; 5 de mayo (Aranza-
di 280, 856, 2042, 2043, 2044, 2045, 2047, 3591, 3594, 3598 y 3851, respectivamente).

31 MuRro VILLALON, Jesls: Hipoteca en garantia del interés. Los intereses varia-
bles. El llamado interés de demora en Hipotecas y Seguridad Juridica, Colegio de Regis-
tradores, Madrid, 1991, p.138. No dice que estas resoluciones sostengan que la hipoteca
garantiza inter partes todos los intereses, que no lo sostienen, sino que inter partes puede
pactarse ilimitadamente la extensi6n de la hipoteca a la garantia de los intereses, lo cual es
distinto, como se verd en la nota siguiente. Por cierto, por error en la transcripcién en la
obra citada la resolucién de 15 de marzo aparece como de 15 de mayo.

32 Ambas resoluciones (Anuario del Colegio de Registradores, 1935, pp. 153 y 162,
respectivamente) contienen la misma doctrina (segtn el iltimo Considerando de la segun-
da de ellas), siendo los antecedentes fundamentales del mismo, la calificacién del Regis-
trador, la discusion y razonamientos con que ha sido planteado y el Auto dictado por el
Presidente de la Audiencia, iguales en esencia, a los que ha dado lugar a la resolucion de
14 de febrero iiltimo, procede ratificar la doctrina contenida en la misma...). Pero el pro-
blema que se discutia no era si la hipoteca inter partes cubria todos los intereses o no, sino
si era inscribible una cldusula en que se establecia una cifra conjunta de responsabilidad
hipotecaria por intereses, costas y gastos. La resolucién de 28 de febrero considera que al
no poder determinarse el méximo de cantidad por costas y el maximo de cantidad por inte-
reses queda vulnerado el derecho que tienen los terceros a saber sin ambigiiedades la can-
tidad de la que responde la finca. Y a modo de obiter dicta, en ¢l Considerando peniltimo,
afirma que es indiscutible el derecho de los interesados a pactar que la hipoteca responda
de los intereses de todo el tiempo de duracidn del contrato. Lo que extrafia en la anterior
afirmacidn es la alusion a un pacto de garantia de intereses. S6lo tendria sentido si se
entendiera que la garantia de intereses remuneratorios exige pacto expreso de extension de
hipoteca o se entendiera que el pacto fuera necesario para garantizar los intereses remune-
ratorios entre las partes mds alld de los limites del 114, lo cual vendria a admitir que los
limites del articulo 114 se aplican también entre partes mas mediante pacto pueden elimi-
narse (;se podrian eliminar también mediante pacto los limites en beneficio de tercero?: la
ley s6lo prevé pacto de ampliacion de la responsabilidad por intereses a un maximo de
cinco afios a partir de 1944, y de la misma forma que ahora el pacto por un periodo supe-
rior a cinco afios es ineficaz, antes lo serfa el pacto por cualquier perfodo superior al fijado
por ¢l art. 114). Las escrituras que motivaron los recursos fueron otorgadas ante el mismo
Notario, el cual habia introducido en los supuestos contemplado por las resoluciones sen-
das clausulas segin las cuales en garantia del capital prestado y por 3.000 pesetas mds
para asegurar los intereses no garantizados por la Ley y las costas y gastos, en su caso...
(resolucidn de 14 de febrero) y en garantia del capital del préstamo y por 2.000 pesetas
mds para asegurar los intereses y las costas y los gastos... (resolucién de 15 de marzo).
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A pesar de una norma tan clara como la del 114, precedida por una
Exposicién de Motivos que no deja lugar a ninguna duda, encontramos
que ciertos Registradores aplican el limite de garantia por intereses remu-
neratorios del 114 inter partes y, por tanto, se negarian a inscribir cldusu-
las en las que se garantizasen intereses de seis aflos 33. Y la sentencia del
Tribunal Supremo de 12 de marzo de 1985 3 también vierte algunas afir-
maciones en este sentido 3%, mas de valor muy relativo, pues en el caso
concreto la razén por la que rechaza la reclamacién de intereses més alld
de los cinco afios anteriores a la interposicion de la demanda era porque
habian prescrito, segln el plazo establecido por el 1966.3.°, y no porque
el limite de los cinco afios se aplicase también inter partes 36. A favor de
la aplicacidn del 114 también inter partes la anterior sentencia alega el
articulo 220 del RH, que leido aisladamente, parece establecer un limite
tanto respecto a terceros como entre partes. Pero, como dice Muro 37,
debe ser leido en conexién con el articulo 114. El articulo 114, en su pri-
mer parrafo, establece el limite en beneficio de tercero de tres afios de
intereses, salvo pacto en contrario. Y el parrafo segundo especifica que el
pacto no puede conceder garantia por intereses de mds de cinco afios.
Entonces, el articulo 220 del RH prevé la posibilidad de que el pacto
limite la garantia fijando una cantidad global de responsabilidad, en lugar
de un nimero de anualidades, y de acuerdo con lo establecido en €l
articulo 114, péarrafo segundo, tal cantidad global no podré exceder a lo
correspondiente a cinco anualidades. Pero se trata, al igual que el pacto
del segundo parrafo del articulo 114, de un pacto limitativo de los intere-
ses garantizados en beneficio de terceros. Me parece que no hay funda-
mento legal suficiente para que algunos Registradores sigan la practica
referida al principio del parrafo. Incluso Registradores como Muro Villa-

33 MuRro VILLALON, Jesis: Hipoteca en garantia del interés. Los intereses varia-
bles. El llamado interés de demora en Hipotecas y Seguridad Juridica, Colegio de Regis-
tradores, Madrid, 1991, p. 137, al final, se refiere a esta postura sin citar quién la alega.

3 Aranzadi 1153.

3 Al final del Considerando segundo, al referirse al articulo 220 del Reglamento
Hipotecario, dice que en todo caso impone un limite mdximo de cinco anualidades para el
supuesto de pactarse una cantidad alzada respecto a los intereses, exista o no tercero.
Y en el Considerando tercero establece que del texto del articulo 146 LH no puede inferir-
se que si no hay tercero interesado en los bienes hipotecados la repeticion contra ellos
pueda exceder del plazo mdximo de cinco aiios y un poco mds adelante gue en otro caso
puedan alcanzar el limite de tiempo que conviene al capital, sino que la posibilidad de
reclamacion habrd que entenderla extensiva a los cinco afios.

36 Como dice al final del primer Considerando la cuestion se centra en resolver si la
cifra por intereses ha de limitarse a los correspondientes a los cinco afios anteriores a la
interposicion de la demanda... atendida la regla tercera del articulo mil novecientos
sesenta y seis de dicho Cédigo... Cuestién que el Tribunal Supremos resuelve afirmativa-
mente en el Considerando segundo: en modo alguno cabe sostener con fundamento que si
los intereses estdn cubiertos con la hipoteca la prescripcion quinquenal dispuesta en el
articulo mil novecientos sesenta y seis es inaplicable, y por consiguiente el conjunto de lo
adeudado habrd de regularse por aquel plazo iinico de los veinte afios; pues... diversas
normas hipotecarias estdn demostrando que el legislador distingue entre capital e intere-
ses del crédito garantizado...

37 Hipoteca en garantia del interés..., p. 139.
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16n 38 y Garcia Garcia 3 admiten una doble cuantia de intereses garantiza-
dos por la hipoteca, segiin sea inter partes o frente a terceros.

Garcia Garcia 0, al comentar la anterior sentencia de 12 de marzo de
1985, observa que el tope de los cinco afios de los articulos 114 y 115 no
encuentra un adecuado fundamento en la prescripcién quinquenal, por-
que cabe la interrupcidn de la prescripcién. Mas plantea que quizis no
nos queda mds remedio que admitir el limite de cinco afios, también entre
las partes, cuando se pretende la ejecucién mediante el procedimiento del
articulo 131 LH, ya que al no poder discutirse en el procedimiento judi-
cial sumario problemas sobre interrupcién de la prescipcion, parece lo
mds adecuado el no poder alegar la interrupcion el acreedor, ya que el
deudor no puede contradecirla; para reclamar intereses por més de cinco
afios habrd de acudirse a un ejecutivo o a un declarativo ordinario. En mi
opinién, no encuentro obstdculo para probar la interrupcidn de la prescri-
picién en el procedimiento del articulo 131, pues aunque €ste no prevea
la discusidn de esta cuestién, no hay obsticulo en aclarar todos aquellos
puntos necesarios para la prosecucién del procedimiento que puedan
fijarse de manera sencilla y éste es uno de ellos. Es decir, si el acreedor
presentase documentos en que consta la reclamacién de los intereses al
deudor, interruptiva de la prescripcidn, no veo inconveniente en que el
Juez hipotecario la aprecie. :

d) A pesar de que la ley no limita los intereses cubiertos por la
hipoteca entre partes, es frecuente que las escrituras de préstamos
hipotecarios concedidos por entidades financieras los limiten conven-
cionalmente, quizds, por razones fiscales.—La mayoria de las escritu-
ras de préstamos hipotecarios —no todas 4!- limitan el interés garanti-
zado, por ejemplo, a tres aiios o al plazo legal —en este caso, como dice
el Auto de la Audiencia Provincial de Girona de 14 de diciembre de
1995 42, el plazo legal ha de entenderse que son los cinco afios del
segundo pdrrafo del 114 y no los dos aiios vencidos y la anualidad
corriente del primer parrafo—. Esta limitacién del interés tiene ventajas
fiscales. El préstamo hipotecario concedido por un particular represen-
ta un hecho imponible doble —en cuanto préstamo y en cuanto consti-
tucién de derecho real- del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales
(art. 7.1.B del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmi-
siones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados), pero que, en

38 Hipoteca en garantia del interés..., p. 138.

39 El procedimiento judicial sumario de ejecucion de hipoteca, Madrid, 1994, p. 151.

40 El procedimiento..., pp. 152y 153.

41 Transcribo literalmente la clausula de un préstamo hipotecario que aclara que no
hay limite de intereses garantizados entre partes: Las cifras mdximas de responsabilidad
hipotecaria por intereses no limitardn conforme a los aludidos preceptos, la posibilidad
de reclamar contra la PARTE PRESTATARIA, o contra quien se haya subrogado contrac-
tualmente en la deuda hipotecaria, los intereses devengados conforme a la Estipulacidn
Segunda, o, en su caso, conforme a la Estipulacién Cuarta, sin perjuicio de los limites
resultantes de la aplicacion de los citados preceptos de la Ley Hipotecaria en el supuesto
de ejercicio de la accion hipotecaria contra tercero o en su perjuicio.

42 Aranzadi Civil 75 (Fundamento de Derecho Tercero).
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virtud del articulo 15 43, tributa por un solo concepto. El tipo aplicable
es del 1 por 100 [art. 11.1.¢)]. Y si tributa por ITP no tributa por el 0,5
por 100 de Actos Juridicos Documentados (art. 31.2 Ley del ITP y
AJD ). Mas si el prestamista es un empresario, el hecho estd sujeto al
IVA en lugar de al ITP 4, pero estd exento (art. 20.1.18. Ley del IVA).
Sin embargo, tributa por el 0,5 por 100 de Actos Juridicos Documenta-
dos por contener un acto inscribible en el Registro de la Propiedad (art.
31.2 Ley del ITP y AJD) y no se aplica la exencidn del articulo 45.1.B)
15 de la Ley del ITP y AJD 4. Y el 0,5 por 100 se aplica no sélo sobre
el capital, sino también sobre los intereses garantizados por la hipo-
teca*’ y costas y gastos. Por tanto, la cuota tributaria serd menor si los
intereses garantizados son menores. Y el ahorro de impuestos justifica
limitar los intereses garantizados 8, confiando en que la celeridad de la
reclamacién de la entidad financiera permitird que todos los intereses

43 Articulo 15.1 de la Ley del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridi-
cos Documentados: La constitucion de las fianzas y de los derechos de hipoteca, prenda y anti-
cresis, en garantiq de un préstamo, tributardn exclusivamente por el concepto de préstamo.

4 Segiin esta norma las escrituras que contengan actos comprendidos en los aparta-
dos 1 y 2 del articulo | de esta Ley (transmisiones patrimoniales onerosas y operaciones
societarias) no tributardn por el 0,5 por 100.

45 Articulo 7.5 de la LITP.

46 Segun el nimero 15, estdn exentos los depdsitos en efectivo y los préstamos,
cualquiea que sea la forma en que se instrumenten. La cuestién es discutida, pero la Admi-
nistracién tributaria sélo considera exentos los préstamos sin garantia o con garantia per-
sonal o prendaria, pero no los préstamos garantizados con hipoteca.

47 Articulo 10.2 ¢) de la Ley del ITP y AID: Las hipotecas, prendas y anticresis se
valorardn en el importe de la obligacion o capital garantizado, comprendiendo las sumas
que se aseguren por intereses, indemnizaciones, penas por incumplimiento u otro concep-
to andlogo; si no constare expresamente el importe de la cantidad garantizada, se tomard
por base el capital y tres aiios de intereses. Esta norma se refiere a la determinacién de la
base imponible del ITP, pero igualmente es aplicable al IAID. En contra, la Audiencia
Nacional, en sentencia de 29 de noviembre de 1994, entendié que la base imponible sélo
debia estar conformada por el capital garantizado, porque entendié que no se podia aplicar
una norma de fijacién de la base imponible inciuida en otro titulo de la ley y prevista para
otro impuesto. Sin embargo, el fallo de la Audiencia es discutible porque, aun prescindien-
do de la aplicacién del articulo 10.2 ¢), y aplicando la norma que regula la base imponible
del TAJD (art. 30.1), se llega a la conclusion de que los intereses —también costas y gastos—
garantizados por la hipoteca conforman la base imponible. En efecto, segiin el articulo 30.1,
servird de base el valor declarado y estd claro que el valor declarado de la hipoteca es la
cuantfa de todas las obligaciones, principales y accesorias, que garantiza. Si la razén de la
tributacién del préstamo hipotecario es la hipoteca y no el préstamo, que estd exento, lo 16gi-
co es que la base imponible venga determinada por la cantidad que garantiza la hipoteca.
Con posterioridad a la sentencia de la Audiencia Nacional de 1994, dos contestaciones de la
Direccién General de Tributos, en fecha de 8 y 27 de mayo de 1996, han recordado el crite-
rio de siempre, que se sigue aplicando, de que el valor de la base imponible ha de compren-
der no sélo el capital, sino las obligaciones accesorias también garantizadas por la hipoteca.

4 Por ejemplo si un préstamo hipotecario de 20 millones de pesetas a devolver toda
la cantidad en diez aiios y a un interés del 15 por 100 limita a 3 afios los intereses garanti-
zados, el ahorro del IAJD supone 105.000 pesetas (si se garantizan todos los intereses la
cantidad a ingresar por intereses seria el 0,5 por 100 de 3 m de intereses anuales por 10
afios es decir 150.000 pesetas; si se garantizan sélo tres aiios serfa el 0,5 por 100 de 3 m
por 3 afios, es decir, 45.000 pesetas).
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debidos se puedan cobrar en la ejecucién hipotecaria, si el precio del
remate lo permite 4.

En el caso de que un pacto limite, también entre partes, los intereses
garantizados por la hipoteca, surge la duda de si con el precio del remate
sélo se podran pagar las anualidades pactadas en la escritura de hipoteca
aunque no haya terceros, ya que la garantia hipotecaria sélo cubre éstas 50
o, por el contrario, razones de economia procesal aconsejan pagar todos
los intereses aunque excedan de los garantizados>!. Este problema se
plantea cuando la hipoteca se ejecuta a través del procedimiento judicial
sumario del articulo 131 LH, muy beneficioso para el acreedor, ya que la
razén de tal beneficio estd en la cobertura hipotecaria de las sumas recla-
madas.

3. JUSTIFICACION DEL LIMITE DEL ARTICULO 114

a) La Exposicion de Motivos de la Ley de 1861 justifica inicialmen-
te el limite en términos de proteccion del tercer adquirente y los Cédigos
francés e italiano en términos de exigencia de los principios de especiali-
dad y publicidad.—Por qué se ha establecido esta limitacién en benefi-
cio del tercero? La Exposicién de Motivos de la Ley Hipotecaria lo justi-
ficaba asi: después de establecer la extension de la hipoteca a la garantia
de los intereses precisaba que no debe servir esto (1a extensién de 1a hipo-
teca a la garantia de todos los intereses) de motivo para que el tercero

49 El ahorro de impuestos es para el prestatario, sujeto pasivo. El articulo 29 del
actual texto refundido de 1993 recoge la norma de la legislacién anterior segin la cual el
sujeto pasivo del IAJD es el adquirente del bien o derecho. Segiin esta norma, parece que
el sujeto pasivo habia de ser el acreedor hipotecario que es quien adquiere el derecho real
de hipoteca. Mas se interpretd que la hipoteca es accesoria a un préstamo del cual se bene-
ficia el prestatario y por tanto éste debe ser el sujeto pasivo del IAJD que grava la consti-
tucién de la hipoteca. El articulo 68, pdrrafo segundo, del Reglamento del impuesto ha
consagrado tal interpretacidn al establecer que cuando se trate de escrituras de constitu-
ci6n de préstamo con garantia se considerara adquirente al prestatario.

50 En este sentido se pronuncia la RDGRN de 27 de julio de 1988 [Anuario de la
Direccion General de los Registros y Notariado, 1988, F. 2.9, a)], p. 251: Que dada la
naturaleza del procedimiento de ejecucién hipotecaria previsto en el articulo 131 de la Ley
Hipotecaria, solo la parte del crédito del actor que esté garantizada por la hipoteca ejecuta-
da puede ser pagada con cargo al precio del remate; el resto debera obtenerlo el acreedor
por via oportuna, pero, en ningin caso, con cargo al sobrante del precio de remate por mas
que el mismo, a falta de otros interesados, correspondiere al deudor (art. 131, reglas 5.2,
152, 160y 17.2 de la Ley Hipotecaria).

5t El Auto de la Audiencia Provincial de Valencia de 19 de junio de 1991 (RGD, 1991,
p- 8313) llega a decir que de no haber otros acreedores con derecho al sobrante, €ste se
destinara al pago de responsabilidades hipotecarias excedentes a las pactadas sin necesi-
dad de ser reclamadas en un procedimiento distinto (Razonamiento Juridico Cuario).
Madrid, de 22 de febrero de 1993 (RGD 1993, p. 5156), en un supuesto en que se habia
pactado una reponsabilidad por intereses remuneratorios hasta una cantidad mdxima de
cinco anualidades que se fija inicamente a estos efectos (Fundamento de Derecho Cuario,
linea 11) revoc6 el Auto del Juez hipotecario que sélo habia concedido la cifra de intereses
correspondientes a los cinco afios y entendié que no podia haber limitacién de intereses en
cuanto al tiempo (Fundamento de Derecho Cuarto, segunda mitad). Si el limite de los
cinco aiios se hubiera pactado sélo frente a terceros no se habrian pagado cantidades no
cubiertas por la hipoteca.
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adquirente de la propiedad gravada, que no conoce el descubierto en que
puede hallarse el deudor, y que naturalmente presume que estd al
corriente en el pago de intereses en el hecho de no haberse reclamado
contra la hipoteca, quede perjudicado por omisién e incuria del acree-
dor, o tal vez por mala fe de éste combinada con la del deudor?. De aqui
proviene que, a imitacion de muchos Codigos, se proponga la cuantia de
intereses que deban considerarse asegurados con la hipoteca, introducien-
do la presuncion iuris et de iure de que el acreedor renuncia a ella en la
parte relativa a los demds intereses en el hecho de no reclamarlos o de no
haber exigido una ampliacion de inscripcion sobre los mismos bienes hipo-
tecados, con objeto de asegurar lo devengado antes. Los primeros comen-
taristas del Codigo francés justificaban la introduccién en el Code de la
norma limitativa de los intereses garantizados por la hipoteca expresandose
en términos algo diferentes. Decian que esta norma encuentra su funda-
mento en el principio de especialidad y publicidad de la hipoteca: es nece-
sario que los terceros sepan la cuantia de la responsabilidad hipotecaria sin
que ésta pueda encontrarse indefinidamente acrecentada por los intereses
atrasados. Y también, con frecuencia, se alegaba que asi se evitaban confa-
bulaciones entre el acreedor y deudor para simular como atin debidos inte-
reses ya pagados, en perjuicio de otros acreedores del deudor 3. Y la doc-

52 Leyes Hipotecarias y Registrales de Espaiia, Colegio de Registradores de Espa-
fia, Centro de Estudios Hipotecarios, t. I, Madrid, 1974, p. 275, tercer pdrrafo, tltima
parte. Segun la Exposicion de Motivos, dos medios se podian adoptar al efecto: el mds
general que la limita a niimero determinado de anualidades, y la que fija un mdximum,
como el 10 o el 20 por 100 proporcional al capital garantizado. MONTERO LEON (La exten-
sion de la hipoteca a los intereses del crédito garantido, RCDI 1963, p. 618) explica que
el sistema de anualidades es mas justo: Asi en el sistema de un tanto por ciento del capital
(el 10 por ejemplo), en una hipoteca de 10.000 pesetas de capital que devengue
el 4 por 100 de interés anual, la garantia de intereses seria la misma que si devengase el 8
por 100, es decir, 1.000 pesetas, que es el 10 por 100 de 10.000. En cambio, con el sistema
de anualidades (tres anualidades, por ejemplo), en la hipoteca del 4 por 100 se garantiza-
rian intereses hasta 1.200 pesetas y en la del 8 por 100 hasta 2.400 pesetas).

53 Yaen 1829, GRENIER (Truité des Hypothéques, t. 1, Clermont- Ferrand, 1829, niim.
98, p. 198), en referencia al articulo del Code, comentaba que, en relacién a los intereses
que deben devengarse después de la inscripcion y que, antiguamente seguian la suerte del
capital hasta el pago, cualquiera que fuera el niimero de afios que se hubiera acumulado,
la publicidad de la hipoteca ha aportado un gran cambio... TROPLONG (Droit Civil Expli-
qué. Des Priviléges er Hypothéques, t. 111, Paris, 1854, nim. 697, pp. 134 y 135) se expre-
sa en el mismo sentido: El motivo de la ley... ha sido conformarse al sistema de publici-
dad... Si se hubiera permitido a un acreedor hacerse clasificar por todos los intereses con
el mismo rango que el capital, habria habido una gran incertidumbre sobre el aumento
del capital por lu aglomeracion de los intereses y los terceros habrian ignorado la cuantia
exacta de los créditos inscritos. Ademds, un deudor podria haberse confabulado con su
acreedor para simular intereses no pagados. MARCADE (Explication du Code Napoléon.
Privileges et Hypothéques, 2.» parte, Paris, 1856, nim. 1013, p. 950), después de exponer
que en el régimen anterior la hipoteca garantizaba todos los intereses, precisa que lo que
era posible... bajo un régimen que se ajustaba a la clandestinidad de la hipoteca, se hacia
inconciliable con un sistema que tiene su base esencial en el principio de la publicidad.
Cuando en la inscripcion hipotecaria debe figurar exactamente la cuantia de la suma
debida, ;como admitir sin falsear el principio y también si exponer a los terceros a frau-
des que no se podrian desenmascarar, que el capital inscrito va a acrecer indefinidamente
con lu suma indeterminada y no mencionada en la inscripcion, a la que los intereses podrdn
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trina italiana antigua>* —también la reciente 35— repetia los mismos argu-
mentos.

b) Sin embargo, analizando a fondo la justificacién de la Exposi-
cion de Motivos de la Ley Hipotecaria espafiola de 1861, coincide con
las justificaciones aducidas por la doctrina francesa e italiana.~Si plan-
teo esta cuestion es porque la primera parte de la justificacién de la Expo-
sicién de Motivos de la Ley de 1861, tal como se formula, puede inducir
a pensar que se trata de proteger la buena fe del tercer adquirente en el
sentido de excluir de la garantia hipotecaria los intereses atrasados, por
pensar éste de buena fe, en el momento de adquirir la finca, que estaban
pagados, de tal forma que si conociera que no lo estaban, la finca adquiri-
da responderia. Mas no se trata de una proteccion de la buena fe del ter-
cero, sino del tercero, aun de mala fe —en el sentido de conocer el impago
de los intereses—, en aras de la seguridad del trifico juridico. La ley ha
querido limitar los intereses de los que responde la hipoteca, para facilitar
a los terceros conocer la cuantia de la responsabilidad hipotecaria
mediante la consulta de la inscripcién de la hipoteca, sin necesidad de
hacer averiguaciones acerca de si los intereses estaban o no cobrados. La
ley ha pensado que ello facilita el trafico juridico. La limitacion de los
intereses al periodo legal es, pues, objetiva. Viene impuesta por la ley,
por las razones expuestas, sin atencién a ninguna otra circunstancia como
la buena fe del tercero en el sentido expuesto mds arriba. Y esto lo entien-
de asf la Exposicién de Motivos de la Ley de 1861, cuando en la segunda
parte del parrafo transcrito més arriba, habla de una presuncién juris et de
iure de que el acreedor ha renunciado a los intereses no comprendidos en
el periodo de tiempo legal. En sintesis, aunque la Exposicion de Motivos
de la Ley de 1861 no alude al principio de publicidad ni especialidad,
sino a la proteccién del tercero, estd dando la misma justificacion que se
da en Derecho francés e italiano, pues se refiere a la proteccién del tercero
que conlleva necesariamente el principio de publicidad y especialidad 36.

alcanzar? BAUDRY-LACANTINERIE (Précis de Droit Civil, t. 111, Parfs, 1901, nim. 1395,
p. 864) repite los argumentos: Es necesario que los terceros... puedan medir con precision
el crédito hipotecario del deudor y por ello no hay que permitir que el capital anunciado
por la inscripcion pueda acrecentar indefinidamente con los intereses retrasados... Se
previene, ademds, por este medio una fraude fdcil consistente en aparentar como debidos,
para obtener su clasificacion al mismo rango que el capital, intereses ya pagados desde
hace mucho tiempo.

5 BosARrl (Commentario del Codice Civile Italiano, vol. 1V, Torino, 1881, p. 623),
al comentar el articulo 2010 del Codice Civile de 1865, explica que €sta es una norma al
servicio del principio de la publicidad y que la negligencia de no exigir los intereses hacen
peor, sin razén, la condicién de los acreedores posteriores sin excluir el caso de la simula-
cidén en perjuicio de tercero.

35 GORLA, Gino-ZANELL], Pietro («Del Pegno. Delle Ipoteche», en Commentario del
Codice Civile de Scialoja Branca, Bologna-Roma, 1992, p. 387), en el comentario al
articulo 2855 del vigente Codice Civile, explican que una acumulacion excesiva de los
intereses asegurados haria aleatoria la solvencia de las hipotecas sucesivas o crearfa en el
tercer adquirente una grave incertidumbre sobre la cuantia de su responsabilidad real.

36 Por eso no me parece la expresién mds afortunada la utilizada por MONTERO (La
extension de la hipoteca a los intereses del crédito garantido, RCDI 1963, p. 617) de que
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¢) Eltercero de la Exposicion de Motivos parece limitarse al tercer
poseedor y el tercero de los Cédigos civiles francés e italiano parece ser
mads amplio e incluir, incluso, otros acreedores del deudor—Obsérvese que
la Exposicién de Motivos de la Ley Hipotecaria piensa en un tercero adqui-
rente de la finca hipotecada. Sin embargo, la doctrina francesa e italiana, a
la vista de sus textos legales —que no hacen la mencién del perjuicio de ter-
cero por innecesaria— hablan de tercero en un sentido amplio que parece
incluir también terceros acreeedores. Gorla 37 expone que la finalidad de la
ley es impedir que el acreedor hipotecario deja acumular intereses sea en
dafio del tercer adquirente, sea frustrando las expectativas de acreedores de
grado posterior que midieron la solvencia del inmueble confiando en el
regular cobro de los intereses. Volveremos sobre este punto mds adelante.

d) Lalimitacion de la cuantia de intereses garantizados no es una
exigencia de los principios de especialidad y publicidad. Sélo cabe fun-
damentarla en razones prdcticas (fijar la verdadera solvencia patrimo-
nial del deudor o evitar posibles fraudes) y podria suprimirse sin espe-
ciales inconvenientes.—Esta claro que la Ley ha querido limitar la garantia
hipotecaria de la cuantia de los intereses en favor de terceros. Y parece
que esta limitacién fue ampliamente aplaudida cuando se introdujo 38 y
nadie la cuestiona hoy en dia. Por otra parte, con més de cien afios de
vigencia en nuestro pais, los acreedores hipotecarios han tenido tiempo
de asumirla. Pero la afirmacién de que la limitacién de la responsabilidad
hipotecaria por intereses es una exigencia del principio de especialidad y
publicidad, precisa unas puntualizaciones. Esta afirmacién es inexacta
referida a los intereses remuneratorios que devengue el capital a lo largo
del periodo de tiempo pactado de duracién del préstamo, ya que en el
momento de la constitucion de Ia hipoteca se sabe la cuantia de los inte-
reses que devengard el capital y durante cudnto tiempo los devengara. El
tercero sabe el limite maximo de intereses remuneratorios, devengados
durante el tiempo de vigencia del préstamo, de los que responderi la
finca. Dicho de otra manera las hipotecas de mdximo no son incompati-
bles con el principio de publicidad o especialidad. De esto ya se dieron
cuenta Baudry-Lacantinerie y De Loynes 59 para quienes el principio de

el articulo 114 obedece a razones de proteccidn de tercero y no a un deseo de cumplir con
la especialidad. Me parece mds acertada la idea que formula m4s adelante (p. 619) de que
su fundamento se halla en la necesidad de cumplir, aunque s6lo sea para los terceros, con
la especialidad.

Alguien podria pensar que el principio de publicidad y especialidad podria separarse
de la protecci6n de terceros, en cuanto que también se exige para que la hipoteca surta
efectos inter partes, pero es que la hipoteca, por definicién, es un derecho real erga omnes,
y si queremos que haya hipoteca es necesario que afecte a terceros y, por tanto, el princi-
pio de especialidad y proteccién de terceros son indisolubles en la hipoteca.

57 GORLA, Gino-ZANELLI, Pietro: «Del Pegno. Delle Ipoteche», en Commentario del
Codice Civile Scialoja-Branca, articulos 2784-2899, Bologna-Roma, 1992, p. 390.

58 Asi, BOrRsARI (Commentario del Codice Civile Italiano, vol. 1V, 2 2 parte, Torino,
1881, p. 623) explica que la regla recogida por el Cédigo Napoledn se vio que era buena y
ha sido seguida y ha encontrado toda la simpatia entre nosostros.

%9 Traité Théorigue et pratique de Droit Civil. Du Nantissement, Des Priviléges et
Hypothéques et de I’Expropiation forcée, t. 111, Paris, 1906, nim. 1714, p. 4.

ANUARIO DE DERECHO CIVIL TOMO LII-2
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la publicidad puede ser respetado perfectamente aun garantizando la
hipoteca todos los intereses, siempre que se indique en la inscripcién la
cifra exacta y total de intereses que cubre. La limitacién introducida por
el legislador se justifica por razones que califican de utilidad practica 60:
si la hipoteca respondiese de todos los intereses, el crédito hipotecario del
deudor se veria reducido sin razén, pues los terceros creerian que la hipo-
teca responderia de todos los intereses que ha de devengar el préstamo a
lo largo de su vida, cuando han podido ser puntualmente pagados 6! y por
otro lado evita conciertos fraudulentos entre acreedor y deudor simulan-
do como debidos intereses ya pagados a los que ya se referian los prime-
ros comentaristas del Code 62,

Otra cosa son los intereses que se devenguen cuando una vez llegada
la fecha de la amortizacién o sucesivas amortizaciones del préstamo —o
del pago de los intereses remuneratorios— el deudor incumpla su obliga-
cién. La cuantia de estos intereses puede acrecentarse sin limite, ya que
se devengardn mientras no se cobren las cantidades adeudadas, lo cual
puede prolongarse indefinidamente. Por tanto, para €stos el principio de
especialidad impone un limite maximo de garantia hipotecaria. Obsérve-
se que digo intereses devengados durante la mora del prestatario deudor
y no intereses moratorios, para incluir tanto los intereses moratorios tipi-
cos, es decir, a un tipo superior al de los intereses remuneratorios, como
los intereses devengados durante este periodo al tipo de los remunerato-
rios por no haberse previsto en el contrato el tipo de interés aplicable en
caso de mora del prestatario o, en su caso, los intereses devengados al
tipo legal.

Por otro lado, la Exposicién de Motivos de la Ley de 1861 entendia la
limitacién del articulo 114 como una sancién a la conducta negligente del
acreedor que no cobra sus intereses (omision o incuria del acreedor).
Ahora bien, tal postura parece demasiado rigurosa con el acreedor que,
para no ver excluida de la responsabilidad hipotecaria parte de los intere-
ses, si aparece un tercero, ha de emprender unos tramites costosos. Bien
habra de solicitar una ejecucién de la hipoteca sélo por los intereses ven-
cidos y no pagados si todavia el capital no ha vencido, o bien habra de
pedir la ampliacién de hipoteca que prevé el articulo 115. En el primero

%  Ob. cit., nota anterior, nim. 1715, p. 5.

61 En este sentido se pronuncian la sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid
de 7 de marzo de 1994 (RGD 1994, p. 7106, Fundamento de Derecho Tercero, linea 7) y el
Auto de la misma Audiencia de 22 de julio de 1992 (RGD 1993, p. 12057, Fundamento de
Derecho Tercero, linea 10): Ante la incertidumbre que puede provocar en el trifico juridi-
co el desconocimiento exacto de la deuda de la que responde la finca hipotecada que se
adquiere, o sobre la que se constituye por un tercero un derecho real, el articulo 114 de la
Ley Hipotecaria limita la extensién de 1a hipoteca respecto a los intereses.

62 En esta linea se observa un cambio en la manera de exponer la justificacién de
esta limitacién en la doctrina francesa posterior. BECQUE (Traité Pratique de Droit Civil
Frangais de PLANIOL RIPERT, t. XIII, Paris, 1953, nim. 978, p. 288) ya no habla de un
aumento indefinido de los intereses, sino inopinado, y que el inconveniente estd en que los
terceros no conocen exactamente la cuantia de la responsabilidad hipotecaria, pero ya no
dice que atentaria contra el principio de publicidad.
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de los casos habrd de volver a solicitar una ejecucién de hipoteca para
cobrar el capital si no es pagado por el deudor o, incluso, para cobrar
nuevamente s6lo intereses, dependiendo de la duracién del préstamo. Por
tanto, es logico que el acreedor no reclame judicialmente los intereses y
se espere al vencimiento del capital para poder reclamar conjuntamente
ambos en el mismo procedimiento de ejecucidn hipotecaria. En el segun-
do de los casos, hay que tener en cuenta que si el deudor no accede volun-
tariamente a la ampliacién de hipoteca se ha de acudir a un juicio ordina-
rio aparte de que acceda o no, ello supone gastos. Por eso, los préstamos
concedidos por las entidades crediticias contienen una cldusula de
vencimiento anticipado ante impago de los intereses o de uno de los pla-
zos de devolucién del capital en los supuestos de amortizacién fracciona-
da. Véase que la sancién sé6lo opera cuando interviene un tercero, pero no
frente al deudor. O sea, que es la acumulacién de dos elementos, el retra-
so del acreedor en reclamar los intereses, junto con la aparicidn del terce-
ro, lo que hace jugar el limite del articulo 114. La férmula elegida por la
LH para limitar los intereses cubiertos frente a terceros sanciona espe-
cialmente el retraso del acreedor en reclamar los intereses. Si han pactado
que la hipoteca responde frente a terceros de los intereses de cuatro afios,
aunque la cuantia de intereses devengados sea inferior a lo que suponen
los de cuatro afios, no quedardn cubiertos por la hipoteca los que se hayan
devengado previamente al periodo de tiempo garantizado 63.

En sintesis me cuestiono la subsistencia de una norma limitativa de la
garantia hipotecaria en relacion con los intereses remuneratorios, deven-
gados durante el periodo pactado de duracién del contrato, ya que las
razones que se aducen me parecen insuficientes: no hay razén para que ¢l
tercero confie en que el deudor estd al corriente del pago de sus intereses;
sabe muy bien la cifra méxima de intereses remuneratorios por los que
responde la hipoteca y parece excesivo sancionar como negligente la con-
ducta del acredor que no demande judicialmente al deudor o no haya
pedido ampliacién de hipoteca cuando éste haya dejado de pagar tres
afios de intereses. S6lo nos parecen fundadas, en teoria, las razones de
utilidad practica que sefialan Baudry Lacantinerie y De Loynes (se dismi-
nuye inustificadamente la capacidad patrimonial del deudor al pensar los
terceros que la finca responde de todos los intereses cuando pueden estar

63 Por ejemplo, la ejecucion tiene lugar el 1 de enero de 1996 y se deben los intereses
de 1994, 1993, 1992 y 2 meses de 1991; los intereses de 1995 se han pagado. Pues bien, los
intereses de los 2 meses de 1992 no quedarian cubiertos frente a terceros (suponemos un
pacto de cuatro aiios). En la practica es dificil se produzca esta situacién, pues el deudor
aplicard la cantidad entregada al acreedor antes a los intereses de 1992 que a los de 1995.
Pero si puede producirse en los casos de intereses variables en que se establece un maximo
de tipo aplicable. En este caso, la cuantia mdxima de intereses garantizados frente a terce-
ros serd la resultante de aplicar el tipo mdximo de intereses al capital durante cuatro afios.
Si el tipo realmente aplicable es inferior al mdximo y se dejan de pagar los intereses de
cuatro afios y dos meses, la cuantia de intereses impagados puede no superar la cuantia
maxima de intereses garantizados frente a terceros, segiin lo pactado, pero se habrd de
excluir los intereses devengados durante los dos meses que excedan al periodo de cuatro
afios garantizado.
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pagados y evitar posibles fraudes) pero, en realidad, también nos parecen
insuficientes para justificar la limitacién (los terceros no tienen por qué
pensar que la finca responde de todos los intereses y también acreedor y
deudor pueden fraudulentamente aparentar como debido todo el capital
cuando en realidad se ha devuelto ya parte y nadie pretende limitar la
garantia hipotecaria en cuanto al capital), que se podria suprimir sin espe-
ciales inconvenientes.

4. COMPUTO DEL PERIODO DE TIEMPO AL QUE SE CIRCUNS-
CRIBE LA RESPONSABILIDAD HIPOTECARIA POR INTERE-
SES EN VIRTUD DEL ARTICULO 114

a) Enumeracion de los problemas que plantea el cdmputo de tiem-
po: momento a partir del cual se fija retrospectivamente el computo de las
anualidades y cémo se determina la anualidad corriente.—Una cuestion
silenciada totalmente por la ley es la manera de computar las anualidades
a que se refiere el articulo 114. Este se limita a fijar el tope de garantia por
intereses a los dos dltimos aiios transcurridos y la parte vencida de la anua-
lidad corriente, férmula que sélo deja claro que hay que fijar un momento
a partir del cual, retrospectivamente, se ha de contar el periodo de tiempo
legal. Que la cuenta se ha de hacer hacia atrds y no hacia adelante viene
exigido por la mencidn de los arios transcurridos y 1a parte vencida. Mas
deja sin aclarar algunas cuestiones: A) En primer lugar, no nos dice cuél
es este momento, cuestién sobre la que se han vertido muy variadas opi-
niones y sobre la que no hay acuerdo ni en la doctrina ni en la jurispruden-
cia. B) En segundo lugar, el que el 114 hable de parte vencida y no de
dos o tres afios también plantea interrogantes: B1) Obliga a fijar las dos
fechas entre las que se han de encuadrar los 365 dias que forman un afio.
Si el legislador se hubiera limitado a decir los tres tltimos afios, una vez
fijado la fecha de inicio de la cuenta atrés, bastaria con contar tres afos, es
decir 1.095 dias, para fijar las anualidades de intereses garantizados por la
hipoteca. Pero como el legislador habla de la parte vencida de la anualidad
corriente, una vez determinada la fecha incial de la cuenta atrés, en primer
lugar hay que contar los dias que van hasta el comienzo de la anualidad y
luego dos afios, 730 dias. Y para lo primero hay que empezar por determi-
nar entre qué dos momentos se cuentan los 365 dias: ;De 1 de enero a 31
de diciembre? ;De fecha a fecha del aniversario de la inscripcién de la
hipoteca? ;De fecha a fecha del aniversario de la toma del préstamo? ;De
fecha a fecha del momento en que el crédito devenga intereses impaga-
dos? B2) Por otro lado, lo de la parte vencida de la anualidad corriente
puede dar entrada a la arbitrariedad. Si el momento para el cémputo retros-
pectivo de las anualidades es inmediatamente posterior, por ejemplo, un
mes, a la fecha de comienzo de la anualidad el periodo de intereses garanti-
zados se limitarifa a 25 meses (1 mes por la parte vencidad de la anualidad
corriente, més 24 meses por las dos dltimas anualidades). Mas si acaece que
es un mes anterior al vencimiento de la anualidad, el periodo garantizado
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por intereses es de 35 meses (11 meses por la parte vencida de la anualdiad
corriente mas 24 por las dos tltimas anualidades). Pasemos a estudiar estas
cuestiones con detalle.

b) Momento a partir del cual, retrospectivamente, se inicia el computo.
Posibles soluciones tedricas: computar las anualidades hacia adelante a
partir del primer dia del periodo de intereses impagados o hacia atrds a
partir del iltimo dia de este periodo. La redaccion del articulo 114
impide la primera solucion. En la solucion del problema incide otro: si a
los intereses devengados durante el procedimiento también les afecta el
limite del articulo 114 LH.—Vamos a comenzar intentando resolver esta
cuestion ex novo, olvidandonos, de momento, de las diversas opiniones
de la jurisprudencia y doctrina espafiolas y de cualquier otro dato de
Derecho comparado. Imaginemos que somos los legisladores y se nos
pide que resolvamos esta cuestién. Ademas, se nos da plena libertad para
ello, s6lo se nos exige que respetemos el espiritu del articulo 114 de
la LH (similar al de los arts. 2151 y 1855 de los Cédigos francés e ita-
liano, respectivamente):; recordemos que trata de limitar el nimero
de anualidades de intereses garantizadas con la hipoteca con la finalidad
de dar certeza a los terceros de la suma exacta de la que responde la finca
hipotecada.

Partiendo de esta premisa, la I6gica humana imagina dos formas posi-
bles de computar las anualidades de intereses garantizadas por la hipote-
ca: a) tomar como punto inical del coémputo el iltimo dfa de interés paga-
do y a partir de €l contar, hacia adelante, el periodo de tiempo legal en
que los intereses devengados estdn protegidos por la hipoteca; b) tomar
como punto inicial el dltimo dia de inter€s que se debe pagar y a partir de
€l contar, retrospectivamente, el periodo legal. Estas dos soluciones par-
ten de un enfoque prictico de la cuestion: si el legislador ha pretendido
limitar el nimero de anualidades de intereses garantizadas por la hipote-
ca, simplemente hemos de aplicar dicho limite al perfodo de tiempo for-
mado por las anualidades de intereses que se deben al acreedor %, lo cual

64 Seria l6gico que los intereses corran a favor del acreedor hasta que cobre su cré-
dito con el precio de la ejecucién hipotecaria. Ahora bien, para poder pagar al acreedor
éste ha de proceder a la liquidacién de intereses y seria injusto que siguieran corriendo inte-
reses por una tardanza imputable a él. Por eso también parece 16gico que el devengo de
intereses cese cuando el postor en la piblica subasta ha pagado el precio (es cierto que el
acreedor atin no ha cobrado, pero ese perjuicio se puede paliar haciendo que la cantidad
pagada por el postor se ingrese hasta que sea distribuida de forma que produzca intereses y
entregarlos éstos al acreedor). Sin embargo, segin una préctica de los Juzgados, sélo se
liquidan los intereses hasta la fecha de la celebracin de la subasta. Supone un retraso de
s6lo ocho dias (regla 15, al principio del primer pérrafo, del art. 131 LH), pero, tratindose
de grandes sumas, puede representar una diferencia importante.

Por otro lado, en el caso de que el préstamo hipotecario contenga una cldusula de ven-
cimiento anticipado por impago de intereses y otra de intereses moratorios —y éstos tam-
bién se garanticen por la hipoteca— se deberan los intereses moratorios que se devenguen
hasta la fecha de la celebracién de la subasta. Pero si el préstamo no tiene cldusula de ven-
cimiento anticipado y la hipoteca s6lo se ejecuta por los intereses impagados se deberdn
pagar no sélo los intereses remuneratorios fijados en la demanda de ejecucién, sino tam-
bién los intereses que han ido haciéndose exigibles a lo largo del procedimiento de ejecu-
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se puede hacer empezando el cémputo bien por delante o por detrds de
dicho periodo 6. En principio ambos métodos podrian conseguir la finali-
dad perseguida y parecen igualmente defendibles y pueden conducir,
aunque no siempre, a iguales resultados précticos 6. Mas sabemos que el
articulo 114 se ha inclinado por un cémputo hacia atrés, si bien ha omiti-
do sefialar el punto de partida de la cuenta atrés.

Pero enseguida uno se percata de que en la solucién de este problema
hay que tener en cuenta el dato de la duracién del procedimiento judicial
de ejecucién de la hipoteca, la cual no es justo perjudique al acreedor.
Esto, junto con la premisa de que el acreedor tiene derecho a los intereses
devengados por las cantidades no devueltas hasta que pueda cobrarse con
el precio pagado por el adjudicatario, hace insatisfactorias las soluciones
anteriores. Una perviviencia prolongada del procedimiento de ejecucién
hipotecaria —aun siendo el procedimiento del articulo 131 de la LH
mucho mas breve que el francés o italiano bien puede durar dos o tres
afios— dar4 lugar a un nimero de anualidades de intereses debidas al
acreedor superior al limite legal, y si queremos aplicar este limite llega-
mos a resultados injustos. Por tanto, serfa razonable introducir una excep-
cién al limite legal de anualidades garantizadas y entender que los intere-
ses devengados durante el procedimiento judicial, a partir de la
presentacion de la demanda 97, siempre queden garantizados por la hipo-
teca. Y asi hemos llegado a determinar el momento inicial del cémputo
retrospectivo de las anualidades de intereses cubiertos por la hipoteca: la
fecha de la presentacién de la demanda pidiendo la ejecucién de la hipo-
teca. Son, por tanto, los intereses anteriores a la misma 68 a los que se
aplica el limite legal.

cion, hasta la fecha de la subasta. Hablo de intereses exigibles y no de devengados, porque
si los intereses se pagan trimestralmente y la fecha de la subasta tiene lugar al finalizar el
primer mes, se ha devengado un mes de intereses, pero como no se deberd pagar —junto
con los dos siguientes— hasta que venza el tercer mes, el acreedor no puede pretender
cobrarlo con el precio de la enajenacién.

65 Es decir se trata de cortar una cuerda de 10 metros —demasiado larga— y reducirla
a 3. Lo l6gico es cortar los tres por uno de los dos extremos y no por la parte central.

6  Con ambos métodos se parte de los intereses que el acreedor debe al deudor, que
imaginemos sean los devengados entre el 15 de octubre de 1990 al 30 de septiembre
de 1995, pero con el primer método quedaran garantizados los intereses devengados a
partir del 15 de octubre de 1990 hacia adelante hasta el mdximo legal y con el segundo
los intereses devengados desde el 30 de septiembre de 1995 hacia atrds hasta el maximo
legal. Si el periodo de intereses que se debe esta comprendido dentro del maximo legal es
lo mismo un método que el otro, puesto que estdn garantizados todos los intereses debi-
dos. Pero en caso contrario los resultados pudieran ser distintos si, ademds, la cuantia de
intereses devengados en las primeras anualidades es distinto al de las dltimas, lo cual
puede suceder cuando se pacte un tipo de interés variable o la cuantia de 1a obligacion
garantizada varie con el tiempo.

67 Con la presentacién de la demanda el acreedor ha hecho todo lo que estd en sus
manos. Luego no es justo que los intereses que corran después se vean afectados por el
limite del articulo 114.

68 En el supuesto de que hubiera mediado un requerimiento previo notarial de pago,
se podria discutir si el momento se podria adelantar al del requerimiento, siempre que
hubiera interpuesto la demanda a los diez dias, pues propiamente es entonces cuando el
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Esta solucién, adoptada desde la proteccién al acreedor contra una
desmesurada duracién del procedimiento judicial, puede ser contestada
desde la 6ptica de la proteccion del trafico juridico, razén de ser —como
hemos visto— de las normas limitadoras de las anualidades de intereses
garantizadas. La ley, en aras de la proteccién del trafico juridico, ha que-
rido limitar el nimero de anuvalidades garantizadas y las razones aducidas
no son suficientes para justificar una excepcién. La ley ya concede sufi-
ciente margen al acreedor para que todos los intereses que se le deben
queden garantizados por la hipoteca, pues un procedimiento de ejecucién
no se prolonga durante tanto tiempo. Lo Unico que exige la ley al acree-
dor es cierta diligencia en la ejecucidn de la hipoteca ante el impago de
los intereses, para que asi todos los que se le adeuden queden dentro de
las anualidades cubiertos por la hipoteca. Si, a partir del impago de los
primeros intereses, deja pasar mucho tiempo antes de pedir la ejecucién
de la hipoteca ya sabe el acreedor que se arriesga a que no todos queden
cubiertos por la garantia hipotecaria 6.

A continuacién contrastaremos las posibles soluciones teéricas con
las dadas en los Derechos francés e italiano y las que proponen nuestra
doctrina y jurisprudencia.

¢) La solucion del Derecho francés: las anualidades se cuentan
retrospectivamente a partir de la resolucion judicial de adjudicacion de
la finca al mejor postor, pero también quedan cubiertos los intereses que
se devenguen con posterioridad (el procedimiento francés aiin puede
alargarse), hasta que el acreedor cobra.—El Code tampoco precisé cudl
es el momento en que debe iniciarse el computo (ni se precisé cuando se
modificé, por ley de 17 de junio de 1893, la redaccién inictal), lo cual dio
lugar a una diversidad de opiniones, pero pasados unos afos la jurispru-
dencia fijé dicho momento y su criterio ha sido aceptado pacificamente
por la doctrina: el momento es aquel en que la hipoteca produce su efecto
legal, traduciendo literalmente la férmula francesa. Pero por efecto legal
se entiende que el derecho del acreedor hipotecario sobre el inmueble se
transforma en derecho sobre el precio obtenido con la venta forzosa del
inmueble. Y ello sucede con le jugement d’adjudication, que emite el tri-
bunal una vez que se ha adjudicado la finca en la subasta al mejor postor.

acreedor reacciona —entendiendo el requerimiento como un tramite que forma parte ya de
la presentacién de la demanda— . Pero como el acreedor puede dejar transcurrir mucho
tiempo, después de efectuado el requerimiento, antes de interponer la demanda, y no es
16gico que los intereses devengados mientras no se vean limitados por el articulo 114, he
advertido que el momento del cémputo se podria adelantar al del requerimiento notarial
s6lo cuando el acreedor presentara la demanda a los diez dias. De todas formas, esta alter-
nativa no supone en la practica una variacién sustancial.

6 Hay autores, como DELVINCOURT para el Derecho francés (Cours de Code Civil,
t. II1, Paris, 1819, p. 571), que han opinado que los intereses devengados durante el proce-
dimiento también debian tenerse en cuenta para el cémputo de las anualidades de intereses
cubiertas por la ley. Y que es al acreedor a quien corresponde ser diligente para no dejar
acumular intereses antes de presentar su demanda. Mas no fue la opinién de Delvincourt la
que triunfé en la jurisprudencia y doctrina del pais vecino.
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Esta resolucién transmite al adjudicatario los derechos sobre el inmueble
y le impone la obligacién de pagar el precio (seria similar a la adjudica-
cién provisional de la regla 15 del articulo 131 LH). Solamente se discu-
te si el momento preciso es el de 1a fecha de la resolucién judicial o de su
transcripcién, prefiriéndose éste porque es el momento en que se da
publicidad frente a todos de la adquisicidn por el adjudicatario legal. Y a
partir de esta fecha se cuentan tres afios hacia atrds 79, Pero advirtamos
que, a diferencia de lo que sucede en nuestro pais en donde a los ocho
dias el adjudicatario ha de consignar la cantidad ofertada, en el sistema
francés, antes de que el acreedor pueda cobrar, atin se ha de proceder a
clasificar los acreedores inscritos, lo cual lleva su tiempo (I’ordre).

Ademas, tanto la jurisprudencia como la doctrina entienden que los
intereses que se devenguen posteriormente durante el procedimiento,
hasta que préacticamente acaba! y el acreedor ya puede cobrar su crédito
con el precio obtenido en la piiblica subasta, quedan garantizados por la
hipoteca y no se ven afectados por el limite del articulo 2151, argumen-
tando que el acreedor no debe ser perjudicado por la lentitud de la justicia
y buscando un apoyo legal en algunos articulos del Code de Procédure
civil ™2,

70 BAUDRY-LACANTINERIE, G.-DE LOYNES, P.: Traité Théorique et pratique de Droit
Civil. Du Nantissement. Des Priviléges et Hypotéques et De L’Expropiation forcée, t. 111,
Paris, 1906, niim. 1729, p. 20. BECQUE, Emile: Traité pratique de Droit Civil Frangais de
PLANIOL-RIPERT, t. X111, Suretés réelles, Paris, 1953, nims. 931 y 984. MARTY, Gabriel-
RAYNAUD, Pierre-JEsTAZ, Philippe: Droit Civil. Les Siretés. La Publicité Fonciére, Parfs,
1987, p. 509.

7t Este momento es el de la cléture d’ordre, 1a resolucién judicial que fija el orden
en que han de ser pagados los acreedores y el importe de sus créditos. Digo que es el
momento en que practicamente se acaba, porque dentro del plazo de tres dias ha de comu-
nicarse a los interesados que tiene ocho dfas para oponerse. Si no se oponen, 0 una vez
resuelta la oposicion, dentro de los diez dias siguientes, se entrega a cada acreedor un
documento en virtud del cual ya puede exigir el pago al adjudicatario, o a la Caja de Depé-
sitos si éste consigno el precio.

72 GRENIER (Traité des Hypothéques, t. 1, Clermont-Ferrand, 1829, nim. 102,
p- 201) entiende que los intereses que se devenguen a partir de la adjudicacién son garan-
tizados sin necesidad de ampliacién de la hipoteca a los mismos y cita los argumentos
dados por M. Fouquet, procurador general de la Corte real de Rouen, segiin el cual los
intereses devengados después de la adjudicacidn tienen los mismos privilegios que el prin-
cipal... Nuestros nuevos Cédigos han introducido otra regla por razén de los fraudes...
disimulacion de pagos de intereses ya efectuados. .. que no pueden presumirse en cuanto a
los intereses devengados por la adjudicacién... después de la adjudicacién el inmueble del
deudor no existe y ya no serd posible realizar inscripciones sobre los intereses que se
devenguen después. CARRE (Les Lois de la Procédure Civile, t V, Bélgica, 1844,
nim. 2.601, p. 403) cita la opinién de Tarrible de que los intereses devengados después de
la adjudicaci6n deben clasificarse al mismo rango que el capital y que ello deriva de los
articulos 757, 759, 767 y 770 del Code de Procédure civil. Ademas, cita varias sentencias en
este sentido, entre otras: Paris, 7 de julio de 1813; Bourges, 26 de agosto de 1814; Colmar,
13 de marzo de 1817; Metz, 29 de mayo de 1823; Lyon, 28 de agosto de 1821, Casacién,
27 de mayo de 1816 y 14 de noviembre de 1827. Esta tltima decisién argumenta que no
seria justo que un acreedor no pudiera, por efecto de una circunstancia independiente de su
voluntad, cobrar los intereses accesorios del capital, que es la solucién que deriva de los
articulos 757, 769 y 770 de la ley procedimental y que la limitacién del articulo 2151 se
refiere a los intereses debidos en virtud de la inscripcién hipotecaria, pero que los deven-
gados después de 1a adjudicacién son debidos en virtud de la resolucién judicial que cierra
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La solucién dada por la jurisprudencia francesa y aceptada por la doc-
trina plantea un interrogante y una contradiccién. El interrogante: ;Por
qué se ha elegido como momento inicial del computo no el momento en
que acaba el procedimiento, sino un momento que le puede anteceder en
varios meses? Quiza la explicacién nos la puede dar el distinto funciona-
miento de la ejecucién hipotecaria. Segin el articulo 717 del Code de
Procédure, 1a publicacién de la resolucién de adjudicacién purga todas
las hipotecas y los acreedores ya no tienen mas que accién sobre el pre-
cio. Es decir, el momento final de los intereses devengados por la hipote-
ca es cuando deja de existir la hipoteca. No parte de una consideracién
practica, como en la solucién propuesta sobre nosotros, sino de conside-
raciones légicas. Por un lado, mientras el acreedor pueda garantizar los
intereses promoviendo inscripciones por los intereses devengados no hay
inconveniente en que se vean afectados por el limite de los tres afios,

el procedimiento judicial. TROPLONG (Droit Civil Expliqu. Des Priviléges et Hypothéques, 1.
III, Paris, 1854, ndm. 699.2.°) parte de que la regla general es que los intereses tienen las
mismas prerrogativas que el capital y que el articulo 2151 del Cédigo ha modificado esta
regla en favor del principio de la publicidad, pero después de la adjudicacién no se puede
hablar de publicidad ni de inscripcién... se vuelve, por tanto, a la regla general y cada acre-
edor tiene derecho a reclamar todos los intereses devengados en el transcurso del procedi-
miento de clasificacién de los créditos. Ello resulta claramente de los articulos 757, 767 y
770 del Cédigo de Procedimiento. Y acaba citando la jurisprudencia en este sentido: Corte
de Paris de 21 de noviembre de 1807, Corte de Rouen de 28 de junio de 1810 y Corte de
Casaci6n de 22 de noviembre de 1809. MARCADE (Explication du Code Napoléon. Privile-
ges et Hypothéques, 2.2 parte, Paris, 1856, nim. 1020, p. 957) entendia que cuando el acree-
dor se dirigfa al Juez pidiendo la clasificacién de los créditos —este autor fijaba el inicio del
cémputo de las anualidades en un momento procesal un poco més tardio al de la ejecucion,
cuando el acreedor pide que se establezca un orden de preferencia entre los acreedores, pero
esta variacion no es relevante a estos efectos— ha hecho todo lo que la ley le exigia y, por
tanto, no puede quedar privado de los intereses que corran después, puesto que no es por su
culpa que se retrasa el cobro de su crédito. LAURENT (Principes de Droit Civil Frangais,
t. 31, Paris-Bruselas, 1878, niim. 73, p. 63) también entiende que se han de pagar los inte-
reses que se devenguen hasta la distribucién, aunque no en virtud de la inscripcién, sino de
la adjudicacién. Es una aplicacién del principio segin el cual el acreedor debe obtener por
efecto de la sentencia todo lo que habria obtenido si €sta se hubiera producido instantdnea-
mente, la lentitud de la justicia no puede perjudicar al acreedor. BAUDRY-LACANTINERIE-
DE LOYNES (Traité Théorique et pratique de Droit Civil. Du Nantissement, Des Priviléges
et Hypothéques et de I'Expropiation forcée, t. 111, Paris, 1906, niim. 1.732, p. 25) presci-
den del argumento de la lentitud de la justicia y se centran en los argumentos legales basa-
dos en el Code de Procédure: a) El articulo 765.2 establece que los intereses dejan de
correr a cargo del ejecutado a partir de la cloture d’ordre. De ahi se sigue necesariamente
que si antes corrian contra €l y escapan a la limitacién del articulo 2151, se rigen por los
principios generales y en cuanto que accesorios del capital tienen el mismo rango que éste.
b) El articulo 768 concede a los acreedores clasificados posteriormente a los que no que-
dan suficientes fondos para cobrar su crédito una acci6n contra los que han prolongado el
procedimiento d’ordre mediante oposiciones mal fundadas, lo cual necesariamente impli-
ca que los intereses devengados durante el procedimiento han sido colocados al mismo
rago que la deuda principal del acreedor anterior, pues sélo asi estos intereses pueden per-
judicar al acreedor posterior. Y por fin, sefialan que tal ha sido la postura de la jurispruden-
cia. BECQUE (Traité Pratique de Droit Civil Frangais de PLANIOL-RIPERT, t. X111, Les Siire-
tés Réelles, Paris, 1953, nim. 984) también entiende que los intereses posteriores a la
adjudicacion estan garantizados por la hipoteca, pues el acreedor no ha de soportar los
retrasos de la justicia y cita varias sentencias, Req., 12 de junio de 1876; Alger, 20 de abril
de 1896; Rennes, 5 de abril de 1897; Nancy, 15 de noviembre de 1907.
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pues el acreedor siempre tiene la solucién de promover estas inscripcio-
nes especiales. Pero es injusto que los intereses devengados, cuando es
imposible promover nuevas inscripciones para protegerlos, queden some-
tidos a ese plazo de los tres afios. Luego ese momento es el que nos sefia-
la el plazo final de los tres afios y el momento inicial del cémputo retros-
pectivo. Ahora bien, para que no suceda la situacién injusta a la que he
aludido antes, dicen que los intereses posteriores deben estar clasificados
con el mismo privilegio que el capital, pues lo accesorio sigue al capital y
seria injusto hacer soportar al acreedor la lentitud de la justicia. Aqui
viene la paradoja: la solucién dada hace soportar al acreedor la lentitud
de la justicia en cuanto a los intereses devengados entre el inicio del pro-
cedimiento judicial y la adjudicaci6n de la finca.

Desde un punto de vista practico vemos que la solucién francesa
cubre los intereses devengados durante la fase final del procedimiento sin
ningyin limite y tres afios anteriores. El peligro es que el procedimiento se
alargue mas de tres afios. Quizds en la practica no suceda esto y la solu-
cién sea satisfactoria para el acreedor.

Si alguien tiene interés por conocer otras opiniones que, antes de que
la jurisprudencia sentase su doctrina, se vertian sobre el momento del ini-
cio del cémputo, puede consultar la nota a pie de pagina 3.

73 Aparte de la postura de la fecha de la adjudicacién, que fue la adoptada por la
jurisprudencia, se aventuraron la de la fecha en que tiene lugar la demanda de clasificacion
de los créditos y la de la fecha en que se inmovilizan los frutos del inmueble. La primera
de ellas no varia mucho en relacién con la de la fecha de la resolucién judicial de adjudi-
cacion, en especial en la variante de su publicacién en el registro de hipotecas, pues la
demanda de clasificacién de los crédito tiene lugar después de la publicacién de la adjudi-
cacion (dentro de los ocho dias en el actual Cédigo de procedimiento). MARCADE (Expli-
cation du Code Napoléon, Priviléges et Hypothéques, 2.2 parte, recopilado por Paul PoNT,
Parfs, 1856, nim. 1.019, p. 956), defendié esta postura basdndose en que, después de los
momentos fijados por las otras teorias (la publicacion del requerimiento y la adjudica-
cién), se pueden constituir nuevas hipotecas ya por el ejecutado, ya por el adjudicatario y
los nuevos acreedores no sabran con exactitud los intereses de los que responde la hipote-
ca, pues no sélo respondera de la anualidad corriente y los dos afios anteriores, sino tam-
bién de los intereses que se devenguen después. Por tanto, contintia Marcadé, los motivos
en los que se funda la norma del articulo 2151 subsisten, incluso después de la adjudica-
cién y no desaparecerdn hasta que el acreedor inscrito pida la clasificacién de los créditos.
Parece que la argumentacion de Marcadé es la siguiente: la finalidad del 2151 es que fren-
te a los terceros la hipoteca no garantice mis de dos anualidades y la corriente y por lo
tanto el punto inicial del cémputo se ha de hacer en el momento del procedimiento, a par-
tir del cual los intereses que s¢ devenguen no puedan gozar del privilegio hipotecario. La
segunda de ellas traslada el punto de inicio del cémputo a un momento anterior, al comien-
zo del procedimiento: cuando se publica en el registro de hipotecas el requerimiento hecho
al deudor con el que se inicia el procedimiento de ejecucién y que tiene como efecto, entre
otros, que los frutos producidos por el inmueble, a partir de entonces, serdn inmovilizados
para distribuirse entre los acreedores junto con el precio obtenido por el inmueble en la
enajenacion forzosa. Esta postura es mantenida por TROPLONG (Droit Civil Expliqué. Des
Privileges et Hypothéques, t. 111, Paris, 1854, nim. 698.2.°, pp. 139 al final y 140), que
argumenta del siguiente modo: el afio corriente es el que corre en el momento en el que se
requiere al deudor, en virtud del articulo 689 del Cédigo de procedimiento, ya que en este
momento se produce la inmovilizacién de los frutos y los acreedores ya no pueden cobrar-
se sobre los mismos y, por tanto, la acumulacién de los intereses, desde este dia es forzosa
y no puede ser imputada a los acreedores.
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d) La solucion del Derecho italiano: las anualidades se cuentan
retrospectivamente a partir de la resolucion judicial con que se inicia la
ejecucion, pero los intereses devengados posteriormente durante el pro-
cedimiento quedan cubiertos, aunque sélo hasta la venta de la finca y
por el interés legal —~El Cédigo civil italiano, en su articulo 2855, segun-
do pérrafo, determina expresamente —cosa que no hacen la ley francesa ni
la espaiiola— una fecha de referencia 7 para el computo de las anualida-
des de intereses garantizados que es la fecha del pignoramento, acto judi-
cial con el que se inicia el procedimiento de ejecucién . Y por otro lado,
el tercer parrafo del articulo 2855 confiere el mismo rango del que goza
el capital a los intereses devengados durante el procedimiento hasta la
venta del bien hipotecado 76, m4s all4 del limite sefialado por el parrafo
segundo, pero sélo por la cuantia del interés legal.

La solucién del Cédigo civil italiano encaja con la solucién teérica
planteada y cumple razonablemente con los dos requerimientos de los
que venimos hablando: @) limitar el niimero de afios de intereses garanti-
zados por la hipoteca; b) sin que los retrasos del procedimiento judicial

74 Pero la fecha de referencia no indica el dia de inicio de la cuenta atras del periodo
de intereses garantizado, sino indica que la anualidad en que tenga lugar serd la dltima
garantizada a la que habran de sumarse las dos anteriores. Asf pues, tanto en el Derecho
italiano, como en nuestro articulo 114, es necesario precisar ¢l dia en que comienzan las
anualidades (;son anualidades de 1 de enero a 31 de diciembre?, ;0 comienzan la fecha en
que se tomé el préstamo hipotecario?, ;o bien el dia de devengo de los intereses que se
comenzaron a dejar de pagar?), cuestion que estudiaremos mds adelante. Pero este sisterna
puede dar lugar a variaciones caprichosas. Imaginemos que las anualidades van de 1 de
noviembre a 31 de octubre del afio siguiente. El pignoramento tiene lugar el 15 de noviem-
bre de 1995. En aplicacion del articulo 2855, el periodo de 36 meses de intereses protegi-
dos va desde 1 de noviembre de 1993 a 31 de octubre de 1996 (la anualidad en que tiene
lugar el pignoramento es la comprendida entre 1 de noviembre de 1995 y 31 de octubre
de 1996 y se han de incluir las dos anualidades anteriores). Si el pignoramento se hubiera
producido un mes antes, el 15 de octubre de 1995, las anualidades protegidas van de 1 de
noviembre de 1992 a 31 de octubre de 1995. Obsérvese que, por sélo un mes de diferencia
de la fecha del pignoramento, los intereses protegidos en un caso se remontan hasta 1 de
noviembre de 1992 y en el otro caso solo hasta 1 de noviembre de 1993. Pero en el primer
caso se acaban el 31 de octubre de 1995 (si bien los intereses posteriores hasta la venta for-
zosa y en la medida del interés legal estardn igualmente garantizados) y en el otro el 31 de
octubre de 1996. La variacién de solo un mes en la presentacién de la demanda de ejecucién
repercute en una variacién de varios meses en cuanto al periodo de intereses garantizados

75 Este acto judicial, que tiene lugar una vez desatendido por el deudor el reque-
rimiento de pago, consiste en una intimacién que se hace al deudor de abstenerse de cual-
quier acto dirigido a sustraer a la garantia del deudor el bien objeto de la ejecucién o sus
frutos (arts. 491 y 492 del Cédigo de Procedimiento Civil).

76 Exactamente hasta la fecha del decreto, ex articulo 586 del Cédigo de Proce-
dimiento, que ordena la consignacién del precio por el adquirente, aunque ello no signifi-
ca que el acreedor pueda cobrarse su crédito inmediatamente, pues atin queda, como en
Derecho francés, la fase procedimiental de distribucion del precio. Pero los intereses
devengados durante esta fase ya no gozan del privilegio hipotecario, porque se considera
que las eventuales demoras no deben perjudicar a los acreedores de grado posterior y al
tercer adquirente; de otra manera al primer acreedor no le importaria alargar la polémica,
sabiendo que los intereses devengados mientras tanto eran igualmente privilegiados, mien-
tras que los acreedores sucesivos se verian disuadidos de defender sus derechos (GORLA,
Gino- ZANELL, Pietro: «Del Pegno. Delle Ipoteche» en Commentario del Codice Civile de
ScIALOJA-BRANCA, Bologna-Roma, 1992, p. 393).
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perjudiquen al acreedor. Sin embargo, éste 1iltimo requerimiento no lo
cumple totalmente: aparte de no cubrir exactamente todos los intereses
que se devengan hasta que el dinero queda a disposicién del acreedor
para cobrar su crédito, segiin acabamos de ver, el parrafo tercero del
articulo 2855 indica que los intereses devengados durante el proce-
dimiento, m4s alla del limite del segundo parrafo, s6lo quedan garantiza-
dos al mismo rango que el capital hasta la cuantia del interés legal.

Comparando el sistema francés e italiano, vemos que éste concede al
acreedor un margen m4s amplio de inactividad antes de pedir la ejecu-
cién judicial de la hipoteca, sin peligro de que los intereses adeudados
hasta la fecha queden fuera de la cobertura hipotecaria. Por contrapartida,
el periodo de intereses devengados durante el procedimiento garantizado
por la hipoteca acaba antes en el sistema italiano (la venta del bien) que
en el francés (la resolucién judicial que determina el orden de colocacién
de los créditos). Pero la prolongacién del procedimiento 77 —-hasta la venta
de 1a finca en publica subasta— puede perjudicar mds al acreedor en el sis-
tema francés que en el italiano, ya que en el italiano todos los intereses
devengados desde el pignoramento hasta la venta de la finca, cualquiera
que sea el tiempo transcurrido estdn garantizados, mientras que en el
francés, como se empiezan a contar retrospectivamente los tres afios a
partir de l’acte de judgement, si el procedimiento ha durado més de tres
afios no quedardn cubiertos los que excedan.

e) La solucion en el Derecho espariol: segiin una opinion doctrinal
bastante extendida, seguida por alguna sentencia, se computan las anua-
lidades del 114 retrospectivamente a partir de la fecha de presentacion de
la demanda de ejecucion, pero los intereses devengados durante el proce-
dimiento también quedan garantizados. Segiin otra opinion, las anualida-
des se computan retrospectivamente a partir de la fecha de celebracion de
la subasta, aunque se haya alargado el procedimiento y no queden cubier-
tos todos los intereses adeudados.—Como en el Derecho francés, la ley
calla. Pero no ha habido una jurisprudencia que haya sentado un criterio
definitivo, por lo que las opiniones se han sucedido y se suceden.

Intentaré fijar algunos puntos de referencia que ayuden a exponer una
cuestién movediza por la falta de apoyo legal. Y aunque parezca innece-
sario, me parece oportuno dejar por sentado —sin darlo por supuesto—- que
el momento inicial del cémputo del plazo es un momento del proce-
dimiento judicial de ejecucién de la hipoteca. Sobre ello actualmente hay
acuerdo en la doctrina espaiiola. ;Es que podria pensarse en otra solu-
cién? El Derecho francés y el italiano coinciden en que el momento del
cémputo incial es un momento del procedimiento de ejecucién, aunque
difieren a la hora de determinar qué preciso momento. Pero hacemos esta
precisién para rechazar de entrada una opinién —fundada en una equivo-
cada interpretacion de la manera de formular las razones para justificar el

77 Si el procedimiento es breve, un afio, por ejemplo, la diferencia entre ambos sis-
temas no trasciende.
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limite del articulo 114 que emplea la Exposicién de Motivos— segiin la
cual el momento inicial del computo de las anualidades de intereses
garantizados por la hipoteca seria el de la aparicién del tercero 8.

Pero una vez sentado que el punto de partida del cémputo es un
momento del procedimiento de ejecucidn ya es més dificil encontrar un
consenso sobre qué preciso momento.

Se ha defendido que la fecha inicial del cémputo es la de la fecha
de la reclamacién judicial (Morell 7, Roca Sastre 80, Muro Villa-

78 Si entendiésemos, en mi opinién incorrectamente, que el articulo 114 protege la
buena fe del tercero en el sentido de protegerle de los intereses devengados antes de su
adquisicién por pensar que estdn pagados —o simplemente porque es dificil que conozca el
nimero de anualidades no pagadas hasta la fecha— se podria fijar como momento inicial del
cémputo el de la aparicién del tercero. MONTERO (La extension de la hipoteca a los interese
del crédito garantizado, RCDI 1963, p. 620) entiende que esta solucién no es aceptable
porgue... o bien impone que todos los intereses que se devenguen con posterioridad a la
inscripcién del tercero le afecten, lo que nos lleva a una determinacién que no debe ser
aceptada, o bien a que tales intereses no le afecten en absoluto, lo cual debe rechazarse tam-
bién, pues equivale a dejar la garantia del interés al arbitrio del deudor (le bastaria a éste
con otorgar una enajenacién o gravamen para hacerla desaparecer). A las razones dadas por
Montero se puede anadir que, fijdndonos precisamente en la ratio legis del articulo 114, tal
cOmo se enunciaria para justificar como momento incial del cémputo la aparicién del terce-
10, no hay razén para tratar de manera diferente los intereses devengados antes de la apari-
cién de tercero que después, pues en ambos casos se dan las razones que aconsejan la limi-
tacién de la garantia: igual de 16gico es que el tercer adquirente piense que los intereses
devengados con anterioridad a su adquisicién estdn pagados como pensar que se pagaran
los devengados posteriormente (e igual de dificil resulta al tercer adquirente conocer los
intereses que el tercero ha pagado o dejado de pagar antes de la adquisicién de la finca
hipotecada como después). Es decir, no hay razén para que la hipoteca garantizase todos los
intereses devengados después de la aparicién del tercero y s6lo una parte de los devengados
antes ni tampoco para que no garantizase ninguno de los devengados posteriormente, pero
sf algunos de los devengados anteriormente. Por lo tanto no hay ninguna razén para fijar
como momento incial del cémputo el de la aparicién del tercero. Si entendiéramos el 114
—~como en mi opini6n se ha de entender— como un limite de los intereses cubiertos por la
hipoteca, con independencia de cualquier consideracién de la buena fe del tercero en el sen-
tido expuesto anteriormente, no s6lo no tiene ningiin sentido fijar como momento inicial
del cémputo de anualidades de intereses cubiertas por la hipoteca la aparicién del tercero,
sino que es rechazable. Imaginemos un supuesto: al adquirir el tercero la finca, todos los
intereses devengados hasta la adquisicién estdn pagados, pero se dejan de pagar intereses
posteriores. Serfa absurdo —partiendo de que la hipoteca s6lo cubre tres afios de intereses,
pero esos tres afios los cubre— que, en este caso, habiendo intereses impagados la hipoteca
no los garantizase por haberse devengado después de la adquisici6n del tercero, ya que
hemos situado el periodo de intereses garantizados en el momento anterior a la adquisicién.

79 Distingue segin el tercer adquirente se haya subrogado en la deuda o no (para
nosotros el tercer adquirente que se subroga ya no es un tercero, pues ocupa el lugar del
deudor) y concluye que en este caso la fecha del cémputo es la de la reclamacién judicial:...
el acreedor reclama en junio de 1907 ;responde el tercero teniendo en cuenta la fecha de la
adquisicion o la de la reclamacion? Como el tercero no se hallaba personalmente obliga-
do, las dos anualidades de intereses adeudadas por el deudor, eran desde abril
de 1905 hasta abril de 1907, y la parte vencida de la anualidad corriente era de abril a
Jjunio de 1907. La fecha de la adquisicion o de la inscrpicidn, carece aqui de interés, por-
que las dltimas anualidades adeudadas no se refieren a esa fecha para nada... Hay que
concluir, por lo tanto, que en el caso expuesto, la responsabilidad del tercero por razon de
intereses, ha de relacionarse con el momento de la fecha de la reclamacion (Comentarios
a la Legislacion Hipotecaria, t. 111, Madrid, 1928, p. 744).

80 Ya se ha dicho que este cdmputo ha de hacerse retrospectivamente a partir del
instante en que se quiera averiguar los intereses que asegura la hipoteca en contra de ter-
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16n 81). El alcance de esta tesis, como ya hemos explicado, sélo se vis-
lumbra cuando se concreta si los intereses posteriores devengados duran-
te el procedimiento quedan o no cubiertos por la garantia hipotecaria,
cuestion que tratan los dos iltimos autores citados y resuelven afirmati-
vamente —Roca Sastre de un modo implicito 82—, Esta es la postura adop-
tada por el Auto de la Audiencia Provincial de Barcelona de 1 de febrero
de 1991 83,

cero; pero lo importante aqui es el momento procesal. Como tal, debe entenderse aquel en
que comienza la mora judicial, o sea, desde que se devengan intereses judiciales... La
reclamacion ejecutiva fija pues el tope legal. Y en nota a pie de pdgina afiade que en la
doctrina francesa e italiana se argumenta en favor de esta tesis, por entender que la mora
forzosa que el procedimiento judicial implica no puede perjudicar al acreedor, pues éste
se encuentra imposibilitado de hacer mds de lo que hace; su inaccidn es forzada, y justo es
que no le reporte daiio. El acreedor no puede quedar lesionado por la lentitud de la justi-
cia, y, por ello, se ha de entender que las dos anualidades de intereses y la parte vencida de
la anualidad corriente, deben quedar fijadas al tomar estado la ejecucion, sin transportar-
se el computo legal tanto como dura el procedimiento (Derecho Hipotecario, t.1V, 1.°, Bar-
celona, 1979, p. 598). Obsérvese que la cita de la argumentacién de la doctrina francesa no
apoya su tesis, pues, como ya sabemos, en Francia el punto inicial del cémputo es un
momento avanzado del procedimiento judicial, el del Auto de adjudicacion, por lo que la
duracién del procedimiento hasta ese momento si perjudica al acreedor. La doctrina fran-
cesa emplea ese argumento para justificar que los intereses devengados desde la resolu-
cién judicial de adjudicacién hasta la llamada clotiire d’ordre afectan a la hipoteca. Parece
mids valida la cita de la doctrina italiana para apoyar su tesis, pues, como sabemos, el
articulo 2855 del Cédigo civil italiano fija como punto incial del cémputo restrospectivo
de las anualidades garantizadas, el comienzo del procedimiento judicial de ejecucién y
aclara que los intereses posteriores tambi€n estén cubiertos por la hipoteca. Aunque como
estos intereses posteriores s6lo estardn cubiertos, como ordena el Codice Civile, hasta la
cuantia del interé€s legal, también en este caso la duracién del procedimeinto afecta, en
alguna medida, al acreedor hipotecario.

8t Dice que esta solucién parece ser la mds ldgica y aceptada undnimemente por
todos. Conforme a ella, el momento de cdlculo es el de la ejecucion (cuando se interpone
la reclamacion ejecutiva de pago ejercitando la accién real, precisa unas lineas més arri-
ba); la hipoteca asegurard frente a terceros la parte vencida de la anualidad corriente
hasta la reclamacién y de dos anualidades anteriores. Ello supone un mdximo de tres
anualidades de intereses asegurados con la hipoteca entendiéndose comprendidos los
intereses devengados y vencidos por la anualidad corriente en tanto subsista el proce-
dimiento y hasta su finalizacién (Hipoteca en garantia del interés. Los intereses variables.
El llamado interés de demora en Hipotecas y Seguridad Juridica, Colegio de los Registra-
dores, Madrid, 1991, pp. 136 y 137).

8 Si, como hemos visto en la nota anterior, este autor parte de que el acreedor no
puede quedar lesionado por la lentitud de la justicia, de ello no sélo se deriva que el
c6émputo retrospectivo de anualidades ha de ser fijado en el momento de la reclamacién
judicial, sino que los intereses devengados posteriormente durante el procedimiento tam-
bién han de quedar cubiertos por la hipoteca.

8 RGD 1991, p. 8193. El Juzgado, después de haber pagado al acreedor con el pre-
cio obtenido en la subasta, dict6 providencia para que procediera a la devolucién de
1.125.000 pesetas que le habian sido entregado en exceso, mds alld de los limites de res-
ponsabilidad hipotecaria por intereses en perjucio de terceros, que en €ste caso existian,
del articulo 114 LH. En la escritura hipotecaria se habia limitado la responsabilidad hipo-
tecaria por intereses a tres afios. La Audiencia calcula que los intereses debidos hasta el
momento de presentarse la demanda (noviembre de 1984, segiin dice el razonamiento juri-
dico primero d) estdn cubiertos por los tres afios pactados (Razonamiento Juridico Terce-
ro, primera parte); esto significa que la Audiencia considera que el momento inicial retros-
pectivo del computo de intereses garantizados es el de Ia presentacién de la demanda, lo
cual expresa en los siguientes términos, la reclamacion ejecutiva fija el tope legal (Razo-
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También encontramos una opinién, de Uceda Ojeda®4, en la linea de
nuestra solucién teérica: tomar como punto inicial el ltimo dia de inte-
rés que se debe pagar 35 y a partir de €l contar, retrospectivamente, el pe-

namiento Juridico Tercero, p. 8195, primera columna, linea 13 comenzando por el final).
Pero esta afirmacién es incompleta si no se dice qué sucede con los intereses devengados a
lo largo del procedimiento. Y la Audiencia resuelve, conforme a la més autorizada doctri-
na, que los intereses judiciales estdn excluidos del tope legal, ya que la demora forzosa
que el procedimiento judicial implica no puede perjudicar al acreedor, dado que se encuen-
tra imposibilitado a hacer mds de lo que hace, por lo que el limite debe quedar fijado al
tomar estado la ejecucion, sin tranportarse el cémputo legal tanto como dure el procedi-
miento (Razonamiento Juridico Tercero, p. 8195, primera columna, tltima parte).

84 Este autor (ha sido durante aiios titular de uno de los dos Juzgados de Primera
Instancia existentes en Madrid especializados en procedimientos hipotecarios), después de
advertir que si se eligiese como punto inicial del cémputo la fecha de la presentacién de la
demanda de ejecucion hipotecaria —y suponiendo que los intereses posteriores también
quedan garantizados por la hipoteca—, se quebraria en parte el principio de especialidad,
concluye que debe utilizarse para la fijacion del computo el momento en que un tercero
haciendo uso de la facultad que le confiere la regla 5. satisface el principal, intereses y
costas asegurados por la hipoteca, o en su defecto la fecha de la subasta, y aunque es mds
gravosa para el acreedor es la unica que puede ajustarse plenamente al principio de espe-
cialidad (UCEDA OJEDA, Juan Lucas: El articulo 114 de la Ley Hipotecaria y la ejecucion
de la hipoteca por los trdmites del procedimiento judicial sumario del articulo 131 en Los
Procesos Hipotecarios, Consejo General del Poder Judicial, Madrid, 1994, p. 83). Me
parece que la solucién teérica que he expuesto mds arriba coincide con la tesis de Uceda
Ojeda. Entiendo que el motivo de las referencias al momento en que un tercero satisface
principal, intereses y costas 0, si no se da este caso, al momento de celebracién de la subas-
ta es porque son los momentos en que se detiene el devengo de intereses, segin lo que ya
hemos explicado. Pero no entiendo la justificacién que da Uceda de que sélo esta tesis
puede ajustarse al principio de especialidad y que, de seguir la tesis de la reclamacién judi-
cial, un tercero nunca sabria a lo que, por intereses judiciales, asciende la deuda a efectos
de concurrir a la subasta. Indudablemente al tercer poseedor de la finca le interesa saber, si
quiere concurrir a la subasta, la cantidad exacta de intereses de los que responde la hipote-
ca para hacer sus cdlculos, pero esto no queda impedido por adoptar la otra postura. Efec-
tivamente, el tercer poseedor, para concurrir a la subasta, ha de conocer la cuantia de capi-
tal e intereses de la que responde la finca. Imaginemos que la cifra maxima que puede
gastarse son 90 m . Si el capital y los intereses garantizados son superiores a esa cifra, para
mantenerse dentro de su presupuesto, ha de ofertar como maximo los 90 millones. Ahora
bien, si la cifra garantizada de capital e intereses es inferior puede pujar todo lo que quie-
ra, disuadiendo asf a otros postores, pues el sobrante serd para €l, en caso de que no haya
otros terceros. Pero ha de saber la cifra exacta de intereses. Porque no le es igual que se
deban un millén méas o un millén menos de intereses y que la cifra de que responda la
finca pase de 80 a 100 millones. Porque si s6lo son 80, como hemos visto, puede ofrecer
en la puja 100 millones —aunque sélo se quiera gastar 90, porque el sobrante después de
pagar los 80 al acreedor retornard a €l. Pero si la finca responde por 100 millones, y sélo se
quiere gastar 90, no puede ofertar una cantidad superior, porque si ofrece 100 y le es adju-
dicada, se emplearan todos para pagar al acreedor y habra sobrepasado su presupuesto.
Pero el tercer poseedor puede calcular perfectamente la cifra de intereses garantizados por
la hipoteca, en cuanto sepa la fecha de la celebracién de la subasta. Pero, aparte de todo,
este problema se plantea tanto se siga una solucién u otra. La razén de la especialidad
sirve para explicar que sélo se liquiden intereses hasta la fecha de la celebracién de la
subasta que se sabe con certeza antes de concurrir a la misma; si los intereses devengados
posteriormente también quedaran cubiertos hasta una fecha indeterminada, se irfa contra
el derecho que tiene el tercer poseedor de saber la cifra exacta que se debe por intereses.

85 Obsérvese que en el caso de que el préstamo hipotecario contenga una cldusula
de vencimiento anticipado en caso de impago de intereses y otra de intereses moratorios
-y éstos también se garanticen por la hipoteca— se deberdn los intereses moratorios que se
devenguen, en teoria, hasta que al acreedor se le pague, y, en la concrecién prictica de esta
teoria, hasta la fecha de la celebracion de la segunda subasta. Pero si el préstamo no tiene
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riodo legal. Bajo esta opinidén subyace la idea de no introducir ninguna
excepcién al limite de anualidades de intereses garantizadas por la hipo-
teca impuesto por la ley, ni para evitar que los retrasos del procedimiento
perjudiquen al acreedor. La ley ya concede suficiente margen al acreedor,
si es diligente en su reclamacién, para que todos los intereses que se le
deben queden garantizados por la hipoteca, pues un procedimiento de
ejecucion es relativamente breve. Y si en algiin caso esto no sucede, es el
tributo que se ha de pagar al sistema 86.

En mi opinién, las dos soluciones de la doctrina espafiola que he
expuesto son defendibles. Quizds sea més respetuosa con la legalidad
vigente la iltima, pues no encontramos ninguna norma del Ordenamiento
juridico en que nos podamos fundamentar para sostener que los intereses
devengados durante el procedimiento no estdn incluidos en el cémputo
del articulo 114. Pero basdndonos en principios generales —no es justo
que el acreedor sufra los retrasos del procedimiento judicial- también
podriamos defender la primera de las soluciones.

La sentencia del Tribunal Supremo de 12 de julio de 1941 87 sefiala,
como criterio de fijacién del momento a que se refiere el articulo 114, la
fecha de la nota marginal en el Registro de la Propiedad de existencia del
procedimiento. Y parece dar a entender que éste es el momento a partir

cldusula de vencimiento anticipado y la hipoteca sélo se ejecuta por los intereses impagados
se deberdn pagar con el precio obtenido en la enajenacién forzosa no sélo los intereses remu-
neratorios fiajdos en la demanda de ejecucién, sino también los intereses que han ido hacién-
dose exigibles a lo largo del procedimiento de ejecucién, hasta la fecha de la subasta. Hablo
de intereses exigibles y no de devengados, porque si los intereses se pagan trimestralmente y
la fecha de la subasta tiene lugar al finalizar el primer mes, se ha devengado un mes de inte-
reses, pero como no se debera pagar —junto con los dos siguientes— hasta que venza el tercer
mes, el acreedor no puede pretender cobrarlo con el precio de la enajenacién.

8  Percibo la postura de MONTERO LEON («La extensién de la hipoteca a los intere-
ses del crédito garantizado», Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 1963, pp. 609 ss.)
un poco confusa. Se pregunta: ; Con referencia a qué momento se utiliza la expresidn
anualidad corriente? (p. 620, tercer parrafo). Y después de exponer dos posibles interpre-
taciones que deben ser descartadas (p. 623, segundo pdrrafo), concluye que el computo
debe hacerse en relacion al momento de la ejecucion (y aunque no lo precise parece refe-
rirse al momento en que el acreedor presenta la reclamacién judicial) (p. 623, tercer pérra-
fo). (Dénde estd la oscuridad de dicha postura? En que la segunda de las interpretaciones
—que descarta— es hacer el computo en relacion a cada ejecucion por intereses. Asf si
el crédito comenz6 a devengar intereses impagados en 1 de agosto de 1950 y se ejecuta
en 1 de septiembre de 1960, la hipoteca sélo garantizard en ese momento en perjuicio de
tercero un mes de la anualdiad corriente, o sea, el de agosto de 1960, y las dos iltimas
anualidades vencidas, que son las comprendidas entre 1 de agosto de 1958 y la misma fecha
de 1960 (pp. 620, Gltimo pdrrafo, y 621, primer parrafo). Y esta segunda intepretacion,
expuesta bajo la letra b), que rechaza parece ser igual a la expuesta bajo 1a letra c), que acepta.
Sélo hay una diferencia: en la letra b) habla de cada ejecucién por intereses y en la letra c)
habla del momento de la ejecucién. S6lo se evitarfa la contradiccién entendiendo que, en la
letra ¢), Montero se refiere al momento de la ejecucién por el capital. Pero, aparte de que esto
no tendria demasiado sentido —;c6mo se computa el tiempo si s6lo se pide la ejecucién por
intereses?—, tampoco parece ser el pensamiento de Montero, pues un poco més adelante, bajo
la letra c), dice : si el acreedor quiere extraer de la finca el valor corrrespondiente a las tres
anualidades completas, deberd iniciar la ejecucion cuando esté para vencer la tercera anua-
lidad no pagada, pues si el procedimiento finalizase antes de que venciera, quedaria una
parte de ella sin cobrar y habria que promover una nueva ejecucion para hacerla efectiva.

87 Aranzadi 911.
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del cual, retrospectivamente, se ha de comenzar a contar la anualidad
corriente 83, Mas esta afirmacién tiene un valor muy relativo, pues la
cuestién debatida no era el momento a partir del cual se han de computar
las anualidades de intereses cubiertos por la hipoteca, sino el momento a
partir del cual la adquisicion del tercero ya no le produciri los efectos
beneficiosos del articulo 114 en cuanto a la limitacién de la responsabili-
dad por intereses, como se desprende del inicio del considerando cuarto:
Que fijado asi el sentido que informa el articulo 114, quedan excluidos
del concepto de terceros... los inscribientes posteriores (a la nota margi-
nal). El razonamiento del considerando cuarto refuerza esta opinién: los
titulares anteriores a dicha nota adquieren con conocimiento de que la
finca estd gravada por raz6n de intereses y costas en los términos que
resulten de la inscripcién o del articulo 114, y los posteriores son adverti-
dos por la nota marginal, al adquirir, de que aquella carga resuite agrava-
da por sucesivos vencimientos de intereses y devengos de costas procesa-
les. Mas es discutible que para que el tercero se beneficie del limite del
articulo 114 LH haya de aparecer antes de la nota marginal de existencia
del procedimiento y si el Tribunal Supremo lo mantiene es para llegar a
una solucién justa en el caso concreto.

f) Los intereses devengados durante el procedimiento a los que no
alcanza el limite del articulo 114 LH serdn los moratorios. En el caso
excepcional de que durante el procedimiento también se devenguen inte-
reses remuneratorios es dudoso que no se vean afectados por este limi-
te.—Los intereses devengados durante el procedimiento serdn normal-
mente intereses moratorios y son a los que se refieren la doctrina y
jurisprudencia del niimero anterior cuando mantiene que no les afecta el
limite del articulo 114 LH. Pero en el supuesto excepcional de devengo
de intereses remuneratorios durante el procedimiento, no hay razén para
negar que les afecte el limite del articulo 114. Estos supuestos excepcio-
nales pueden darse si el acreedor ejecuta la hipoteca s6lo por los intereses
impagados 89 o, en el supuesto de préstamos de amortizacién gradual,
s6lo por las cuotas adeudadas, como es el caso de la Audiencia Provincial
de Barcelona de 9 de noviembre de 1995 9. Como en estos casos el prés-
tamo sigue vivo, durante el procedimiento se devengaran intereses remu-
neratorios. Pienso que con el precio de la ejecucién se podrin entregar no

8  Que si en doctrina cientifica se sefialan distintos criterios para la fijacion del
momento a que se refiere el articulo 114, el mds generaimente admitido de acuerdo con el
sentido de la Ley y de la jurisprudencia —resolucion de 10 de diciembre de 1898 lo remi-
te a la iniciacion del procedimiento judicial a instancia de un acreedor hipotecario, y mds
concretamente a la fecha de... la nota marginal en el especial sumario... y serdn hipote-
carios los intereses vencidos hasta el limite de los tres afios inmediatamente anteriores...
(Considerando Tercero).

8 No serd lo normal, sino que esperard a que venza el préstamo para no tener que
emprender luego otra ejecucién hipotecaria o pactarén una cldusula de vencimiento antici-
pado por impago de intereses

% RGD 1996, p. 4242. Lo normal es que ante el impago de cuotas, en aplicacién de
la cldusula de vencimiento anticipado que se suele pactar, se dé por vencido el préstamo y
se reclame todo.



50 Antonio Monserrat Valero

sélo los intereses reclamados en la demanda sino los vencidos posterior-
mente que se le adeuden. Ahora bien, si en el momento de presentar la
demanda se adeudaban 2,5 afios de intereses, se habian pactado tres afios
de intereses garantizados frente a terceros y el procedimiento habia dura-
do un aiio, de forma que al final se debian al acreedor 3,5 afios de intereses
remuneratorios, es dudoso que con el precio de la ejecucién se le puedan
pagar, si hay terceros, mds de tres afios. La razén es que en el caso de inte-
reses moratorios el acreedor, al presentar la demanda, ya no puede hacer
nada més para cobrarlos y, por tanto, no le puede perjudicar la duracién
del procedimiento. Pero en este caso la duracién del procedimiento no le
perjudica necesariamente, pues puede interponer otra demanda hipoteca-
ria ya que la ejecucion por los intereses o por las cuotas vencidas no paga-
das deja subsistente la hipoteca (art. 135, parrrafo segundo, LH91).

g) El problema de la anualidad corriente: los afios se cuentan a
partir del primer dia del periodo de intereses devengados no pagados.
Esta formula permite que, aleatoriamente, la anualidad corriente varie
de uno a doce meses.—Recordemos que la férmula empleada por el articu-
lo 114 —parte vencida de la anualidad corriente y no dos o tres anualida-
des- plantea dos interrogantes: B1) ;Entre qué dos fechas se han de
encuadrar los 365 dias que forman un afio? B2) La parte vencida de la
anualidad corriente puede dar entrada a la arbitrariedad.

En cuanto al primer interrogante (B1) la respuesta es que los afios se
cuentan a partir del primer dia del perfodo de intereses devengados no
pagados. Es decir, si el préstamo se toma un 15 de febrero y los intereses
han de pagarse mensualmente, el 15 de cada mes, y el 15 de junio deja de
atenderse el pago correspondiente a los intereses devengados entre el
15 de mayo y el 15 de junio, el punto de partida de la anualidad corriente
serd un 15 de mayo. Tanto la doctrina francesa 92 —cuando la redaccién
del articulo 2151 del Code planteaba este problema, antes de su modifi-

91 Si para el pago de alguno de los plazos del capital o de los intereses fuera necesa-
rio enajenar la finca hipotecada, y ain quedaren por vencer otros plazos de la obligacién,
se verificard la venta y se transferird la finca al comprador con la hipoteca correspondiente
a la parte del crédito que no estuviere satisfecha.

92 MARCADE (Explication du Code Napoléon. Priviléges et Hypotéques, 2.2 parte,
Paris, 1856, nim. 1.016, p. 952) pone el siguiente ejemplo: el acreedor inscribe la hipote-
cael 1 de febrero de 1850; cobra los intereses hasta el 1 de febrero de 1852 y el 1 de octu-
bre de 1854 el acreedor presenta la demanda de collocation —recordemos que para Marca-
dé es éste el momento inicial del cémputo-. Y entiende que la anualidad corriente es la
que va de 1 de febrero de 1854 a 1 de octubre de 1854. Aiin nos podria quedar la duda si la
fecha que sefiala la anualidad es la de la inscripcién de la hipoteca, pues en este ejemplo
coincide con la fecha en que se dejan de pagar intereses, pero —aparte de que no hay razén
para ello- Marcadé nos saca de dudas cuando al computar las anualidades garantizadas, lo
justifica diciendo pues, en nuestra hipdtesis, los intereses han sido exactamente pagados
hasta el 1 de febrero de 1852. En el mismo sentido se pronuncian BAUDRY-LACANTINERIE
y DE LOYNES (Trairé Théorique et pratique de Droit Civil. Des Priviléges et Hypothéques,
t. 111, Paris, 1906, nim. 1.730, p. 22): ... hay que buscar cudl es el punto de partida (del
afio corriente). Hasta estos dltimos tiempos la cuestion no parece haber presentado ningu-
na dificultad. Incluso los autores no la examinan; es de pasada y sin insistir como Aubry
et Rau, por ejemplo, indican como punto de partida el iltimo vencimiento de intereses...
Hace falta, pues, ir al titulo del crédito. Este indica la época en la que los intereses son



Los intereses garantizados por la hipoteca 51

cacion por la Ley de 17 de junio de 1893- como la espafiola 93 coinciden.
Y ademads, es un punto que —como decian Baudry-Lacantinerie y De Loy-
nes— los autores mencionan de pasada, como si no fuera necesario dete-
nerse por considerar evidente su tratatamiento. Y, efectivamente, si esta-
mos hablando de anualidades de intereses impagados ;qué otra manera
cabe de empezar a contarlas sino desde la fecha del devengo del primer
dia de interés impagado? %,

exigibles, la fecha de su vencimiento anual. El punto de partida de la anualidad corriente
se fija asi...

9 Esta precisién ya la habia hecho TERRY Y MORELL (Comentarios a la legislacién
hipotecaria, Madrid, 1928, t. I11, pp. 743 in fine y 744): En un ejemplo en que la hipoteca se
constituye en abril de de 1900, el deudor deja de pagar intereses a partir de abril de 1905 y
¢l acreedor reclama en junio de 1907, estima que la parte vencida de la anualidad corrien-
te es de abril a junio de 1907. MONTERO LEON (La extension de la hipoteca a los intereses
del crédito garantizado, RCDI 1963, pp. 620 y 623, tiltimos parrafos) también parece
admitir esta periodificacién de la anualidad corriente (no parece que sus posibles diver-
gencias a la teoria en funcién de la cual pone el ejemplo citado —p. 620—, le lleven a una
postura diferente en este punto concreto) empleando una férmula bien precisa: si el crédi-
to comenzé a devengar intereses impagados en 1 de agosto de 1950 y se ejecuta en 1 de
septiembre de 1960... un mes de la anualidad corriente, o sea, el de agosto de 1960...
RoCA SASTRE (ROCA SASTRE Y ROCA-SASTRE MONCUNILL, Derecho Hipotecario, t. 1V-1.2,
Barcelona, 1979, p. 597), si interpretamos adecuadamente sus palabras, también mantiene
la misma postura: Las anualidades se contardn por aniversarios de la fecha en que el cré-
dito empezd a devengarlos. Si las interpretamos literalmente parece que si el crédito se
tomd y, por tanto, empez a devengar intereses un 1 de junio, con vencimientos trimestra-
les, y el deudor no atiende los intereses devengados a partir del 1 de enero, el punto de par-
tida de la anualidad corriente es ¢l | de junio y no el 1 de enero. Pero pienso que se deben
interpretar las palabras de Roca Sastre en el sentido de referirse al aniversario de la fecha
en que el crédito comenzd a devengar intereses impagados, es decir el 1 de enero. Muro
VILLALON (Hipoteca en garantia del interés. Los intereses variables. El llamado interés de
demora en Hipotecas y Seguridad Juridica, Colegio de los Registradores, Madrid, 1991,
p. 136) emplea la misma férmula de Roca Sastre —y por tanto cabe hacer la precisién reali-
zada anteriormente—: afio que no es el afio natural, sino contado a partir, desde el momen-
to en que el crédito empez6 a devengar interés; por ejemplo si el crédito comienza a deven-
garlos al 10 de septiembre de 1989, el afio o la anualidad se producird el 10 de septiembre
de 1990.

94 Sin embargo, en Francia, como explican BAUDRY-LACANTINERIE y DE LOYNES
(Traité Théorique et pratique de Droit Civil. Des Privileges et Hypothéques, t. 111, Parfs,
1906, niim. 1.730, p. 22) hubo quien pensé de otra manera, Colmet de Santerre, para quien
el punto de partida de la anualidad corriente es el aniversario de la inscripcién de la hipo-
teca y los justifica as{: Se trata, en efecto, de intereses cubiertos por la inscripcién; hemos
establecido que esta inscripcién no tenia por objeto las anualidades ya vencidas o la frac-
cién que la precede; hablar de afios de intereses cubiertos por la inscripcion es, pues, enfo-
car el curso de las anualidades desde la inscripcién, pues ella no cubre sino los intereses de
los afios posteriores. Y he aquf las objeciones que le formulan Baudry-Lacantinerie y De
Loynes: estd en oposicion con la intencién de las partes y la terminologia... Un afio de
intereses se calcula segun el titulo y no segiin la inscripcion. Seria extraiio que el legisia-
dor no hubiera tomado estas expresiones en su sentido ordinario. Por otro lado, es dificil
imponer al acreedor la obligacion de indicar especialmente y anotar al margen los intere-
ses devengados desde la fecha del contrato hasta la fecha de la inscripcion. ;Acaso estos
intereses no forman parte del afio corriente en el momento en que la inscripcion es reque-
rida? ;Acaso, si el orden se abriera antes de expirar este afio, el acreedor no tendria
derecho de ser clasificado por los intereses de toda la anualidad? ; No basta que el acree-
dor haya mencionado en la inscripcion que el crédito producia intereses, haya indicado el
punto de partida de estos intereses y haya hecho figurar, por referencia y sin anortarlos al
margen, los dos afios y el afio corriente? Remarquemos también que el articulo 2151,
derogando los principios, prohibe tomar inscripcion en garantia de los intereses antes de
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En cuanto al segundo interrogante parece que hay que constatar que
efectivamente es asi y que hubiera sido mds I6gico hablar de anualida-
des completas %. En efecto, partiendo de que los intereses se dejan de
pagar un 1 de junio y de que el inicio del cémputo retrospectivo del 1imi-
te de anualidades garantizados es la fecha de celebracién de la subasta,
si €sta se celebrase un 1 de julio la anualidad corriente se reduciria a un
mes mientras que si se celebrase un 1 de mayo se ampliaria a once
meses. Es significativo que la Ley de 17 de junio de 1893 sustituyese, en

su vencimiento... ;como podria el acreedor, entonces, pedir la inscripcién por la fraccién
del ario en curso, pues avin no ha vencido?

95 Ya MARCADE (Explication du Code Napoléon. Priviléges et Hypotéques, 2.2 parte,
Parfs, 1856, niim. 1017, pp. 953 y 954) hacia notar que el afio corriente podfa variar de uno
a trescientos sesenta y cinco dias; y, desde este punto de vista, el principio de la publicidad
no se ve completamente atendido, ya que el tercero que quiera contratar con el propietario
de un inmueble gravado con la hipoteca no puede, consultando la inscripcién, calcular
exactamente las sumas garantizadas... Ademas, se puede objetar que este sistema conduce
a desiguladades chocantes... por ejemplo, el acreedor a quien se le deben intereses de tres
afios y un dia es tratado menos favorablemente que al que tiene que reclamar tres afios
menos un dia, puesto que este Ultimo tiene garantizados todos los intereses, mientres que
el primero sélo los de dos afios y un dia. Y acaba proponiendo la modificacién de la ley, lo
cual efectivamente sucedié. BAUDRY LACANTINERIE Y DE LOYNES (Traité Théorique et
pratique de Droit Civil. Des Priviléges et Hypothéques, t. 11, Paris, 1906, nim. 1731,
p- 23) explicaban que la férmula de 1a anualidad corriente, vertida en la redaccién origina-
ria del articulo 2151 del Code, presentaba inconvenientes: la anualidad corriente, depen-
diendo de la época en la que se produce el acontecimiento que la fija, comprende un nime-
ro mas o menos considerable de meses o de dias y es dificil encontrar una buena razén
para esta singularidad. Parece que MONTERO LEON (La extension de la hipoteca a los inte-
reses del crédito garantizado, RCDI 1963, p. 623) tampoco encuentra justificacién a la
parte vencida de la anualidad corriente cuando exclama: Cudnto mds fdcil y logico seria
establecer una garantia mdxima de tres anualidades sin determinacion de tiempo.
MORELL Y TERRY (Comentarios..., t. I..., p. 743) también se plantea: ; Por qué ese pico,
esa parte vencida de una anualidad? ;No hubiese sido mds fijo y prdctico marcar dos
arios, tres afios, cuatro afios, sin pico variable? ;A qué momento se refiere la anualidad
corriente? ;Al tiempo de la adquisicion de derechos por los terceros, al de la inscripcion
de esos derechos, al tiempo de la reclamacion por el acreedor, o al del vencimiento de la
deuda? El momento de la adquisicién como el de la inscripcion es natural que sea varia-
ble y en él se explica lo de la parte vencida de una anualidad. Pero el momento de la
reclamacion es también variable como dependiente de la voluntad del acreedor... En mi
opinidén, Morell justifica que la ley pueda —en el mero sentido de posibilidad material—
hablar de anualidad corriente, pero no que sea razonable. Quizés, no una justificacién de la
bondad de la férmula, sino una explicacién histérica sea la siguiente: El antecedente del
articulo 2151 del Code es el articulo 19 de la ley de 121 de brumario, afio VII, segiin el
cual, el acreedor tenia derecho a que los intereses de dos afios tuvieran el mismo rango
hipotecario que el capital. El legislador del Code quiso ampliar este plazo y como le pare-
ci6 que dos afos eran insuficientes, sin atraverse a llegar a tres, lo dejé en dos afios y la
parte vencida de la anualidad corriente. O utiliz este otro razonamiento: si la ley estd dis-
puesta a conceder al acreedor un plazo de dos afios antes de reclamar los intereses impaga-
dos, sin que ello le perjudique, las anualidades de intereses garantizados por la hipoteca
han de exceder las dos. Porque si el acreedor no reclama hasta que pasen los dos afios, los
intereses devengados con posterioridad ya no podran estar garantizados por la hipoteca, y
de alli que el articulo 2151 del Code afiadiera el pico de la anualidad corriente. Claro que
esta explicacién sélo es coherente: a) si pensamos que el momento inicial del cémputo
retrospectivo es un momento posterior a la reclamacion del acreedor y se cuentan los inte-
reses devengados durante el procedimiento a efectos de computo del limite legal, o b} si,
aun siendo el momento de la reclamacién, los intereses devengados durante el procedi-
miento estdn sometidos al lfmite legal.
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el articulo 2151 del Code, 1a mencién de dos afios y anualidad corriente
por la de tres afios. Pero mientras el articulo 114 de la LH no se modifi-
que los tribunales no pueden conceder tres anualidades de intereses
garantizados por la hipoteca, como parece hacer la sentencia del Tribu-
nal Supremo de 12 de marzo de 1991 %, en lugar de la anualidad corrien-
te y dos mds, aunque ello les represente la dificultad de averiguar c6mo
se computa la anualidad corriente.

h) Problema que plantea la variabilidad de la cuantia de intereses
en la aplicacion del articulo 114 LH. El Tribunal Supremo —en el supues-
to de préstamos de amortizacion gradual— ha decidido que la variabili-
dad de los intereses no afecta a la cifra de intereses garantizados frente a
terceros que serd la misma cualesquiera que sean las fechas de las anua-
lidades que se computen.—Este problema puede venir originado tanto por
la variaci6n del tipo de interés (interés variable), como por la variacion
de la cuantia de la obligacién garantizada por la hipoteca (prestamos de
amortizacién gradual 97 o cuentas corriente de crédito %), que, 16gicamen-
te, repercutird en la cuantia de los intereses devengados.

Para los préstamos de amortizacién gradual la sentencia del Tribunal
Supremo de 12 de marzo de 1991 % estima que, a efectos del articulo 114,
la cuantia de intereses es constante sin tener en cuenta su variabilidad a lo
largo de la vida del préstamo: el articulo 114 LH no plantea problemas
interpretativos cuando se trata de préstamos de vencimiento inico e inte-
rés fijo 19, aunque si se suscitan en el caso de préstamos de amortizacion
gradual en los que éste se realiza mediante el pago de cuotas periddicas
de cuantia determinada en la escritura de constitucion del préstamo hipo-
tecario y compuestas de dos sumandos, uno que representa la cantidad
destinada a amortizacion del capital que va aumentando a lo largo del
plazo de duracion del préstamo, el otro representativo de la cantidad des-

%  Aranzadi 2219. En el Fundamento de Derecho Segundo, hacia el final, sefiala que
el importe de los intereses garantizados frente a terceros es el de tres anualidades y, si bien
es verdad que el texto de la sentencia no ofrece datos suficientes para computar la anuali-
dad corriente, seria una enorme casualidad que ésta coincidiera con todo un afio.

97 El deudor acostumbra a pagar cuotas periédicas compuestas de dos sumandos
variables, uno creciente, por capital, y otro decreciente, por intereses, pero que suman una
cifra constante a lo largo de la vida del préstamo

% El prestatario goza de una cifra mixima de crédito dentro de la cual puede utilizar
la que desee y disminuir la cifra utilizada mediante los correspondientes ingresos en la
cuenta.

99  Aranzadi 2219. Sigue el criterio ya mantenido por la RDGRN de 27 de julio
de 1988, ADGRN, Fundamento de Derecho 2 d), p. 246.

100 Los podria presentar si, por ejemplo, no se pagasen los intereses del primer afio
de un préstamo a diez, pero sf todos los demds. Si al finalizar el plazo del préstamo el deu-
dor no devolviera el capital y se ejecutase la hipoteca aunque los intereses debidos ascien-
den sélo a una anualidad, como €sta es de fecha anterior a las dos anualidades y la anuali-
dad corriente del articulo 114, surge el problema de si queda cubierta por la hipoteca. Mas
el planteamiento del supuesto de hecho parece incorrecto. Los pagos en concepto de inte-
reses se imputardn a la deuda de intereses de fecha mds antigua, de manera que la anuali-
dad que realmente queda impagada en el ejemplo es la ltima y no la primera. Por tanto, es
cierto que en los préstamos de vencimiento Gnico e interés fijo no se plantean estos pro-
blemas interpretativos de aplicacién del articulo 114 LH.
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tinada al pago de intereses que, a la inversa que el anterior, disminuye a
lo largo del plazo de amortizacion 19'... La estipulacion de este sistema
gradual de amortizacién no afecta al sistema de limite mdximo legal
adoptado por la Ley Hipotecaria en su articulo 114 en orden a la exten-
sion de la garantia hipotecaria respecto a los intereses devengados por el
crédito, frente a terceros... la cuantia de los intereses asegurados en per-
juicio de tercero, ha de ser la misma durante toda la vigencia del présta-
mo... (Fundamento de Derecho Segundo). Ast, en el supuesto contempla-
do por la sentencia, en que se habfa pactado un interés anual del 11,5 por
100 y el capital prestado era de 12 millones (Fundamento de Derecho Pri-
mero, b, 1), cada anualidad de interés garantizada por la hipoteca es el
resultado de aplicar el tipo de interés anual al capital prestado, es decir,
1.380.000 pesetas, por lo que los intereses asegurados frente a terceros
ascienden a 4.140.000 pesetas y no son las cantidades de intereses que
figuran en las cuotas de amortizacidn a satisfacer en los tres Gltimos afios
de vigencia del préstamo (Fundamento de Derecho Segundo, hacial el
final) 102, Ahora bien, este cdlculo de la cuantia de la anualidad de interés
garantizado presenta una objecién. Aplica el tipo de interés anual pactado
al capital total prestado. Pero la cuantia total de intereses remuneratorios a
pagar en los préstamos de amortizacién gradual no resulta de aplicar el
tipo de interés anual al total del capital durante los afios de duracion del
préstamo, sino que es menor, ya que la cantidad prestada va disminuyendo
progresivamente. Por tanto, ;no seria més correcto entender que la anuali-
dad de interés garantizada es el resultado de dividir la cifra total de intereses
a pagar entre el mimero de afios de duraci6n del préstamo? La desventaja de
esta propuesta es que exige un cdlculo mas complejo 19 y que en la inscrip-
cién hipotecaria figure el cuadro de amortizacién del préstamo con detalle
de los intereses incluidos en cada cuota a pagar, para que los terceros pue-
dan, mediante la consulta del Registro, conocer la cuantia de intereses por
los que responde la finca. La sentencia del Tribunal Supremo de 12 de marzo
de 1991 cita la RDGRN de 27 de julio de 1988 1* como antecedente de la

101 Las entidades financieras adoptan este sistema por razones comerciales, pues asi
se consigue que la cuota periédica a pagar por el cliente sea constante durante toda la vida
del préstamo, lo cual le clarifica las cosas. Y para conseguir que el cliente pague una cuota
constante, ya que la cantidad a pagar por intereses ha de ser por fuerza decreciente, al ir
disminuyendo gradualmente la cantidad prestada, la cantidad a pagar por amortizacién del
capital ha de ser creciente.

102 No entramos en la cuestién de por qué el Tribunal Supremo entendi6 que la hipo-
teca garantizaba tres anualidades y no dos anualidades y la parte vencida de la anualidad
corriente, como ordena el articulo 114 LH. Aunque la sentencia no ofrece datos suficientes
seria una casualidad que la anualidad corriente, calculada segiin lo expuesto més arriba,
coincidiera con todo un afio.

103 Con el célculo del Tribunal Supremo la cuantia de la anualidad de interés garan-
tizada se halla mediante una sola multiplicacién, mientras que el otro célculo exige una
suma de bastantes sumandos, tantos como cuotas periédicas a pagar, ya que €stos son la
cifra de intereses incluida en cada cuota y una divisidn, esta operacién mds rdpida, entre el
nimero de anualidades de vigencia del préstamo.

104 Anuario de la Direccién General de los Registros y del Notariado 1988, p. 246.
Fundamento de Derecho 2 d): ... la hipoteca asegurada no puede exceder en ningin caso
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solucién que propone al resolver un supuesto en que no se discutia este pro-
blema sino si los intereses moratorios cuya garantia hipotecaria no se habia
pactado expresamente podian cobrarse con el precio del remate.

En el caso de cuentas corrientes de crédito el supuesto es analogo al
de los préstamos con amortizacidén gradual y pienso que el Tribunal
Supremo, de aplicar el mismo criterio, habria fallado que la hipoteca
cubre los intereses no efectivamente devengada durante las fechas que
delimitan la anualidad corriente y las dos anteriores, sino intereses por la
cuantia correspondiente a haber utilizado el méximo de disponibilidad 105
durante un periodo de tiempo de igual duracién que el formado por la
anualidad corriente y las dos anteriores, con independencia de las fechas
de devengo de los intereses efectivamente adeudados; es decir, aunque
éstos se retrotraigan en el tiempo mds alld de la segunda anualidad a la
que se refiere el articulo 114 LH. En el supuesto de préstamos a interés
variable también se da la razén de analogia —aunque la variabilidad deri-
ve no de la de la cuantia de la obligacién garantizada, sino de la del tipo
de interés—y, por tanto, el Tribunal Supremo, de aplicar el mismo crite-
rio, habria entendido que la cuantia de intereses cubiertos por la hipoteca
no es la efectivamente devengada durante las fechas que delimitan el
periodo de tiempo de intereses garantizados, sino la que se habria deven-
gado de haber alcanzado el tipo de interés el limite mdximo pactado
durante todo un periodo de tiempo de igual duracién que el formado por
la anualidad corriente y las dos anteriores.

En la medida en que el articulo 114 pretenda dar certeza a los terceros
de la cuantia garantizada por la hipoteca y, por tanto, de la solvencia
patrimonial del deudor —dejando a un lado ahora la cuestidn de su oportu-
nidad a la que ya me he referido—, sin querer, ademas, sancionar al deu-
dor negligente en la reclamacién de los intereses impagados, la solucién
dada por el Tribunal Supremo estd justificada. S6lo si el acento de la fina-
lidad del articulo 114 fuera castigar al deudor negligente, tendria sentido
que los intereses garantizados fueran los realmente correspondientes a las
fechas de las anualidades garantizadas, segiin el cémputo al que nos
hemos referido.

i) Es dudoso que la solucion del Tribunal Supremo se ajuste a
lo ordenado por el articulo 114 LH.—Ya hemos visto que el articu-
lo 114 garantiza frente a terceros los intereses devengados y no pagados
durante las fechas del periodo temporal concreto que establece y no una
cuantia tedrica de intereses resultante de aplicar el tipo pactado a la totali-
dad del capital prestado durante el nimero de meses comprendidos en las

de 3.720.000 pesetas (el capital, mds la cantidad fijada para costas, mds de dos anualida-
des de intereses, al tipo estipulado, sobre el total del préstamo), cualquiera que fuere la
forma de amortizacion —gradual o de una séla vez al vencimiento—, los periodos de deven-
go del interés, etc.

105 Obsérvese que en este caso no se consigue totalmente la finalidad del 114, en
cuanto que pretende evitar que el tercero piense que la hipoteca responde por intereses ya
pagados, pues en este caso el tercero ha de contar con que 1a hipoteca responde por intere-
ses como si se hubiera utilizado todo ¢l crédito disponible, lo cual no tiene por qué ser asi.
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dos tdltimas anualidades y la corriente, prescindiendo de las fechas de
devengo de los intereses impagados. Por eso, aunque la decisién del Tri-
bunal Supremo estd dentro de la finalidad principal del articulo 114, es
dudoso que se ajuste a la manera en que la ley ha determinado se debe
cumplir. La postura del Tribunal Supremo se justifica, como veremos, por
razones pricticas, pero para fundamentarla correctamente en el articu-
lo 114 LH hay que reformar éste. En efecto, segin su tenor literal, 1a hipo-
teca garantiza los intereses efectivamente impagados devengados entre las
fechas concretas que limitan la anualidad corriente y las dos anteriores y
no una cuantia de intereses equivalente a la devengada durante un periodo
de tiempo de igual duracién al formado por la anualidad corriente y dos
mds, cualquiera que sea la fecha de devengo de los intereses impagados.
Estd claro que el legislador, al referirse a los intereses de los dos ultimos
aitos transcurridos y la parte vencida de la anualidad corriente, ha queri-
do limitar los intereses cubiertos por la hipoteca frente a terceros por refe-
rencia a su fecha de devengo y no simplemente sefialar la cuantia de inte-
reses garantizados por referencia a un nimero de anualidades; si hubiera
pretendido esto es dudoso que hubiera incluido un periodo de tiempo
variable, la anualidad corriente, y le bastaria haber dicho dos afios y no los
dos dltimos afios transcurridos. Tanto los comentaristas del articulo 114 de
la Ley Hipotecaria como los de las normas paralelas de los Cédigos civi-
les francés e italiano, en los ejemplos que ponen y que ya hemos visto,
interpretan que quedan garantizados los intereses efectivamente devenga-
dos dentro de las fechas en que se encuadran la anualidad corriente y las
dos anteriores 1%, Dicho de otra forma, aunque la razén de ser primordial
del legislador, al promulgar una norma como el articulo 114, fuera la de
fijar frente a terceros un mdximo de responsabilidad hipotecaria para no
disminuir la solvencia real del deudor, secundariamente sanciona al acree-
dor negligente que deja transcurrir el tiempo sin reclamar intereses, pues
los intereses devengados y no cobrados de una antigiiedad superior a la
sefialada por el 114 ya no quedan cubiertos por la hipoteca.

Es cierto que la solucién del Tribunal Supremo es mas sencilla y, qui-
z4s, consigue mejor la finalidad del 114 de que los terceros puedan cono-

106 Estos ejemplos no pretenden ahora ilustrar la manera adecuada de determinar las
fechas del periodo de intereses devengados cubiertos por la hipoteca, sino que la cifra de
intereses garantizados por la hipoteca se fija en relacion a un periodo de tiempo determi-
nado y no a un mimero de anualidades con independencia de su localizacién temporal.
MOoRELL (Comentarios a la legislacidn hipotecaria, t. 1II, Madrid, 1928, pp. 743 al final
y 744), en un ejemplo en que la hipoteca se constiituye en abril de 1990, el deudor deja de
pagar intereses a partir de abril de 1905 y el acreedor reclama en junio de 1907, estima que
los intereses cubiertos por la hipoteca son los devengados entre abril de 1905 y junio de
1907. MARCADE (Explication du Code Napoléon. Priviléges et Hypotéques, 2.2 parte,
Paris, 1856, nim. 1016, p. 952) en un ejemplo en que se pagan los intereses devengados
hasta 1 de febrero de 1852 y se presenta la demanda de collocation (momento en el que,
segin €1, se han de comenzar a contar retrospectivamente las anualidades de intereses
garantizados) el 1 de octubre de 1984 estima que los intereses cubiertos por Ia hipoteca son
los devengados entre el 1 de octubre de 1854 y 1 de febrero de 1854 (los correspondientes a
la anualidad corriente, antes de que se suprimiera su mencién) y los devengados entre 1 de
febrero de 1852 y 1 de febrero de 1854, los correspondientes a los dos afios Gltimos).
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cer un méximo de garantia por intereses. En efecto, basta al tercero con-
sultar en el Registro la inscripcién de la hipoteca, averiguar el tipo anual
pactado de intereses remuneratorios y el capital prestado, y multiplicar
uno por otro durante las anualidades garantizadas, para saber el méiximo
de intereses cubiertos por la hipoteca. En cambio, la solucién que, en mi
opinio6n, da el articulo 114 de estimar cubiertos por la hipoteca los intere-
ses efectivamente devengados y no pagados durante el periodo de tiempo
que seiiala, en el caso de préstamos de amortizacién gradual, exige del
tercero, para saber la cifra maxima de la que responde la hipoteca, una
operacion mas compleja —sumar la parte de intereses que corresponde a
las cuotas que habia de haber pagado durante este periodo de tiempo—y
que la inscripcién de la hipoteca recoja el cuadro de amortizacién del
préstamo donde pueda consultar los datos necesarios para realizarla.

Esta forma de computar intemporalmente la cuantia de los intereses
garantizados por la hipoteca frente a terceros ha sido adoptada por algu-
nas resoluciones de las Audiencias. Asi los Autos de la Audiencia Provin-
cial de Madrid de 22 de julio de 1992 107 y 22 de febrero de 1993 1%8. No
voy a insistir en que tal forma de célculo no se ajusta al articulo 114 LH.

1 El limite del 114 LH como una cuantia tedrica de aplicar el tipo
pactado a la totalidad del capital prestado durante el tiempo determina-
do por la parte vencida de la anualidad corriente y las dos anualidades
anteriores, prescindiendo de las fechas de devengo de los intereses impa-
gados, o como los intereses efectivamente devengados y no pagados
durante el periodo temporal concreto en que se sitiia la parte vencida de
la anualidad corriente y las dos anteriores: consecuencias de entenderlo
de una forma o de otra.—En un préstamo en que los intereses son constan-
tes, ambas interpretaciones dan el mismo resultado. Si el 1 de enero de
1990 se celebra un contrato de préstamo hipotecario de 10 m de pesetas a
devolver al cabo de 10 afios con unos intereses del 10 por 100 anual y, a
efectos del articulo 114 LH, se garantizan tres afios de intereses, la cuan-
tia de éstos serd la misma se aplique una u otra teoria. S6lo se llegaré
resultados distintos si admitimos que el deudor puede imputar el pago de
intereses a anualidades recientes dejando impagadas anteriores, lo cual
no parece posible 109,

107 RGD 1992, p. 12055. Estim6 ¢l recurso del ejecutante (Fundamento de Derecho
Quinto, hacia el final) que sostenia que la hipoteca cubria frente a terceros una cuantia de
intereses —se habia pactado una garantia de cinco afios— igual al resultado de aplicar el tipo
de interés pactado a la totalidad del capital prestado durante cinco afios [Fundamento de
Derecho Segundo, f)] aunque no siempre se habfa utilizado la totalidad del capital [Funda-
mento de Derecho Segundo, b)].

108 RGD 1993, p. 5156. Da por bueno el célculo que hace el Juez hipotecario de
hallar la cuantia de intereses garantizados frente a terceros aplicando el tipo de interés
remuneratorios al capital prestado durante cinco afios (también habifa pacto) (Fundamento
de Derecho Cuarto), mas ante la ausencia de terceros, la Audiencia decide que no hay
limite de cobertura hipotecaria por intereses.

109 Por ejemplo, si el deudor paga los intereses de los dos primeros afios (1990 y
1991), deja de pagar los de 1992, vuelva a pagar los de 1993, 1994 y 1995, pero no los de
1996. El acreedor interpone una demanda de €jecucién hipotecaria el 1 de enero de 1997.



58 Antonio Monserrat Valero

Pero cuando los intereses no son constantes, bien porque el tipo es
variable o porque lo es la obligacién garantizada (prestimos de amortiza-
cién gradual o apertura de crédito en cuentas corrientes) los resultados no
son los mismos si se adopta una interpretacién u otra. Lo mas frecuente
es que las entidades financieras presten dinero en estas condiciones, pero
también cabe pensar que no se dé el problema en la préctica porque la
entidad financiera, desde que deja de cobrar intereses hasta que interpone
la demanda de ejecucidn hipotecaria, no dejard pasar tanto tiempo como
para que se plantee. Por ejemplo, en un supuesto como el objeto de la
sentencia del Tribunal Supremo de 12 de marzo de 1991 (préstamo de
amortizacién gradual en que se pactan tres afios de responsabilidad de
intereses frente a terceros), el acreedor interpondrd la demanda de ejecu-
cién antes de que transcurran tres afios desde que el deudor dejé de anten-
der el pago de los intereses, por lo que no habrd duda de que todos los
adeudados estaran garantizados. El problema se presentard si hubiera
dejado pasar tres afios y medio. Segiin el modo de computar los intereses
garantizados frente a terceros, que entendemos correcto, segtin el articu-
lo 114, sélo estaran garantizados los de los tres afios anteriores a la
demanda. Pero si entendemos que los intereses garantizados son los que
caben en una cuantia tedrica resultante de aplicar el tipo pactado a la tota-
lidad del capital prestado durante tres aiios, podria ser que estuvieran
cubiertos todos los intereses adeudados, ya que al haberse amortizado
alguna parte del capital los intereses adeudados serfan inferiores a esa
cuantia teérica 19,

Seria relevante en la practica mantener una postura u otra en relacién
con los intereses moratorios si entendiésemos que el limite del 114 tam-
bién afecta a los intereses moratorios devengados durante el proce-
dimiento. En efecto, si el cémputo de la parte vencida de la anualidad
corriente y de las dos anteriores (0, en su caso, de las pactadas) ha de
hacerse retrospectivamente desde la fecha de la celebracidn de la subasta,
si que nos encontrariamos con que segtin una tesis los intereses morato-
rios garantizados frente a terceros serfan los efectivametne devengados
en ese periodo de tiempo y seguin otra todos los que cupieran dentro de la

Si entendemos que los intereses garantizados frente a terceros son los efectivamente
devengados no pagados durante el periodo de los tres afios anteriores a la reclamacién
judicial, éstos serdn sélo los de 1996, pues los de los dos afios anteriores 1994 y 1995 se
han pagado y los de 1992 corresponde a una anualidad ya no garantizada por la hipoteca
en perjuicio de tercero. En cambio si entendemos que los intereses garantizados frente a
terceros son todos los que se hayan impagado, con independencia de cuando se hayan
devengado, hasta una cuantfa equivalente a tres afios de intereses, también estarfan garan-
tizados los de 1992. Pero no parece que el deudor pueda imputar el pago a los de 1993
antes que a los de 1992.

110 Aunque en el supuesto de la sentencia del Tribunal Supremo de 12 de marzo
de 1991 el banco dejé probablemente dejé pasar los tres afios, pues 10s intereses remune-
ratorios de tres afios aplicables a todo el capital sumaban 4.140.000 pesetas, los adeudados
al tiempo de solicitar la ejecucién judicial de la hipoteca 4.097.102 pesetas (FD 4.°) y ya
se habia amortizado parcialmente el capital (en la demanda se reclamaron sélo 12 plazos
semestrales de los 16 pactados, FD 1.°).
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cuantia mdxima de intereses moratorios aunque se hubieran devengado
en un periodo de tiempo anterior. Mas como hemos visto, parece ser
dominante la tesis de que a los intereses devengados durante el proce-
dimiento no les afecta el limite del articulo. 114 LH, por lo que en la prac-
tica, como en los remuneratorios las diferencias entre ambas interpreta-
ciones del cdmputo del articulo 114 LH se notar4 si el acreedor deja
trascurrir mucho tiempo desde que el deudor comienza a no atender sus
pagos hasta que interpone la demanda de ejecucion hipotecaria.

5. (QUIEN ES EL TERCERO DEL ARTICULO 114 LH?

a) Terceros no son sélo adquirentes de derechos reales, sino tam-
bién los acreedores personales del deudor que han obtenido una anota-
cién de embargo; ¢y si no la han obtenido?—Otro problema que suscita
el articulo 114 es quién tiene la consideracion de tercero. Como hemos
visto, la Exposicion de Motivos de la Ley de 1861 habla de un adquiren-
te del dominio de la finca con posterioridad a la constitucién de la hipo-
teca. La doctrina admite que también tendré la consideracién de tercero
el que adquiera cualquier derecho real limitado sobre la finca ajena. Pero
se ha detenido aqui . Esta doctrina tiene reflejo en alguna resolucién
judicial 112, Ya no amplia la figura de tercero a otro acreedor del mismo
deudor que obtenga, con posterioridad a la hipoteca, una anotacidn de
embargo sobre la finca gravada, o que no la obtenga. Apartdndose de Ia

1 MORELL Y TERRY, José€, Comentarios a la Legislacion Hipotecaria, t. 111, Madrid,
1928, p. 740: Tercero, en el articulo 114 es todo el que no ha intervenido como parte en la
hipoteca inscrita, ya adquiera el dominio de la finca, ya otro cualquier derecho real.
Roca SASTRE- ROCA-SASTRE MONCUNILL: Derecho Hipotecario, . 1V, 1.0, Barcelona,
1979, p. 596: Cuando después de constituida la finca aparece un tercer adquirente de la
finca o de un derecho real sobre la misma, ia Ley Hipotecaria adopta el segundo sistema,
0 sea, el tope mdximo de cobertura hipotecaria por intereses impagados. MONTERO LEON,
Juan Ignacio: La extension de la hipoteca a los intereses del crédito garantizado, RCDI
1963, p. 614: La doctrina ha aclarado que no sélo se trata del tercer poseedor de la finca
hipotecada, sino de cualquier titular de un derecho real sobre ella y que sea de rango infe-
rior a la hipoteca. Diez Picazo, Luis, «La hipoteca y los intereses de la obligacién garan-
tizada», La Ley, 1992-4, p. 949: Puede discutirse si el tercero del articulo 114 tiene que
ser un adquirente de dominio o puede ser un adquirente de derechos reales diferentes. La
tesis afirmativa, en relacion con los titulares de hipotecas posteriores, encuentra un claro
fundamento en los dispuesto en el articulo 116 y en la Exposicidn de Motivos de la primi-
tiva Ley Hipotecaria. Pero silencia que se pueda discutir si el tercero puede ser un titular
de un derecho personal.

112 La Audiencia Provincial de Madrid, en sentencia de 7 de marzo de 1994 (RGD
1994, p. 7106, Fundamento de Derecho Tercero, lineas 11 y 12) y Auto de 22 de julio de
1992 (RGD 1992, p. 12055, Fundamento de Derecho Tercero, lineas 13 y 14) habla de la
proteccién del que adquiere la finca o constituye un derecho real; el Auto de la Audiencia
Territorial de Granada de 10 de junio de 1987 (RGD 1988, p. 7501) se refiere al adquiren-
te y al titular de otros gravdmenes (Fundamento de Derecho Segundo). Mas habria que
saber si las Audiencias incluyen las anotaciones preventivas de embargo en el concepto
otros gravimenes y hay que tener en cuenta que se trataba de un obiter dicta, ya que en
ninguno de los tres casos el concepto de tercero era el problema planteado.
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opinién mayoritaria, Sancho Rebullida '3 incluye también los acreedo-
res ordinarios del mismo deudor, mdxime, en insovencia parcial del
mismo y Garcia Garcia!4 y el Auto de la Audiencia Provincial de
Madrid de 2 de noviembre de 1995 15 no sélo al tercer poseedor, sino
otros titulares y acreedores posteriores, siempre que hayan accedido al
Registro .

En mi opinién, no hay duda de que los titulares de un derecho de cré-
dito que hayan obtenido anotacién preventiva de embargo estan incluidos
dentro del concepto de tercero del articulo 114 LH 116; la duda est4 en
relacién con los que no la han obtenido. Que lo son los acreedores con
anotacién de embargo se deduce de que la LH (art. 131, regla 16) les con-
cede derecho al sobrante y que los terceros perjudicados a los que se
refiere el articulo 114 son precisamente los que tiene derecho al sobrante.
En efecto, el perjuicio estd en que cuantos mds intereses se paguen con el
precio del remate menos sobrante les queda.

E incluso se podria defender la inclusién, dentro del tercero del
articulo 114 LH, de cualquier acreedor, aunque no haya obtenido anota-
cién de embargo. Si la finalidad del limite del articulo 114 LH es fijar
frente a terceros que contratan con el deudor la solvencia real, con la
finalidad de facilitar el trafico juridico, también los acreedores personales
seran terceros. Pero hay un obstaculo: el tercero del 114 ha de poderse
cobrar con el sobrante. En efecto, si el acreedor hipotecario puede cobrar-
se con el precio del remate la totalidad de los intereses remuneratorios
garantizados por la hipoteca cuando no hay perjuicio de tercero, €ste ha
de tener derecho al sobrante ya que de otra manera no podria salir perju-

113 SaNCHO REBULLIDA, Francisco, en los Elementos de Derecho Civil de LACrUZ,
t. 111, vol. 2, Barcelona, 1991, p. 334.

N4 El procedimiento..., p. 124, al final y 125: ... tercero, éste no es solamente el ter-
cer poseedor de la finca hipotecada, sino otros titulares y acreedores posteriores. Pero si
tales terceros no tienen inscrito su titulo en el Registro, la ejecucion les afectard mds alld
del tope previsto, dado lo dispuesto en el articulo 134 LH.

s Aranzadi Civil 2299: Como terceros protegidos por el tope legal de intereses
que establece el articulo 114 de la Ley Hipotecaria han de ser entendidos no solo los que
con posterioridad a la hipoteca... hayan adquirido el dominio o un derecho real sobre la
finca hipotecada... y todos aguellos que... sin haber adquirido... derecho real alguno...
sean titulares de anotaciones posteriores a la inscripcion de dicha hipoteca o de otros
derechos que deban declararse extinguidos al realizarse el crédito preferente y hubieran
inscrito sus derechos con posterioridad a aquélla (Fundamento de Derecho Segundo). En
el supuesto contemplado los terceros eran los titulares de cuatro anotaciones preventivas
de embargo posteriores a la hipoteca. También incluye a los titualres de antoaciones de
embargo el Auto de la Audiencia Provincial de Cérdoba de 7 de octubre de 1992 (Actuali-
dad Civil. Audiencias, nim. 2, 16-31 de enero, @118), aunque injustificadamente, en mi
opinidn, los limita a los terceros que hayan adquirido su derecho antes de la expedicion de
la nota marginal en la que se deja constancia de la existencia del procedimiento y que a los
posteriores debe afectarles como carga de la finca los intereses vencidos hasta el momento
en que se pagé (Fundamento de Derecho Cuarto).

16 Sin embargo, MORELL Y TERRY (Comentarios..., t. III..., p. 742) entiende que el
acreedor personal que anota un embargo, por ejemplo, no es tampoco, en el otro aspecto
de la cuestion, el tercero a que se refiere el articulo 114... El crédito anotado no cambia
de naturaleza por el hecho de la anotacidn; esta anotacion sélo da preferencia respecto a
créditos contraidos con posterioridad a ella.
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dicado 'Y un acreedor que no ha obtenido una anotacién de embargo
sobre la finca hipotecada no tiene derecho al sobrante. No tiene mayor
derecho sobre esa suma que el que tenga sobre cualquier otra que esté en
el patrimonio del deudor. Ahora bien, aunque no tenga derecho al sobran-
te en cuanto tal, si podria tenerlo en cuanto que, por ejemplo, haya obte-
nido un mandamiento de embargo una vez enajenada la finca en el proce-
dimiento judicial sumario y el Juez decretase que recayera sobre el
posible sobrante. En este caso, no veo razén para negarle el concepto de
tercero al que ha obtenido un embargo no sobre la finca, sino sobre el
sobrante.

La solucién que propongo me parece correcta desde un punto de vista
tedrico, mas encuentra la dificultad operativa de que el legislador no ha
podido tener en cuenta a los acreedores personales del deudor que no
hayan anotado el embargo para notificarles el procedimiento judicial
sumario de ejecucidn hipotecaria a fin de personarse y velar por sus inte-
reses. Sin embargo, si éstos se enteran del procedimiento y comparecen
pueden hacer valer su condicién de terceros a los efectos del articuio 114
LH siempre que les fuera reconocida una pretension al sobrante.

b) No son terceros los herederos del deudor, el comprador de la
finca hipotecada que se subroga en la posicion del deudor ni el hipote-
cante no deudor—Hay bastante acuerdo en la doctrina ' en no considerar
tercero a los herederos del deudor, al tercer adquirente que se subroga en
la posicién del deudor ni al hipotecante no deudor, es decir, al hipotecan-
te por deuda ajena. La primera exclusidn es clara: los herederos del deu-
dor son continuadores de la personalidad juridica del difunto, ocupan el
mismo lugar que éste tenia en las relaciones juridicas que, al fallecer,
deja vacantes. Y una razé6n similar se puede aducir para excluir de la con-
dicién de tercero al adquirente de la finca cuando se pacta, con consen-
timiento del acreedor, que el comprador ocupe la misma posicién que
tenia el deudor, quedando desligado éste de la obligacion: de subrogarse
no s6lo en las responsabilidades hipotecarias, sino también en la obliga-
¢i6n personal con ella garantizada, habla el articulo 118, primer parrafo,
de la Ley Hipotecaria. El adquirente no es un tercero frente a la relacién

17 En teoria adn podemos admitir que el tercero pueda salir perjudicado aunque no
tenga derecho a cobrarse con el sobrante. Porque ese sobrante iria al deudor que aumenta-
ria su patrimonio con el consiguiente beneficio del tercero que la responsabilidad patrimo-
nial del deudor. Pero se trataria de un perjuicio muy remoto, menor que el perjuicio que
sufriria el acreedor hipotecario de negérsele toda la cantidad de derecho

18 RoOCA SASTRE - ROCA-SASTRE MONCUNILL: Derecho Hipotecario, t. 1V, 1.9, Bar-
celona, 1979, p. 596, excluye a los herederos del deudor hipotecante. MORELL Y TERRY,
Comentarios..., t. II1..., p. 740, opina que en el articulo 114, la ley supone que el tercer
poseedor no quedd obligado al pago de la deuda, no se convirtié en deudor y en la p. 742
dice que el heredero no es el tercero a que el articulo 114 se refiere porque... no es tercero
en relacién al acreedor. DiEz P1CAZO, Luis, La hipoteca y los intereses..., p. 949: Puede
tenerse por cierta la idea de que la proteccién del articulo 114 no alcanza, como decia
Roca Sastre a los herederos del deudor hipotecante, al hipotecante por deuda ajena, al
simple poseedor y al tercero adquirente que se halla especificamente subrogado en la
obligacion garantizada.
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juridica primitiva, sino que ha pasado a formar parte de ella. Consciente-
mente ha asumido todas las obligaciones y posicién juridica del deudor.
Si frente a éste la hipoteca garantizaba todos los intereses, también los
garantizard frente al adquirente que ha consentido en asumir su posicion.
Asimismo es justificable que el hipotecante no deudor no se vea afectado
por el limite de la garantia por intereses que impone el articulo 114. El
hipotecante sabe muy bien la cantidad por la que ofrece en garantia la
finca, que serd la cantidad de la deuda mis la cantidad de los intereses 9.

¢) Dentro del concepto de tercero también lo estdn los posteriores a
la nota marginal del Registro de existencia del procedimiento.—Hago esta
precisién porque el Tribunal Supremo, en la sentencia de 12 de julio de
1941 120, excluye del concepto de tercero a los adquirentes posteriores a
la nota marginal, criterio seguido por la Audiencia Provincial de Madrid
en sentencia de 7 de marzo de 1994 12! y Auto de 22 de julio de 1992122,
También hemos visto que un criterio jurisprudencial excluye a los titula-
res de derechos reales sobre la finca hipotecada posteriores a la nota mar-
ginal de la facultad de pagar el crédito y subrogarse en el lugar del acree-
dor. Por lo que respecta a la cuestién que ahora se plantea, no hay razén
para excluir a los posteriores a 1a nota marginal del concepto de terceros a
efectos del articulo 114 LH. El Tribunal Supremo, en la sentencia de 12
de julio de 1941 razona que los terceros posteriores a la nota marginal
son advertidos por ésta de que la carga hipotecaria puede resultar gravada
por sucesivos vencimientos de intereses y devengos de costas procesales,
que, naturalmente, les han de afectar 123 y porque, si no, se pondria en
manos del deudor la posibilidad de confabularse con un tercero mediante
la transferencia del dominio para burlar los derechos del acreedor cerce-
nindole intereses que sin dicha transferencia serian exigibles en toda su
extension '24. Tales argumentos son insuficientes: el problema de si los
intereses procesales han de afectar o no a terceros es independiente de
que €stos conozcan o no que se ha iniciado el procedimiento y el fraude
también es posible conviniendo la transmisién del dominio cuando el
deudor es requerido de pago, antes de asentar la nota marginal de expedi-
cién de cargas. Se puede discutir que el legislador limite los intereses
cubiertos por la hipoteca en perjuicio de tercero para no disminuir injusti-
ficadamente su capacidad de crédito, pero una vez promulgada la norma
hay que aceptarla como es y serd tercero el que aparezca antes de que la
finca haya salido del patrimonio del deudor. El Tribunal Supremo, en la
sentencia de 12 de julio de 1941, contempla el supuesto de un tercer

119 Sin embargo, SANCHO REBULLIDA, Elementos de Derecho Civil de Lacruz, t. 111,
vol. 2, Barcelona, 1991, p. 334, opina que seguramente estard también protegido por la
limitacion el propietario constituyente de la hipoteca pero no deudor en la relacién credi-
Hcia.

120 Aranzadi 911, Considerando tercero.

21 RGD 1994, p. 7106, Fundamento de Derecho tercero, al final.

122 RGD 1992, p. 12055, Fundamento de Derecho, al final.

123 Considerando quinto

124 Considerando séptimo, al final.
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adquirente posterior a la nota marginal (en 1926) que para pagar el
crédito del acreedor hipotecario consigna una cantidad (en 1932), que
no incluye los intereses posteriores a la iniciacién del procedimiento
ni las costas (en 1923). El tercer adquirente, ampardndose en el articu-
lo 114 LH, intenta eludir la consignacidn de los intereses devengados
durante el procedimiento. El Tribunal Supremo seguramente entendié
que seria injusto acceder a la peticién del tercer poseedor y que debian
afectare los intereses vencidos hasta el momento en que pagé —aiio 1932-
y las costas procesales en gran parte causadas a instancia del Banco
al intentar la consignacién, pedir liquidacién de cargas e interponer mul-
tiples recursos contra resoluciones judiciales que en su totalidad fueron
adversos !5, Es decir, no podia hacer pagar al acreedor hipotecario un
retraso en el procedimiento que habia estado causado por el tercer posee-
dor y ha de buscar un argumento para excluirlo de la proteccién del
articulo 114 LH.

d) Eltercero del articulo 114 no es el mismo que el del articulo 34
y, por tanto, no ha de cumplir los mismos requisitos que éste '26.—El
intento de aplicar al tercero del articulo 114 los requisitos exigidos por
el articulo 34 LH al llamado tercero hipotecario es resultado de una
interpretacion del articulo 114 que no comparto. El articulo 114 no ha
querido proteger, en virtud del juego de los principios registrales, al
adquirente de un derecho real sobre la finca hipotecada y, por tanto, en
mi opinién no cabe plantearse tal cuestién. El tercero viene protegido
por el articulo 114 —con razén o sin ella~ simplemente por ser tercero,
porque el legislador ha pensado —con acierto o sin él- que tal limitacion
era buena para el trafico juridico. Ya Roca Sastre 127 puso de relieve que
el tercero del articulo 114 no tiene nada que ver con el tercero del articu-
lo 34, ya que en el problema objeto del primero no se da ningn supues-
to de inexactitud registral, que es lo que contempla el articulo 34. El ya
citado Auto de la Audiencia Provincial de Madrid de 2 de noviembre

125 Considerando Ultimo.

126 A veces se cita a Sanz como mantenedor de dicha tesis. Pero parece que su pos-
tura es m4s matizada (Ver SANZ FERNANDEZ, Angel, Instituciones de Derecho Hipotecario,
t. I, Madrid, 1947 pp. 443 y ss.). Comienza diciendo dicho autor que «parece a primera
vista... que... (el art. 114) no se refiere sélo al tercer poseedor, sino a tercero, es decir, a
titular inscrito protegido por la fe piblica, que debe reunir los requisitos del articu-
lo 34...». Mas en el parrafo siguiente matiza: «Si surge un tercero, sea un acreedor hipote-
cario posterior o un tercero poseedor, es aplicable el articulo 114, el cual se puede explicar
en una doble forma: 1.° Como regla de prelacion del crédito hipotecario; en este aspecto
ha de considerarse cudndo la cuestién se plantea frente a créditos hipotecarios posteriores,
y entonces serd precisa la inscripcion para que los titulares de €stos tengan la considera-
cién de terceros protegidos. 2.© Como regla de determinacién del alcance del gravamen
hipotecario sobre la finca; en este aspecto, que es el que interesa desde el punto de vista
del tercer poseedor, no es necesaria la inscripcion de este tiltimo. Y es que en el primer
caso entran en juego los principios hipotecarios, en tanto en el segundo se trata de un pro-
blema de contenido de la hipoteca frente al dueiio no hipotecante, problema que es inde-
pendiente de la aplicacién de aquéllos».

127 ROCA SASTRE- ROCA-SASTRE MONCUNILL, Derecho Hipotecario, t. 1V, 1.°, Bar-
celona, 1979, p. 319.
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de 1995 128 también incluye a los adquirentes del dominio o de un dere-
cho real sobre la finca hipotecada aunque no hayan inscrito su derecho
(Fundamento de Derecho Segundo).

De todas formas paso a dedicar un apartado a exponer la literatura
que se ha vertido sobre el tema.

128

La exigencia de que el tercero inscriba su adquisicién en el
Registro ha sido mantenida por varios autores (Morell y Terry,
Comentarios..., p. 742, tercer parrafo, al final; Montero Le6n, La
extension..., p. 616; Camy y Sianchez Cafiete, Buenaventura,
Comentarios a la legislacién hipotecaria, t. V1, Pamplona 1972,
p. 343, segundo pérrafo, 346, al final y 175, cuarto pdrrafo; Garcia
Garcia, El procedimiento..., Madrid, 1994, p. 124 y 125) basandose
en los articulos 32, 313 y 134 de la LH. En virtud del articulo 32 LH
lo no inscrito no perjudica a tercero, luego la adquisicion no inscrita
no perjudica al acreedor hipotecario anterior. Por otro lado, el ar-
ticulo 313 de la LH establece que los Tribunales no tendrén en
cuenta los titulos que no se inscribieran en el Registro y el articu-
lo 134 exige al tercer poseedor, adquirente del dominio de una finca
hipotecada, acreditar la adquiscién de su titulo si quiere intervenir
en el procedimiento. Roca Sastre (Derecho Hipotecario, t. IV...,
p- 319), en contra de esta opinién, puso de relieve que el tercero del
articulo 114 no tiene nada que ver con el tercero del articulo 34,
ya que en el problema objeto del primero no se da ningiin supuesto
de inexactitud registral, que es lo que contempla el articulo 34.
Por lo tanto, al tercero del articulo 114 no se le han de exigir los
requisitos de los articulos 34 y 32 (no entramos ahora en el pro-
blema de si el tercer hipotecario del art. 34 y el del art. 32 reine
los mismos requisitos o hay un juego auténomo del art. 32).
El articulo 32 estd pensando que el adquirente de un derecho real
no se vea perjudicado por una adquisicién anterior no inscrita;
estd diciendo al acreedor hipotecario que su derecho no se verd
perjudicado por un acto de gravamen o enajenacién realizado
antes que la constitucién de su hipoteca por el titular registral,
pero no inscrito en el Registro. Y para ello exige que el adqui-
rente del derecho de hipoteca inscriba en el Registro —de mane-
ra especial en este supuesto, pues en la hipoteca la inscripcién
es constitutiva—. Pero el que la responsabilidad de la hipoteca
en cuanto a los intereses se vea limitada por la adquisicién de un
tercero no es el supuesto de hecho contemplado por el articulo 32
de la LH. Aunque si al adquirente de un derecho real, para que
sea protegido por el Registro, la Ley le exige la inscripcién de
su adquisicién, ipor qué no se va a exigir la inscripcién al
tercer adquirente del articulo 114 de la LH? Porque la proteccién
del tercero del articulo 114 de la Ley Hipotecaria tiene poco que
ver con la proteccién registral. El tercero ya sabe que hay una
hipoteca que grava la finca y la cuantia de los intereses de esa
hipoteca, precisamente porque lo dice el Registro. Pero el legis-
lador, a pesar de que el Registro avisa al tercer adquirente de que el

Aranzadi Civil 1995, 2299.
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bien est4 hipotecado en garantia de una obligacién y de unos intere-
ses, ha considerado conveniente limitar la responsabilidad de la
hipoteca por los intereses. No entremos a hora a discutir si esta
norma es razonable o no. Pero una vez en vigor no parece que tenga
que ver con que el juego de la proteccidn registral, sino mds bien lo
contrario, pues el Registro ya avisa al tercer adquirente de la respon-
sabilidad por intereses. Por tanto no tiene justificacién exigir al ter-
cero del articulo 114 LH la inscripcién enel Registro. Reparemos
ahora en el articulo 313 de la LH y en el articulo 134 de la LH. El
primero contiene una norma que, como dice la doctrina, estimula la
inscripcién y el segundo seria una aplicacién del principio asentado
en el articulo anterior. El titular de un derecho no inscrito no
puede hacerlo valer ante los tribunales. Cierto que si llevdramos esta
norma hasta sus @l-timas consecuencias habriamos convertido la
inscripcién préacticamente en constitutiva. Pero no parece que haya
que ser tan rigurosos en la interpretacién de esta norma. Por ejem-
plo, el Tribunal Constitucional, en la sentencia de 14 de junio de
1988, otorgd el amparo al adquirente de un bien hipotecado que no
habia inscrito su derecho en el Registro, por seguirse el procedi-
miento de ejecucién hipotecaria sin ser requerido de pago, y cono-
ciendo el acreedor hipotecario la adquisicién del bien. Como se ve,
el Tribunal Constitucional no es de la opinién de que el titular no
inscrito no puede hacer valer sus derechos en absoluto.

En cuanto a la buena fe del tercer adquirente que exige el articulo
34, como seiiala Uceda (El art. 114 de la Ley, Hipotecaria y la ejecu-
cion de la hipoteca por los trdmites del procedimiento judicial suma-
rio del art. 131 en Los Procesos Hipotecarios, Consejo General del
Poder Judicial, Madrid, 1994, p. 73) es dificil enmarcarla en la figura
del tercer adquirente del articulo 114. La primera se refiere a la cre-
encia de que el titular registral es el verdadero y el derecho existe tal
como consta en el Registro. En el supuesto del tercero del articulo
114 no tiene sentido referir la buena fe a estos extremos, pues no esta
en juego ningin problema acerca de la eficacia de la adquisicién. En
todo caso, la buena fe podria referirse a la ignorancia por parte del
tercero de que todavia estaban pendientes de pago intereses ya venci-
dos. Uceda Ojeda, ob. y lug. cits., refiere la buena fe al hecho de la
ignorancia o no de la existencia de una deuda mayor por intereses
que la que aparece reflejada como limite de garantia en el Registro
de la Propiedad. Pero la deuda, propiamente, nunca serd mayor que
la reflejada en éste. En todo caso, se podria decir que si el deudor no
paga los intereses vencidos, la deuda serd mayor que la que tendria
que ser si el deudor hubiera cumplido los pagos a tenor de lo refleja-
do en el Registro de la Propiedad. Pero no parece que la ley exija este
requisito. Aunque dada la justificacién de la Exposicién de Motivos
de la Ley de 1861 hubiera sido 16gico exigir este requisito, parece
que la ley ha querido otorgar una proteccién automdtica al tercer
adquirente, proteccién quizds excesiva teniendo en cuenta la realidad
del tréfico juridico y de sus operadores en la sociedad actual. Diez
Picazo (La hipoteca y los intereses..., p. 949) opina que la regla de la
proteccion del comercio juridico y, por tanto, de los adquirentes
parece primar sobre la proteccion de un acreedor retrasado en el

NUARIO DE DERECHO CIVIL TOMO LH-3
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cobro. Por ello, la buena fe, no exigida por la norma, no puede en
este punto funcionar.

Por lo que respecta al requisito de la exigencia de la onerosi-
dad de la adquisicién, se plantea el problema de si el adquirente
a titulo gratuito merece la misma proteccién que el adquirente a
titulo oneroso. Planteado en estos términos la respuesta habria de
ser negativa. Como dice Diez Picazo (ob. y pp. cits.) no se ve
razon de base para otorgar a los donatarios una proteccion distinta
de la que tuviera el donante. Afiade dicho autor: sin perder de vista
la fdcil via de elusion de la deuda de intereses que se puede conse-
guir a través de la donacién. Aunque en la prictica quiz4s no tendria
mucho interés el deudor en comportarse asi, pues lo dnico que
conseguiria es que una parte de los intereses no quedasen cubiertos
por la hipoteca, pero no evitaria la venta forzosa de la finca y sub-
sistiria la obligacién de pago de los intereses. Se entenderia que
obrara asi movido por la mala fe de perjudicar al acreedor. Sin embar-
go, Sancho Rebullida (Elementos de Derecho Civil de Lacruz, t. 111,
vol. 2, Barcelona, 1991, p. 334) considera que la exigencia de un
titulo oneroso resulta discutible. Morell y Terry, ob. cit., p. 742,
entiende que es tercero a efectos del art. 114 el que adquiere la
finca via donaci6én. Si pusiéramos el enfdsis del fundamento
del limite del articulo 114 en una razén de proteccién de ter-
ceros adquirentes es mas defendible que el tercer adquirente
no resulte beneficiado por este limite, ya que el adquirente a
titulo gratuito no merece la proteccién que el adquirente a titulo
oneroso. Pero si el enfédsis de la justificacién del limite lo pu-
siéramos en lo que tiene de sancionador para la incuria del acreedor
que omite la reclamacién de los intereses atrasados, seria defen-
dible que también funcionase frente a un tercer adquirente a titulo
gratuito.

III. INTERESES VARIABLES

1. VALIDEZ DE LAS CLAUSULAS DE TIPO DE INTERES
VARIABLE

Son vdlidas siempre que cumplan los requisitos legales.—A finales de
los afios setenta se comenzé a extender la practica de introducir en los
préstamos bancarios cldusulas de intereses variables. Al poco tiempo sur-
gi6 una normativa, con rango de Orden Ministerial, con la finalidad de
proteccién del consumidor, en este caso, clientes de los bancos. Légica-
mente, a estas cldusulas se les pueden aplicar las normas generales conte-
nidas en el Cédigo Civil, como la aplicaban los Registradores antes de la
promulgacién de esta normativa especifica, y también como normativa
general, pero directamente encaminada a la proteccién del consumo, la
Ley de Defensa de los Consumidores a partir de 1984.
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No voy a detenerme en el andlisis de esta normativa que regula los
requisitos necesarios para la licitud de las cldusuals de interés variable y,
por tanto, para que accedan al Registro 12°. Me centrar€ en lo que hace
referencia directa a la ejecucién hipotecaria y, en concreto, en dos puntos:
la necesidad de fijar un maximo de responsabilidad por intereses varia-
bles y el requisito exigido por el articulo 131 de la LH, tras la reforma
de 1986, de presentar el documento que permita determinar el tipo apli-
cable con exactitud.

129 Para un estudio de estos requisitos pueden consultarse, entre otros: AviLA NAVA-
RRO, Pedro, La hipoteca (estudio registral de sus cldsulas), Madrid, 1990, pp 104 y ss.;
GARCIA GARCIA, José Manuel, El Registrador de la Propiedad ante las cldusulas de inte-
rés variable, en RCDI 1984, enero-febrero, pp. 9 y ss., El procedimiento judicial sumario
de ejecucion de hipoteca, Madrid, 1994, pp. 163 y ss; MURO VILLALON, Jests: Hipoteca en
garantia del interés. Los intereses variables. El llamado interés de demora en Hipotecas y
Seguridad Juridica, Colegio de Registradores de la Propiedad, Madrid, 1991, pp.123 y ss.

Se seiialan los siguientes requisitos que han de reunir las cldusulas de interes variable:

[. Eltipo de interés fijado como referencia del variable ha de ser objetivo. Asf la
Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 12 de diciembre de 1989 establece que
no se podra tomar como referencia los tipos de interés de la propia entidad u otras de su
grupo.

2. Lacldusula no puede ser abusiva para el consumidor. Lo serfa la que previese un
interés variable s6lo a la alza, pero no a la baja. También la que estableciese como tipo de
referencia un fndice exclusivamente alcista, como el IPC. O la que fijase un limite de
variacion a la baja, desproporcionado con el que se fijase a la alza.

3. Notificacién de la variacién. Segiin la Orden del Ministerio de Economia y
Hacienda, de 12 de diciembre de 1989, las modificaciones del tipo de interés deberédn ser
comunicadas a la clientela con antelacidn razonable a su aplicacién. No obstante, esta
obligacién podr sustituirse por la publicacién, con anterioridad a su aplicacién y en un
diario de general difusidn de la modificacién del tipo, siempre que se prevea en el contra-
to, que deberd indicar el diario a utilizar.

4.  AvVILA [(La hipoteca (estudio registral de sus cldsulas)..., p. 117] entiende que
segun la normativa actual ya no es necesario que se conceda al prestatario la posibilidad
de rescindir el contrato en caso de no aceptar el interés a aplicar en el siguiente perfodo.
Esta posibilidad fue introducida por la Orden de 17 de octubtre de 1981 y concretada por
la Circular del Banco de Espafia de 24 de febrero de 1981, ambas derogadas. La Orden
vigente de 12 de diciembre de 1989 se limita a decir que los contratos de préstamo con
interés variable deberdn recoger los derechos que corresponden a la entidad de crédito en
orden a la modificacién del tipo de interés pactado y los derechos de que, en su caso, goce
el cliente cuando se produzca la modificacién del interés. Y Avila concluye que no se
puede suponer que el derecho que corresponde al cliente cuando se produzca la modifica-
cidn sea el del desistimiento unilateral. GARCIA GARCIA (El procedimiento..., p 171) opina,
en sentido contrario, que aunque la Orden de 12 de diciembre de 1989 en un apartado se
limita a hablar de los derechos de que, en su caso, goce el cliente en cuanto se produzca tal
modificacidn, en otro apartado la Orden es bien clara al aludir a los derechos del cliente en
cuanto al posible reembolso anticipado de la operacién.

Junto a la Orden del 12 de diciembre de 1989 se ha de tener en cuenta la orden de 5 de
mayo de 1994, de 4mbito mds restringido: préstamos hipotecarios sobre viviendas en que
el prestatario es persona fisica y el importe del préstamo solicitado es de 25 millones de
pesetas o inferior.
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2. REQUISITOS DE LAS CLASULAS DE INTERES VARIABLE
PARA QUE SE PUEDAN EJECUTAR A TRAVES DEL
PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 131 DE LALH

a) Fijacion de un limite mdximo al tipo de interés variable.—Viene
exigido por el principio de especialidad de la hipoteca. Y dicho principio
exige la determinacidn tanto frente a terceros como frente a las partes 130,
Es decir, la determinacién del médximo es necesaria para que nazca la hipo-
teca. Como dice la RDGRN de 16 de febrero de 1990 13!, en su Fundamen-
to de Derecho niimero 5: Desde otro punto de vista estima el Registrador
improcedente la estipulacion a que se refiere la consideracion anterior 22,
Segiin él, a efectos de la responsabilidad hipotecaria, no cabe, en cuanto a
la cuantia mdxima del porcentaje, diferenciar entre partes y terceros. Y el
Centro Directivo tiene que hacer suya esta conclusion del Registrador por-
que ella es una exigencia del principio de determinacion registral... En el
mismo sentido las RRDGRN de 26 de diciembre y 12 de julio de 1996 133,
Por eso, es incorrecta la frase de las escrituras de préstamo hipotecario con
intereses variables, en el sentido de que el maximo es sélo respecto a terce-
ros 134, Este limite puede expresarse fijando un limie méximo al tipo de
interés o fijando una cuantia méxima de intereses garantizados.

Sin embargo Avila '35 y Muro Villalén 13¢ exponen que hay quien
piensa que la fijacién del mdximo sélo es necesaria frente a tercero, fren-
te al acreedor la responsabilidad es ilimitada por intereses 177. Y se cita la
RDGRN de 21 de enero de 1988 que contemplaba una cldusula en la que
se sefialaba el limite del interés variable respecto a terceros y dicha reso-
lucién no encontré nada extrafio que el méximo se fije sélo frente a terce-
ros y concluyd que es evidente que se da plena satisfacién al principio de
especialidad hipotecaria en lo concerniente a la cobertura de intereses !38,
La misma cuestion se plantea en relacién a los intereses moratorios.

130 En efecto, en la hipoteca de méximo no cabe la distinci6n entre partes y terceros:
fijado un mdximo de responsabilidad hipotecaria éste regird la vida de la hipoteca... Lo
que se hace al fijar el maximo de responsabilidad es delimitar y concretar el derecho real
creado (MURO VILLALON: Hipoteca en garantia del interés..., p. 162).

131 Anuario de la Direccion de los Registros y del Notariado 1990, pp. 61 y ss.

132 Estipulacion segun la cual la hipoteca garantizaba el pago de los intereses inclui-
do los de demora (que no podrdn sobrepasar en perjuicio de tercero el 21 por 100). Segiin
la DGRN del conjunto de la escritura s¢ deduce que las partes han querido sefialar un
mdximo del 21 por 100 para los intereses remuneratorios variables y para los intereses
moratorios el porcentaje asegurado es un cantidad constante, el 21 por 100 anual.

133 Aranzadi 9385 y 5613, respectivamente.

134 En este sentido se pronuncia GARCIA GARCIA, El procedimiento..., p. 170, que acla-
ra que esta incorrecidn era frecuente antes y ahora (1994) excepcional. Transcribo la cldusu-
la de una escritura otorgada en febrero de 1989: a los solos efectos hipotecarios... y respecto
a terceros el tipo de interés aplicable no podrd superar el veinticinco por ciento anual.

135 La hipoteca (estudio registral de sus cldusulas)..., pp. 111y 112.

136 La hipoteca en garantia del interés..., p. 161.

137 No me queda suficientemente claro si Avila se muestra partidario de dicha teorfa.

38 Queda la duda de si fa DGRN no manifest6 encontrar nada extrafio fue porque se
le pasé por alto o simplemente no era objeto del recurso. La doctrina de esta resolucién
hubiera tenido mds fuerza si se hubiera planteado directamente el problema.
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b) La aportacion, junto con la demanda, del documento que permi-
ta apreciar el tipo aplicable a cada periodo de tiempo.—Por otro lado, la
Ley Hipotecaria, articulo 131, regla 3.2, 4.°, exige, para que sea posible la
ejecucién via procedimiento especial sumario, aportar con la demanda el
documento que permita apreciar el tipo aplicable a cada periodo de tiem-
po con exactitud. La RDGRN de 16 de febrero de 1990 '3 sefiala que no
es necesario que en la escritura de hipoteca se haya pactado el documen-
to adecuado para determinar la cuantia de los intereses y que aunque haya
habido un pacto al respecto siempre cabrd el procedimiento judicial
sumario si se presenta con la demanda el documento o documentos que
permitan determinar con exactitud, ya sea dicrectamente, ya mediante
una simple operacién aritmética (cfr. articulo 31.3.°4.° de la Ley Hipote-
caria), el tipo de interés variable concertado.

También en este supuesto, en que la cuantia es indeterminada, nos
podriamos plantear si para su ejecucién a través del procedimiento del
articulo 131 seria necesaria que las partes hubieran pactado un sistema
de liquidacién o, aun no siendo necesario, se tendria que aplicar analé-
gicamente el sistema del articulo 153 de la LH. La reforma de 1986 se
limitd, en relacién con los intereses variables, a introducir el requisito
de aportar el documento que acredite el interés aplicable, para poder
gjecutar la hipoteca a través del procedimiento del articulo 131. Silen-
cib cualquier exigencia sobre la necesidad de un pacto en la escritura
sobre el sistema de liquidacidn de los intereses variables, por tanto aun-
que no se prevea tal pacto los intereses variables garantizados por la
hipoteca pueden ejecutarse via articulo 131 LH. Aunque —y esto es lo
importante— con independencia de si se pactd un procedimiento de
liquidacién del interés variable con audiencia de la partes, tal procedi-
miento habrd de celebrarse. Y se podia aplicar anal6gicamente el proce-
dimiento previsto en el articulo 153 de la LH para la liquidacién de la
obligacién en cuenta corriente garantizada por la hipoteca 140. Mas
entiendo que lo importante es que el Juez oiga a las partes y no es nece-
sario en este tramite ajustarse al articulo 153. Uceda 4! parece que pres-
cinde de cualquier tramite de traslado de la liquidacién de intereses al
deudor, previo a la orden de sacar a subasta la finca; basta que el Juez

139 En su Fundamento de Derecho nim. 6.

140 Asi el Auto de Ia Audiencia Provincial de Ciudad Real de 21 de febrero de 1994
(Aranzadi Civil 350): ... lo que dio lugar a la tramitacion de la comparecencia prevenida
en los articulos 132.4.°y 153 de la Ley Hipotecaria, viniendo justificada la apertura de
este trdmite por la especial caracteristica del crédito asegurado, en el que se pacté interés
variable, asi como una liquidacion previa, en la forma prevista en el articulo 1435 de la
LECiv, por lo que entendié esta Sala se daba identidad de razon con el supuesto expresa-
mente contemplado en aquellos articulos para las hipotecas constituidas en garantia de
cuenta corriente... (Fundamento de Derecho primero). Bien mirado en lo tinico que aplica
el articulo 153 es en el hecho de la comparecencia no en todos los demds tramites que la
acompafan.

141 Ucepa OIEDA, Juan Lucas (El art. 114 de la Ley Hipotecaria y la ejecucion de la
hipoteca por los trdmites del procedimiento judicial sumario del art. 131 en Los Procesos
Hipotecarios, Consejo General del Poder Judicial, Madrid, 1994, p. 87 al final y 88): Yo
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examine la correcta aplicacién del interés conforme a lo pactado y los
documentos presentados.

IV. INTERESES MORATORIOS

1. PACTO EXPRESO DE GARANTIA DE LOS INTERESES MORA-
TORIOS

a) Para que los intereses moratorios (pueden imponerse sobre las
cantidades adeudadas por capital, intereses, gastos que el acreeedor ha
tenido que pagar por cuenta del deudor —suplidos—) queden cubiertos
por la hipoteca se requiere un pacto expreso en este sentido.—La senten-
cia del Tribunal Supremo de 12 de marzo de 1991 42 hace suya la doctri-
na sentada por la Direccion General de los Registros y del Notariado en
la resolucién de 20 de mayo de 1987 143, que cita textualmente: ... en vir-
tud de la exigencia de la especialidad (art. 12 de la Ley Hipotecaria) no
cabe entender incluidos bajo la genérica cobertura real por intereses a
los devengados en caso de mora; éstos si pretenden proteccion hipoteca-
ria, deberd establecerse de forma diferenciada ...

Es frecuente que los intereses moratorios se impongan tanto sobre las
cantidades adeudadas por capital como por intereses remuneratorios. Tal
pacto es perfetamente licito y no veo inconveniente en que, si se pacta, la
hipoteca garantice tanto unos intereses moratorios como los otros 144,
Cuando la DGRN 143 prohibe el pacto de anatocismo en el d4mbito de la

entiendo que no es necesario aplicar tal criterio (la aplicacién analégica del art. 153)
pues no existe identidad entre una y otra figura, el legislador no lo creyé necesario al
introducir el pdrrafo 4.2 de la regla 3.9 y existen medios propios en la ley para evitar que
el tercer acreedor no respete las bases sobre las que se sustenta el interés variable, pues si
el Juez tiene que comprobar la certeza del crédito (regla 2.2) y se exige que el acreedor
presente los documentos en que se determine con exactitud el tipo de interés variable, ya
directamente o por simples operaciones matemdticas, existe base suficiente para que no
se autorice la ejecucion (regla 4.9) si no se presenta una liquidacién de intereses clara,
concreta y ajustada a los tipos de interés variable pactados, sin tener que acudir al
art. 153 de LH).

142 Aranzadi 2219. Fundamento de Derecho tercero. Una vez verificado el rema-
te en un proceso de ejecucién hipotecaria, otro acreedor hipotecario posterior plante6
una terceria de mejor derecho sobre parte del precio del remate. El acreedor posterior
mantenfa que éste no podia destinarse a pagar toda la cantidad que pedia el acreedor
hipotecario preferente, por entender que no toda ella estaba cubierta por la garantia
hipotecaria.

143 Anuario de la Direccion General de los Registros y del Notariado, 1987, p. 101.

144 La RDGRN de 20 de mayo de 1987, en su Fundamento de Derecho 1, al final,
dice: ... sin que proceda decidir ahora sobre si tales intereses de demora han de compu-
tarse solo sobre la base del principal pendiente de pago o pueden tambien considerarse a
ese efecto los intereses remuneratorios no satisfechos. La RDGRN no resolvia esta cues-
tién, pero no parece que mantenga una postura contraria a que la hipoteca se extienda a
ellos si asi se ha pactado.

145 Resolucién de 23 de febrero de 1996 (Aranzadi Civil 1032): ... aun cuando fuera
licito el pacto de anatocismo en el plano obligacional... en el dmbito hipotecario o de
actuacion de la garantia constituida, los intereses solo pueden reclamarse en cuanto tales 'y
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responsabilidad hipotecaria no estd impidiendo que, si se pacta, los inte-
reses remuneratorios devenguen intereses moratorios garantizados tam-
bién por la hipoteca. Por el pacto de anatocismo —en sentido propio— los
intereses devengados no se entregan al acreedor, sino que se acumulan al
capital y producen nuevos intereses 14, Mas aqui no se pacta que los inte-
reses remuneratorios no se paguen al acreedor, sino que si no se pagan
generen unos intereses moratorios al tipo que se establezca (al mismo
tipo que el remuneratorio o un tipo més elevado). La DGRN, al prohibir
el pacto de anatocismo, quiere evitar que los intereses pasen a tener la
consideracion de capital ~los intereses se acumulan al capital- para bur-
lar asf el limite de responsabilidad hipotecaria por intereses que establece
el articulo 114 de la LH 147,

Tampoco veo inconveniente en que se pacten intereses moratorios
sobre gastos que los que el acreedor ha tenido que suplir al deudor por
perjudicar su impago la garantia hipotecaria (por ejemplo, impuestos que
gravan la finca, primas del seguro, gastos de comunidad de propietarios)
y que estos intereses queden garantizados por la hipoteca si asi se pacta
expresamente.

2 REQUISITOS EXIGIDOS POR LA DGRN PARA INSCRIPCION
DE LAS HIPOTECAS EN GARANTIA DE INTERESES MORA.-
TORIOS.

a) Untope mdximo de garantia y con respeto de las demds exigen-
cias requeridas por las especiales caracteristicas de las hipotecas de
seguridad (sistema de liquidacion del débito, posibilidades de impugna-
cion, duracion, etc.).—Los intereses moratorios presentan especialidades
frente a los remuneratorios. La deuda por intereses remuneratorios es

dentro de los limites legales y pactados, pero nunca englobados en el capital (Fundamento
de Derecho Tercero). Doctrina repetida frecuentemente en resoluciones sucesivas de 8, 11 y
12 y 13 de marzo (Aranzadi 1852, 1853, 1854 y 1929 a 1933); 1 y 2 de abril (Aranzadi
2859 y 2860); 10 de mayo (Aranzadi 3948); 4 y 27 de junio (Aranzadi 4911 y 4915); 23 de
octubre (Aranzadi 7359); 14 de noviembre (Aranzadi 7932), todas ellas de 1996

146 Dfgz-Picazo, Luis, Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial, vol. 1, Madrid,
1979, p. 481.

147 La prohibicién del pacto de anatocismo en el dmbito hipotecario resuita clara-
mente del principio registral de especialidad que en el dmbito del derecho real de hipote-
ca impone la determinacidn separada de las responsabilidades a que queda afecto el bien
por principal y por intereses... que el acreedor no puede pretender el 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 asi lo impone igualmente el necesario
respeto de la limitacion legal de la responsabilidad hipotecaria en perjuicio de tercero,
establecida en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria (RDGRN 23 de febrero de 1996,
Aranzadi 1032, Fundamento de Derecho Tercero). La cldusula que se considera no inscri-
bible preveia que los intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan
al capital para como aumento del mismo devengar nuevos intereses. Si la cldusula se
hubiera limitado a decir que los intereses no satisfechos devengan un interés moratorio al
tipo X no habria habido problemas para su inscripcién.
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cierta y determinada tanto por lo que se refiere a la existencia de la misma
como por lo que se refiere a su cuantia 48, lo cual no sucede con los inte-
reses moratorios. En efecto, la deuda por intereses moratorios es indeter-
minada tanto en relacién a su existencia como en relacién a su cuantia 149,
Por un lado, s6lo nacerd si el deudor se retrasa en el cumplimiento de su
obligacién de entregar al acreedor las sumas pactadas, bien en concepto
de amortizacién del capital, bien en concepto de pago de los intereses
remuneratorios 0. Y por otro, se ignora la cuant{a exacta de los mismos
en el momento de constituir la hipoteca, porque se ignoran los dos para-
metros que juegan en la aplicacién del tipo impositivo del interés morato-
rio —lo tinico que se conoce en el momento de la constitucion de la hipo-
teca—: la cuantia de la deuda cuyo cumplimiento se ha retrasado y el
tiempo que dura el retraso. Légicamente, el tipo del interés moratorio
sélo se aplicard a las cantidades vencidas impagadas por el deudor y
durante el tiempo que dura el retraso, que puede ser de breves dias o se
puede prolongar indefinidamente.

Dadas las especiales caracteristicas de la deuda por intereses morato-
rios, la RDGRN de 20 de mayo de 1987 exige para que éstos queden
garantizados por la hipoteca, ademds de pacto expreso, que se sefiale un
tope mdximo de garantia y con respeto de las demds exigencias requeri-
das por las especiales caracteristicas de las hipotecas de seguridad (sis-
tema de liquidacion del débito, posibilidades de impugnacion, duracicn,
etcétera) (Fundamento de Derecho 1, al final). Analizaremos, pues, estos
requisitos, empezando por el del tope méximo de garantia y siguiendo
por las demds exigencias de las que nos habla la RDGRN citada.

b) Enla prdctica el tope mdaximo de garantia por intereses morato-
rios se determina fijando un niimero de afios de intereses por el que res-
ponde la hipoteca o fijando una cantidad mdxima; pero la primera for-
mula plantea problemas, aunque las exigencias de la buena fe llevan a
admitir la validez de las cldusulas que la utilicen y suplir sus deficien-
cias.—En relacién al tope médximo de garantia, recordemos que aunque se
ignore la cuantia de una obligacién al constituir la hipoteca, puede ser
garantizada por ésta, sin vulnerar el principio de especialidad o determi-
nacidn, que se salva sefialando la cuantia maxima de la que responda la
finca. Si en el momento de liquidar la deuda, ésta es menor no hay nin-
gun problema y si es mayor la hipoteca no cubre el exceso. La LH no

148 L.a RDGRN de 20 de mayo de 1987 dice: ... tratdndose de los intereses remune-
ratorios el nacimiento del crédito principal unido al transcurso del tiempo va determinan-
do inexorablemente la obligacion de su abono, cuyo importe, ademds resulta por la sim-
ple aplicacion del tipo estipulado al principal pendiente de pago en el tiempo considerado
(Fundamento de Derecho 1, segunda mitad).

149 Segtin la citada RDGRN de 20 de mayo de 1987 la estipulacion de los segundos
(los moratorios) anuncia un crédito eventual dependiente de un hecho futuro e incierto, de
cuantia indeterminada dentro del limite —tipo impositivo— previsto, lo que determina una
garantia real del tipo de las de seguridad... (Fundamento de Derecho 1, segunda mitad).

150 En los préstamos hipotecarios concedidos por las Entidades de Crédito los inte-
reses moratorios alcanzan a ambos conceptos.
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contempla de manera general el supuesto de hipotecas accesorias a obli-
gaciones de cuantia indeterminada, sino sélo supuestos concretos, pero
se admite que pueden constituirse con cardcter general. Y en los supues-
tos regulados por la LH se exige que se determine en 1a escritura la canti-
dad maxima de la que responde la finca 15!,

En la préctica, el maximo de responsabilidad hipotecaria por intere-
ses moratorios se determina fijando una cifra mdxima o un nimero de
afios, por ejemplo tres. El primer sistema no ofrece ninguna dificultad,
pero si el segundo. Estimamos que el deudor no paga ni una peseta de
capital ni de interés remuneratorio, ya que se trata de averiguar la canti-
dad mixima de responsabilidad por interés moratorio. Se pacta que se
garantizan los intereses moratorios de tres afios a un tipo del 20 por 100 y
los intereses moratorios se devengan tanto sobre el capital como sobre
intereses remuneratorios no pagados. Pues bien, si entendemos que la
cldusula que garantiza los intereses moratorios de tres afios se refiere a
los relamente devengados durante tres afios, la cantidad de capital adeu-
dado sobre las que se ha de aplicar el 20 por 100 variara segiin los tres
afios que consideremos si se trata de un préstamo de amortizacién gra-
dual 52 y 1a cantidad de intereses adeudados sobre la que igualmente se ha
de aplicar el 20 por 100 también variar4 tanto si es de amortizacion gra-
dual 53 como de amortizacién tinica 154. Pero también se puede interpretar
que tal cldusula es, simplemente, una férmula de fijar un miaximo de
cuantia de responsabilidad; asi, si se pacta que una hipoteca garantice
intereses moratorios de tres afios al 20 por 100 de un préstamo de 10 m
de pesetas con unos intereses remuneratorios del 10 por 100, la cantidad
mdxima de intereses moratorios garantizada es: a) intereses moratorios
por capital, el 20 por 100 de 10 millones de capital por tres afios, es decir,
6 millones de pesetas; b) intereses moratorios por intereses remunerato-
rios, el 20 por 100 de 1 mill6n de intereses remuneratorios anuales por 3

151 Para el supuesto de hipotecas en garantia de cuentas corriente de crédito lo esta-
blece el articulo 153, primer pérrafo de la LH y para el supuesto de obligaciones con clu-
sula de estabilizacién de valor lo establece el articulo 219.3.0, 3.2, del RH. También el
articulo 131, regla tercera, nim. 4, de la LH se refiere a otro supuesto de hipoteca que
garantiza una deuda de cuantfa indeterminada, hipoteca en garantia de un préstamo o cré-
dito en que se hubiere pactado interés variable, aunque en este caso sélo se refiere a ella,
sin exigir un tope maximo.

152 Si consideramos los tres primero afios de vida del préstamo el 20 por 100 se ha
de aplicar a las cantidades a amortizar en estos tres primeros afios, pero si consideramos
los tres bltimos afios de vida del préstamo el 20 por 100 se ha de aplicar a una cifra supe-
rior, ya que las cuotas adeudas por el deudor moroso serdn mayores.

153 Los intereses no son constantes a lo largo de la vida del préstamo; si hicéramos
la ficcién de considerarlos constantes nos encontrariamos la variabilidad que expongo en
la nota siguiente.

154 Aunque los intereses ‘-~ constantes a lo largo de la vida del préstamo, si toma-
mos en consideracion los ties ; ..cros afios, los intereses remuneratorios sobre los que
aplicar el 20 por 100 serdn: 1) por el primer aiio, los remuneratorios correspondientes al
primer afio; 2) por el segundo aiio, los remuneratorios correspondientes al primer afio, més
los correspondientes al segundo aiio; 3) por el tercer afio, los remuneratorios correspon-
dientes al primer afio, mds los correspondientes al segundo, més los correspondientes al
tercero.
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afios, es decir 600.000 pesetas. Total 3.600.000 pesetas. Y €sta es la inte-
pretacién que aplican los tribunales, registradores y la Administracion
cuando ha de liquidar el 0,5 por 100 del Impuesto de Actos Juridicos
Documentados. Y es l6gico que, en aras de la sencillez y operatividad
apliquen esta interpretacion. Pero tal interpretacion garantiza una cuantia
de intereses moratorios inferior a 1a que realmente puede devengarse
durante tres afios 155,

¢) La formula de determinar el tope mdximo en la escritura fijando
sdlo el tipo de intereses moratorios es, en principio, insuficiente.—Asi, la
STS de 12 de marzo de 1991 156, en su Fundamento de Derecho tercero,
concluye que la estipulacién segiin la cual todo semestre no pagado a su
vencimiento devengard en favor del Banco un interés de demora a razon
de 13 por ciento anual desde la fecha que debié de ser solventado, sin
necesidad de requerimiento alguno no rexine los requisitos necesarios para
que tales intereses moratorios queden acogidos a la garantfa hipotecaria
pactada. Tal conclusién, correcta, merece algunas precisiones. Es correcta
porque una cldusula, como la que rechaza la sentencia, no indica un tope
maximo de responsabilidad por los intereses moratorios ya que la cifra de
responsabilidad por éstos depende del tiempo que dura el retraso en el
pago, lo cual desconocemos a priori, y si éste se prolonga podria aumen-
tar indefinidamente la responsabilidad por intereses moratorios en contra
del principio de especialidad. En cambio, el desconocimiento a priori de
la cantidad impagada en el momento debido, sobre la que se aplicara el
tipo de interés moratorio no atenta al principio de especialidad, porque
conocemos su miximo en el momento de constitucién de la hipoteca: la
cantidad total a pagar por el deudor en el supuesto de que no cumpla ni
uno de sus compromisos. Es decir, el interés de demora se aplicard, como
mdaximo, sobre la cuantia total de la deuda —principal e intereses—, pero no
sobre una cifra superior. En resumen, ante una cldusula que se limita a
establecer unos intereses moratorios a un tipo determinado, sabemos que
el tipo del interés moratorio no se puede aplicar sobre una cifra superior a
la cantidad que el deudor ha de pagar al acreedor hipotecario (en concepto
de capital y de intereses remuneratorios), perc no sabemos durante cuinto

155 En efecto, imaginemos que cada afio se devenga 1 millon de pesetas a pagar, por
primera vez el dia 1 de enero de 1998 . Llega el primer vencimiento y no se paga. Durante
1998 ese millén de pesetas no pagado habra devengado 200.000 pesetas de intereses mora-
torios. Tampoco se paga el millén que vence el 1 de enero de 1999. Durante 1999 se habrdn
devengado 200.000 pesetas de intereses remuneratorios correspondientes a los intereses
remuneratorios que se habian de pagar el 1 de enero de 1999, pero también otras 200.000
correspondientes a los intereses a pagar el 1 de enero de 1998, que siguen adeuddndose; en
total 400.000 pesetas. Tampoco se paga el millén que vence el 1 de enero del 2.000.
Durante el afio 2000 se habran devengado 200.000 pesetas de intereses moratorios por los
intereses remuneratorios que se habian de haber pagado el 1 de enero del 2.000, mds otras
200 por los del 1 de enero de 1999 y 1 de enero de 1998; en total 600.000 pesetas. Por lo
tanto los intereses moratorios por intereses remuneratorios devengados en 3 afios habrian
ascendido a 1.200.000 pesetas, cifra superior al limite maximo garantizado de 600.000
pesetas que resultan de la interpretacion anterior.

156 Aranzadi 2219.
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tiempo se devengardn los intereses moratorios. Por tanto es insuficiente,
en si misma considerada, para indicar el tope méximo de responsabilidad
por intereses moratorios que se exige en la constitucién de una hipoteca
accesoria de una obligacién de cuantia indeterminada.

d) Lainsuficiencia de la formula anterior no queda salvada aunque
la pongamos en relacion con el articulo 114 de la LH.—En efecto, al esta-
blecer dicho articulo un limite temporal de responsabilidad hipotecaria por
intereses, a la anualidad corriente y a dos vencidas, salvo pacto en contra-
rio, que no puede superar los cinco afios, una cldusula de intereses morato-
rios del tipo descrito si que contendria implicitamente un tope médximo de
garantia. El tope se determinaria mediante la aplicacién del tipo de interés
mooratorio pactado sobre la cuantia de toda la deuda y ello durante tres afios.
Ahora bien, la aplicacion de este limite a los fines que nos interesan en este
momento presenta una dificultad: este limite juega sélo en beneficio de ter-
ceros y no entre las partes de la escritura de constitucién de hipoteca. El
principio de especialidad exige que el miximo de responsabilidad hipote-
caria también quede fijado frente al deudor. A pesar de esta dificultad, y
para alcanzar otros fines que los que seguramente pretende el articulo 114,
alguien podria pretender su aplicacién para salvar que los intereses morato-
rios queden cubiertos por la hipoteca en virtud de una cldusula como la
descrita 157. Mas la RDGRN de 26 de diciembre de 1996 niega tal posibili-
dad, porque la exigencia de las hipotecas de maximo no puede, pues, enten-
derse satisfecha con la fijacion de un mdximo de responsabilidad que cla-
ramente se concreta en relacion a las relaciones con terceros, dejando
indeterminada la cobertura hipotecaria de los intereses... entre el acree-
dor y deudor hipotecante '38. En mi opinidn, esta doctrina es correcta por-
que lo contrario supondria introducir una pequefia corruptela y es preferi-
ble, en aras del principio de especialidad, determinar correctamente la
cantidad mdxima de garantia por intereses moratorios.

157 En el contrato tipo de préstamos hipotecario que me ha facilitado una entidad
financiera es curioso resaltar cémo la cldusula que se refiere a los intereses de demora no
sefiala una cifra maxima alzada de garantia por intereses moratorios, sino que se limita a
pactar el tipo de éstos. Sin embargo, segtin informacién de la entidad, tal cldusula es ins-
crita sin dificultad por los Registradores de la Propiedad. A continuacién la transcribo:
INTERESES DE DEMORA.—FEn el supuesto de que el prestatario demorase el pago de cual-
quier obligacion vencida, el saldo debido devengard de forma automdtica, sin necesidad
de reclamacion o intimacién alguna, intereses en favor del Banco, exigibles dia a dia y
liquidables mensualmente, o antes si la mora hubiese cesado, del... por ciento anual. Los
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulardn al capital, para,
como aumento del mismo, devengar nuevos intereses, ello sin perjuicio de las facultades
de resolucion del préstamo pactadas en la presente escritura.

158 Aranzadi 9835, Fundamento de Derecho Segundo. La cuestién que se discutia
no venia referida a los intereses moratorios, sino a los remuneratorios variables, pero la
doctrina es igualmente aplicable, pues en ambos casos estamos ante una hipoteca de méxi-
mo. LA DGRN considera que no queda satisfecho el principio de especialidad cuando,
estipuldndose la variabilidad de los intereses remuneratorios, la cldusula de constitucién
de la hipoteca se limita a expresar que la misma garantiza el pago de intereses remunerato-
rios por un méximo en perjuicio de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipoteca-
ria de 223.237.500 pesetas (Fundamento de Derecho Primero). La RDGRN de 12 de julio
de 1996 (Aranzadi 5613) se pronuncia en términos idénticos.
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La RDGRN de 16 de febrero de 199015 considera que los intereses de
demora quedaban garantizados por la hipoteca en virtud de las siguientes
clausulas 190: La mora de la parte prestataria... dard lugar a que las can-
tidades vencidas y no satisfechas, devenguen... intereses de demora a
favor de la prestamista, desde el dia siguiente al final del periodo de
devengo impagado hasta el momento del pago, a un tipo del veintiun ente-
ros por ciento (21 por 100) y otra segiin la cual en garantia de la devolu-
cion del capital de 8.000.000 de pesetas objeto del presente préstamo, del
pago de los intereses incluidos los de demora (que no podrd sobrepasar
en perjucio de terceros, del 21 por 100 anual), hasta el mdximo legal, y de
la suma de un millon seiscientas mil pesetas que se fijan para costas y
gastos (...), don N constituye hipoteca a favor del Banco NN que, por
medio de representante, la acepta... 191. La resolucion, Fundamento de
Derecho nimero 4, concluye: lo cierto es que del conjunto de la escritura
resulta la diferenciacion de una y otra deuda de intereses, asi como el
sefialamiento de distinto mdximo para cada una de ellas. Los intereses
remuneratorios asegurados con hipoteca son los que vayan produciéndo-
se conforme a las cldusulas sobre variabilidad de intereses, con un mdxi-
mo del 21 por 100. Para los intereses moratorios el porcentaje asegurado
es una constante, el 21 por 100 anual del importe de las obligaciones ase-
guradas (cfr. cldusula 5.° de la escritura). Dejando a un lado la cuestion
de si en la escritura de hipoteca se establecia un tope maximo diferenciado
para los intereses remuneratorios —que al ser variables también exigen un
limite— y los de demora, interesa ahora resaltar que esta resolucién consi-
dera que ya queda suficientemente sefialado el tope méximo de los intere-
ses de demora con fijar el tipo de los mismos. Es una ldstima que la reso-
lucién no justifique por qué considera que tal cldusula contiene un tope
maximo de responsabilidad hipotecaria por intereses moratorios, pues no
parece evidente que esto sea asi. La tinica justificacién posible es entender
que al afiadir la cldusula, después de sefialar un tipo del 21 por 100, hasta
el mdximo legal, estd pactando un maximo de cinco aflos de intereses
(art. 114 LH, parr. 2) no s6lo en perjuicio de terceros, sino también frente
al deudor 162, aunque el maximo legal es frente a terceros.

159 Anuario de la Direccion General de los Registros y .del Notariado 1990, p. 61.

160 Hechos 1, segundo parrafo, cldusulas quinta y novena.

161 En la escritura de hipoteca, tal como se firm6 incialmente habia prescindido de 1a
mencién incluidos los de demora, que se afiadi6 posteriormente en escritura de rectificacién.

162 YsAS SOLANES, Maria, en El contrato de préstamo con garantia hipotecaria,
Madrid, 1994, p. 122, in fine, sefiala que la DGRN ha tratado en distintas ocasiones la
problemdtica derivada de las escrituras de préstamo hipotecario en las que se incluia en
una sola cantidad la responsabilidad por intereses ordinarios y moratorios, o bien intere-
ses moratorios, costas 'y gastos, siguiendo en general el criterio de separar el mdximo de
responsabilidad para cada uno de los distintos conceptos. Sin embargo, en la RDGRN de
16 de febrero de 1990 parece que se ha modificado un tanto dicho criterio al aceptar un
tipo mdximo por intereses moratorios sin determinacion de cantidad. Ahora bien, en mi
opini6n, la RDGRN de 1990 no modifica el criterio genérico de separar las cifras de res-
ponsabilidad por los distintos conceptos, sino que lo novedoso esta en aceptar que basta se
sefiale un tipo maximo de intereses moratorios sin determinacién de cantidad alzada méxi-
ma de responsabilidad.
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e) El tope mdximo de garantia por intereses moratorios ha de venir
diferenciado de las cantidades de las que responde la hipoteca en virtud
de otros conceptos. En nuestra opinion tal requisito podria suprimir-
se.—Segin la RDGRN de 29 de octubre de1984 163 1a cuantia médxima de
responsabilidad por intereses moratorios y por costas y gastos no pueden
englobarse en una sola cantidad y segtin las RRDGRN de 23 y 26 de
octubre de 1987 164 tampoco puede englobarse la cifra por intereses mora-
torios en la cifra por intereses de préstamo. Es ésta una doctrina funda-
mentada en el principio de la especialidad, firmemente asentada, segtin
parece, y compartida por la mayoria de la doctrina '%5. Pero, en mi opi-
nién, un tanto rigurosa y se podria flexibilizar sin atentar al principio de
especialidad ni a la seguridad del triafico. Se entiende que se exija un
pacto expreso de extensién de la hipoteca a los intereses moratorios y
que, en su ausencia, el acredor no puedan alegar que estan incluidos en el
concepto de intereses remuneratorios o en el de costas y gastos, si es que
se pactd que la hipoteca también respondia de las costas y gastos. Pero ya
no se ve con claridad por qué no se puede pactar una cifra maxima de res-
ponsabilidad que incluya tanto las costas y gastos como los intereses
moratorios. De las tres resoluciones citadas sélo la primera justifica la
especificacién de la cifra de responsabilidad por intereses moratorios
frente a la de costas y gastos a fin de que se conozca tanto por las partes
como por los terceros la determinacion de cada crédito y se evitan asi
ambigiiedades, se elimina toda confusion y se da cumplimiento a los fun-
damentos del sistema inmobiliario espafiol (Considerando tltimo, al
final). A estas consideraciones cabe objetar que la determinacién de cada
crédito se conoce perfectamente con independencia de la cifra maxima de
responsabilidad que se establezca. La unica ambigiiedad que se da, de
aceptar la solucién que rechaza la DGRN, es que, cuando la cifra mdxima
de responsabilidad sea inferior a la suma de la deuda por intereses mora-
torios y de la deuda por costas y gastos, la cantidad que la exceda podria
corresponder tanto a una como a otra deuda, mas de esta ambigiiedad, si
es necesario, se saldria facilmente imputando la cantidad entregada al
acreedor a uno u otro concepto, segin los criterios generales. Lo relevan-
te es saber la cantidad por la que responde la hipoteca. Si de esta cantidad
el 40 por 100 responde de las costas y el 60 por 100 de los intereses mora-
torios, o a la inversa es lo de menos. Ciertamente que una cifra de respon-
sabilidad global beneficiaria al acreedor, pues, en el ejemplo anterior, si
la deuda por costas sélo alcanza el 30 por 100 de la cifra de responsabili-
dad y la deuda por intereses moratorios llega al 70 por 100, las costas, en
el 10 por 100 de la cifra méaxima estipulada, no quedaran cubiertas por la

163 Anuario de la Direccion General de los Registros y del Notariado 1984, p. 59,
Considerando iltimo.

164 Anuario de la Direccién General de los Registros y del Notariado 1987, pp. 205
y 222, respectivamente, Fundamento de Derecho 3, 2.2 cuestién en ambas.

165 GARCIA GARCIA, El procedimiento..., p. 160; AVILA NAVARRO, Pedro, La hipote-
ca (estudio registral de sus cldusulas)..., pp. 120y 122.
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garantia hipotecaria, mientras que quedar4 libre garantia hipotecaria para
cubrir un 10 por 100 de la cifra méxima en concepto de intereses. En
cambio, si se pacta que el 100 por 100 responde de costas e intereses
moratorios, toda la deuda por ambos conceptos quedard cubierta por la
garantia hipotecaria. Mas, no por beneficiar al acreedor, hay que negar la
eficacia de tal pacto. De hecho, en la prictica juridica las escrituras de
constitucién de hipoteca sefialan una responsabilidad maxima por costas
y gastos, siendo costas un concepto distinto del de gastos y, que yo sepa,
la DGRN no ha puesto nunca ninguna pega al respecto. Esta opinién,
aunque minoritaria, no es aislada. De Prada mantiene: En principio y si
quedaron suficientemente determinados cudles son estos intereses de
demora, a mi juicio no deberia haber inconveniente en que la misma
cifra establecida para garantizar como mdximo los intereses normales se
aplicara también a estos intereses de demora, tanto mds cuanto que con
frecuencia, en la actualidad, los intereses de demora tienen también
cardcter variable y se pactan en funcién de un plus en relacion con el
interés variable... 1% En el supuesto de intereses remuneratorios a tipo
fijo, el limite de garantia por intereses no acostumbra a fijarse sefialando
una cifra maxima, sino un nimero de anualidades miximo de responsabi-
lidad, y, por tanto, no se da la posibilidad de un mdximo que incluya
ambos tipos de intereses. Esto tiene mdas sentido en el supuesto de intere-
ses remuneratorios variables y en los que el interés de demora se calcula
en un plus del interés variable. Por ejemplo, se dice que el interés de
demora serd superior en cinco puntos al interés variable y que la suma
de ambos no podra oscilar del 20 por 100.

Podria parecer que la RDGRN de 16 de febrero de 1990 167 mitiga el
principio de que la cuantia mdxima de responsabilidad por intereses
moratorios ha de quedar deslindada de la cuantia de responsabilidad por
intereses remuneratorios 168, Pero como hemos visto, esta resolucion no
flexibiliza el principio, ya que parte de que lo cierto es que del conjunto
de la escritura resulta la diferenciacién de una y otra deuda de intereses,
asi como el sefialamiento de distinto maximo para cada una de ellas (Fun-
damento de Derecho 4). En lo que en todo caso se mostraria flexible la
DGRN es en la interpretacién del escritura para llegar a esta conclusion.

f) Las RRDGRN de 23 y 26 de octubre de 1987 sientan la doctri-
na, en nuestra opinién infundada, de que hay una cuantia mdxima de la
que no pueden exceder la suma de los intereses remuneratorios y mora-

166 DE PRADA, José Maria, «Inscribibilidad de las cldusulas de los créditos hipoteca-
rios», en La Ley, 1989-2, p. 1121, segunda columna, tercer parrafo, mitad.

187 Anuario de la Direccion General de los Registros y del Notariado 1990, p. 61.

168 As{ UCEDA-OJEDA, Juan Lucas, «El articulo 114 de la Ley Hipotecaria y la ejecu-
cién de la hipoteca por los tramites del procedimiento judicial sumario del articulo 13», en
Los procesos hipotecarios, Consejo General del Poder Judicial, Madrid, 1993, p. 90: En
definitiva esta resolucion no exige que en la cldusula de garantia hipotecaria se concrete
de modo independiente los tipos mdximos para cada uno de los intereses, bastando que se
deduzca del contexto general de la escritura, lo que evidentemente ird en detrimento del
principio de especialidad.



Los intereses garantizados por la hipoteca 79

torios garantizados por la hipoteca y esta cuantia mdxima son cinco
afios de intereses remuneratorios.—Textualmente estas resoluciones
establecen que: Si bien rige, para uno y otro tipo de intereses —y que
sélo a estos efectos deben computarse conjuntamente— el limite mdxi-
mo imperativo de las cinco anualidades prescrito por el articulo 114 de
la Ley Hipotecaria (Fundamento de Derecho 3.°, 2.% cuestidn, al final).
Un sector de los Registradores lo interpreta en el sentido de que hay
una cuantia méxima de la que no pueden exceder la suma de los intere-
ses remuneratorios y moratorios garantizados por la hipoteca y esta
cuantia maxima son cinco afios de intereses remuneratorios !9, Es decir,
si en la escritura de hipoteca se hubiera pactado la garantia de tres afios
de intereses remuneratorios y de intereses moratorios por un maximo
de 1 millén de pesetas, el Registrador habria calculado la cuantia de dos
afios de intereses remuneratorios —la diferencia entre los tres de remu-
neratorios pactados y el maximo de cinco permitidos— y sélo hubiera
inscrito la garantia de interereses moratorios si la cifra anterior hubiera
sido igual o superior a 1 millén de pesetas; si hubiera sido inferior el
Registrador o bien no habria inscrito la cldusula de garantia de intereses
moratorios o bien la habria inscrito por la cifra que restaba para llegar
al méximo legal de garantia hipotecaria por intereses, cinco aios de
intereses remuneratorios, es decir, la cuantia correspondiente a dos afios
de intereses remuneratorios. Interpretaciéon confirmada por la RDGRN
de 22 de julio de 1996 70, En mi opini6n, la doctrina de la DGRN inter-
pretada en este sentido no tiene fundamento legal suficiente. Parte de la
premisa —que hay que demostrar— de que el articulo 114 establece una
cuantia mdxima de responsabilidad por intereses (la correspondiente a
tres afios de intereses remuneratorios, ampliables a cinco por pacto) y
dentro de esa cuantia se han de amparar tanto los intereses remunerato-
rios como moratorios. Pero aunque esto fuera cierto, el 114, como
hemos visto, s6lo limita la garantia por intereses frente a terceros, pero
no frente al deudor. Por tanto, el Registrador tendrd que inscribir cual-
quier cifra maxima de responsabilidad por intereses moratorios, sin per-
juicio de que los terceros no se vean afectados si sobrepasan el limite

169 Para calcular esta cuantia aplican a la totalidad del capital el tipo del interés
anual pactado y lo multiplican por cinco: la computacion conjunta de tales anualidades en
perjuicio de tercero, por aplicacidn del articulo 220 del RH, significa que tan sélo se
podrd admitir una cantidad o un niimero de anualidades por intereses ordinarios 'y de
demora que no exceda del resultado de aplicar al capital los cinco afios del tope mdximo
de evolucicon posible de los intereses remuneratorios (Franciso Javier GOMEZ GALLIGO en
«Comentarios a la RDGRN de 26 de diciembre de 1996») en Boletin del Centro de Estu-
dios Hipotecarios de Cataluiia, niim. 72, enero-febrero de 1997, p. 59, al final).

170 Boletin del Centro de Estudios Hipotecarios de Catalufia, nim. 70, septiembre-
octubre de 1996, Fundamento de Derecho 2, p. 83. Se deniega la inscripcion de la cldusu-
la que garantiza cinco afios de intereses remuneratorios, esto es, 4.200.000 pesetas, y ade-
mas un tope de 1.200.000 pesetas por intereses moratorios de cinco aiflos, porque por
razones de seguridad del trdfico juridico y en evitacion de la excesiva acumulacion de
intereses impagados, respecto de los intereses ordinarios y los de demora rige el limite
mdximo imperativo de las cinco anualidades prescrito por el articulo 114 de la Ley Hipo-
tecaria, que a estos solos efectos deben ser computados conjuntamente.
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del articulo 114 17!, Pero, ademds, la premisa es falsa. El articulo 114
estd pensando en los intereses remuneratorios, no en los moratorios. Se
puede admitir que el articulo 114 se aplique analégicamente a los inte-
reses moratorios, pero correctamente, lo cual implica que frente a terce-
ros la cuantia mdxima de responsabilidad por intereses moratorios se
limitard a la anualidad corriente y a las dos anteriores, ampliables a
cinco por pacto. Hay algunos Registradores que inscriben la cldsula de
hipoteca en garantia de intereses moratorios por cuantia que, sumada a
la de intereses remuneratorios garantizados por la hipoeca, resulta supe-
rior a cinco anualidades de intereses remuneratorios y no aplican el cri-
terio de la DGRN, porque entienden que los intereses moratorios no
estan sometidos al articulo 114 LH, porque no son propiamente intere-
ses, sino una indemnizacién de dafios y perjuicios. En mi opinién, el
razonamiento adecuado no es éste, sino que no hay limite maximo a la
garantia de intereses moratorios entre partes y, por tanto, cualquiera que
sea este limite se ha de inscribir, sin perjuicio de que a los terceros sélo
les afecte en la medida del articulo 114 LH.

Cuando estudiemos maés adelante si el tope del 114 se aplica a los
intereses moratorios veremos que quizas se puede entender de otra mane-
ra la expresion vertida en las RRDGRN citadas més arriba.

3. EXIGENCIAS DE LA DGRN PARA QUE LOS INTERESES
MORATORIOS PUEDAN SER EJECUTADOS MEDIANTE
EL PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 131 LH

a) Construccidn del titulo suficiente en el que se declare el na-
cimiento, exigencia y cuantia de la deuda a que la morosidad diere lugar.
Sin embargo, esto no obsta a que puedan ejecutarse los intereses morato-
rios a través del procedimiento del articulo 131 LH.—Aparte de la fijacion
de un tope maximo de garantia, l]a RDGRN de 20 de mayo de 1987 exige
el cumplimiento de otros requisitos, no tanto para que la hipoteca garanti-
ce los intereses moratorios, sino para que se pueda ejecutar mediante el
procedimiento del articulo 131 de la LH. En efecto, el crédito por intere-
ses moratorios, como hemos dicho antes, es eventual, puede o no nacer,
segtlin haya habido mora o no, y, ademds, de cuantia incierta. Para que se
pueda ejecutar la hipoteca es necesario, antes, fijar su nacimiento y su
cuantia: cuya ejecucion precisard la previa construccion del titulo sufi-
ciente en el que se declare el nacimiento, exigencia y cuantia de la deuda
a que la morosidad diere lugar (Fundamento de Derecho 1.°, segunda

17t Segiin los hechos de 1a RDGRN de 26 de julio de 1996 (Boletin del Centro de
Estudios Hipotecarios de Catalufia, nim. 72, enero-febrero de 1997, p. 87) el informe del
Registrador contraargumenta que hay que recordar que los efectos registrales son siempre
frente a terceros, lo cual es falso en materia de hipoteca. El efecto registral es necesario
para que el acreedor tenga el derecho real de hipoteca. Sin la inscripcién, aunque no hubie-
ra terceros, no habria hipoteca y, por tanto, el acreedor no podria utilizar el procedimiento
del articulo 131 LH.
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mitad). Esto ha llevado a mantener que no cabia la aplicacién del proce-
dimiento de ejecucién sumario del articulo 131 de la LH, porque la fija-
cién de algunos de estos extremos exigian una prueba y un procedimien-
to contradictorio incompatible con el articulo 131 de la LH !72. En
abstracto esta postura tiene su punto de razén. Ya Roca Sastre, al hablar
de las hipotecas de maximo, advertia que para su ejecucién no cabia acu-
dir al articulo 131 de la LH. Pero en concreto habrd que valorar la com-
plejidad de determinar los elementos de la relacién juridica a concretar y,
si se pueden determinar sin especial dificultad, es razonable que esta
hipoteca se pueda ejecutar a través del articulo 131 de la LH, aunque la
Ley no prevea expresamente un tramite para determinarlos. Ademds, hay
que matizar esta ultima afirmacidn: el articulo 131 de la LH no prevé
c6mo, mas si prevé que se liquiden los intereses en el seno del proce-
dimiento hipotecario (reglas quinta, decimoquinta y decimoséptima) y es
razonable pensar que tal liquidaci6n incluye los intereses moratorios 173.
Mas, aunque limitdsemos esta liquidacién a los intereses remuneratorios,
se puede concluir con seguridad que el mismo articulo 131 LH hace com-
patible la fijacién de unos intereses con la naturaleza del procedimiento
judicial sumario, es decir, que introduce la posibilidad de llevar a cabo un
tramite para determinar la cuantia de una deuda que no viene prefijada en
el titulo hipotecario. Desde el punto de vista de la realidad de las cosas es
deseable que, mediante el procedimiento del articulo 131 de la LH, tam-
bién se puedan pagar los intereses moratorios 174, y asf lo admite la précti-

112 VipaL FRANCES, Pablo, en Boletin del Centro de Estudios Hipotecarios de Cata-
luia ndm. 7, septiembre de 1989, entendia que para que pueda reclamarse la indemniza-
cidn moratoria es necesario: 1.° Que exista retraso en el pago. 2.° Que el retraso sea
imputable al deudor. 3.2 Que la indemnizacién haya sido convenida por las partes o fijada
por la Ley o el Juez... Los dos primeros exigen una prueba y un procedimiento contradic-
torio que considero incompatible con el juicio ejecutivo y mds aiin, con el de ejecucion
sumaria. Sin embargo, en un trabajo posterior, Vidal Francés parece flexibilizar su postu-
ra cuando admite que un posible camino lo ofreceria la aplicacion analégica del articulo
153 y del mecanismo de oposicion que éste regula, previa inclusion detallada de la liqui-
dacidn por demora en el requerimiento de pago; no obstante, no queda rlaro el problema
de si bastard el consentimiento del deudor, o la decision del Juez, respecto a la cuantifica-
cidn en el caso de posteriores titulares que no serdn parte del procedimiento (Problemdti-
ca registral de los procedimientos de ejecucion hipotecaria en Hipotecas y seguridad juri-
dica, Colegio de Registradores, Madrid, 1991, p. 286).

173 La regla quinta exige al titular de cargas posteriores a la hipoteca, que quiere subro-
garse en el lugar del acreedor hipotecario, que satisfaga el importe del crédito, intereses y cos-
tas, lo cual exige la previa liquidacién de los intereses moratorios. También la regla quince y
la regla diecisiete exigen una previa liquidacion de intereses para, respectivamente, hallar
la cantidad que ha de consignar el acreedor adjudicatario y la cantidad que se ha de entregar al
acreedor con el precio obtenido en la subasta. Estos argumentos han sido utilizados por los
Autos de la Audiencia Provincial de Granada de 15, 13 de febrero y 23 de enero de 1996
(Aranzadi Civil 373, 371 y 169). En rigor, este argumento no es decisivo, porque la Ley Hipo-
tecaria podria estar refiriéndose s6lo a los intereses remuneratorios. Lo decisivo es lo poco
razonable de la exclusi6n de los intereses moratorios teniendo en cuenta que la naturaleza del
procedimiento del articulo 131 de la LH no impide un trdmite mediante el que se determine la
cuantia de la deuda cuando ésta no viene prefijada en el titulo. Y esto tltimo sf se puede con-
cluir, con rigor, de las reglas quinta, decimoquinta y decimoséptima del articulo 131 LH.

174 En este sentido se pronuncia GARCIA GARCiA, José Manuel, El procedimiento
judicial sumario de ejecucion hipotecaria, Madrid, 1991, p. 159: Hay que llegar a la con-
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ca judicial 175 y desde la reforma del procedimiento extrajudicial de eje-
cucién hipotecaria, que expresamente prevé que se puedan reclamar los
intereses de demora liquidados de conformidad con lo previsto en el titulo
(art. 235.1 RH), dificilmente se puede encontrar una razén para negarlo.

En efecto, no es dificil acreditar la existencia y cuantia de los mismos
ante el Juez y, como he dicho antes, no parece un obsticulo insalvable el
que la Ley no prevea expresamente un tramite para tal extremo. La men-
cién que hace la RDGRN de que la deuda por intereses moratorios es una
deuda futura podria hacernos plantear que habrfa que aplicar las normas
que regulan las hipotecas en garantia de obligaciones futuras. Esto podria
presentar problemas para la ejecucién de estas hipotecas via proce-
dimiento del articulo 131, pues el articulo 143 LH prevé que cuando se
contraiga la obligacion futura... podrdn los interesados hacerlo constar
asi por medio de una nota al margen de la inscripcion hipotecaria. Y hay
quien entiende que mientras no se produzca esta nota no se podra ejecu-
tar la hipoteca a través del articulo 131. La cuestién se discute 176 y no
vamos a entrar ahora en la discusién. Pero en el caso de contestar afirma-
tivamente, si partimos de la afirmacién de la DGRN de que la hipoteca de
intereses moratorios es una hipoteca futura y extracmos las consecuen-
cias, para la ejecucién tendriamos que hacer constar por nota en el Regis-
tro la existencia de esa deuda, lo cual puede ser complicado. Pero en mi
opinién estas afirmaciones de la DGRN pretenden maés bien sefialar la

clusion de que el procedimiento judicial sumario es aplicable a los intereses de demora,
pues en otro caso llegariamos al absurdo y a la situacion antiecondmica, de tener que
reclamar una cantidad principal por un procedimiento y una cantidad accesoria por el
juicio declarativo ordinario.

175 El Auto de la Audiencia Provincial de Granada de 15 de febrero de 1996 (Aran-
zadi Civil 373) cuando se plantea la procedencia del procedimiento judicial sumario para
reclamar los intereses moratorios advierte que el estudio de esta cuestién no puede llevar-
se a cabo de forma alejada de la propia finalidad del procedimiento y concluye que se
impone un criterio interpretativo favorable a la ejecucidn, dado que mal servicio podria
hacerse al trifico hipotecario obligando al actor a acudir a un procedimiento ulterior para
percibir cantidades cubiertas con la hipoteca, ya que ello seria contrario al principio de
economia procesal, sin afadir garantia alguna a los deudores, que se verian, por el contra-
rio, perjudicados por mayores gastos (Fundamento de Derecho Primero). En el mismo
sentido favorable al pago de los intereses moratorios mediante el procedimiento del articu-
lo 131 LH se pronuncian los otros autos citados dos notas a pie de pagina mds arriba.

176 ROCA SASTRE (Derecho Hipotecario, t. 1V, Barcelona, 1954, pp. 437 y 438)
entiende que a partir de la reforma de 1944 no es necesaria la nota marginal para la ejecu-
ci6n de la hipoteca. Antes de la reforma, el articulo 143 precisaba que sin el requisito de la
nota marginal no podrd aprovechar ni perjudicar a tercero la hipoteca constituida. Al
desaparecer esta frase, entiende dicho autor que no hace falta que se extienda la nota mar-
ginal para para poder ejecutar la hipoteca, incluso por medio del procedimiento judicial
sumario; basta que se demuestre de forma adecuada la existencia de la obligacién garanti-
zada. En contra, GARCIA GARCIA (El procedimiento judicial sumario de ejecucion hipote-
caria, Madrid, 1994, p. 136) entiende que no cabe que el actor trate de demostrar en el
procedimiento judical sumario la existencia de la obligacién garantizada, pues no hay tré-
miltes para ello, por tanto mientras no conste la nota marginal del articulo 143 LH se preci-
sa acudir al juicio declarativo ordinario o al ejecutivo. Unicamente cabria utilizar el proce-
dimiento judicial sumario si se las configura en la escritura de constitucién de hipoteca
como hipotecas de garantia del saldo de una cuenta corriente, en cuyo supuesto la hipo-
teca de obligacidn futura hace transito a estas otras hipotecas.
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diferencia entre la deuda por intereses moratorios y la deuda por intereses
remuneratorios con la consecuencia de que para que éstos también queden
garantizados por la hipoteca ha de pactarse asi expresamente y que se ha de
sefialar un tope maximo de garantia. Pero no estd claro que pretendan exi-
gir mas requisitos para que se puedan ejecutar por via del procedimiento
del articulo 131 177, Vidal 178 precisaba que se habia de acreditar el retraso
en el pago y que el retraso hubiera sido imputable al deudor. Y atn se habria
de probar que medié la intimacién al acreedor que exige el articulo 1100
del Cédigo Civil para constituir en mora, a no ser que se hubiera pactado la
mora automdtica, que es lo que suele suceder, al menos en los préstamos
hipotecarios concedidos por entidades de crédito. Mas la acreditacién de
estos extremos no presenta mayores complicaciones. Ante la reclamacién
del interés moratorio por parte del acreedor, le basta al deudor presentar
comprobante del pago en la fecha exacta. Por lo que respecta a la culpabili-
dad del deudor, pienso que no se requiere ninguna prueba en especial, ya
que la culpa del deudor se presume y en la inmensa mayoria de los casos
no hay cuestién de plantear el problema de la imputabilidad del retraso al
deudor. Sélo en los casos en que hubiera que discutirse el procedimiento se
complicaria, puesto que habria que dar audiencia a las dos partes para que
presentasen sus alegaciones, pero incluso en estos casos, ;no podria resol-
verse la cuestién en el seno del articulo 131 de la LH? 17°. En cuanto a la
necesidad de probar la intimacidn, en la prictica se obvia, pues se pacta la
mora automadtica, pero aun no habiéndose pactado ésta, no parece haya una
dificultad insalvable para llevar a cabo el procedimiento del articulo 131 de
la LH ya que al acreedor puede realizar por via notarial.

b) La escritura de hipoteca ha de determinar el modo de fijacion de
la cuantia de los intereses moratorios (sistema de liquidacion del crédito,

177 En este sentido se pronuncia el Auto de la Audiencia Provincial de Granada de
15 de febrero de 1996 (Aranzadi Civil 373) al decir que la sentencia del Tribunal Supremo
de 12 de marzo de 1991 —recordemos que s la que recoge la doctrina de la RDGRN de 20 de
mayo de 1987- no parece que tenga la intencién de exigir para los intereses moratorios el
procedimiento establecido en el articulo 153 de la Ley Hipotecaria para la hipoteca de
cuentas corrientes, ya que dicha resolucion se limita a resolver que cuando se hable de
intereses en la cldusula de responsabilidad hipotecaria se deben excluir los de demora, ya
que para que la garantia se produzca es necesario que se establezca expresamente (Funda-
mento de Derecho Tercero). DiEz Picazo («La hipoteca y los intereses de la obligacién»,
en La Ley, 1992-4, p. 948), al comentar la RDGRN de 26 de octubre de 1987, advierte que
tras hacer estas declaraciones generales, la resolucion se disuelve en la consideracion de
que no pueden convalidarse unos y otros intereses, sin extraer la consecuencia necesaria
que de su planteamiento parecia deducirse, esto es, que la garantia de intereses morato-
rios, en el momento de concertarse el contrato, es garantia de obligaciones futuras.

'8 Boletin del Centro de Eswudios Hipotecarios de Catalufia, nim. 7, septiembre
de 1989.

179 En el supuesto de un deudor que sufre un accidente y permanece en coma duran-
te un largo periodo de tiempo, durante el cual vence el plazo de pago de su deuda, si no la
atiende en el momento exacto se puede decir que el retraso no le es imputable y, por tanto,
se podria negar a pagar los intereses moratorios. Es aqui donde se plantea el problema de
si el Juez que conoce del articulo 131 de la LH podria entrar a conocer de la imputabilidad
del retraso en el pago, de forma que el pago de los intereses moratorios también se pudiera
ventilar en el seno del procedimiento del articulo 131 LH.
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posibilidades de impugnacién, duracién); pero la prdctica judicial pres-
cinde de este requisito.—Esto es lo que dice la RDGRN de 20 de mayo de
1987 180y acepta la STS de 12 de marzo de 1991 '8, Pero, en mi opinidn,
como veremos con mds detalle en los nimeros siguientes, estas exigen-
cias responden mds bien a la necesidad de la DGRN y del TS de respetar,
en teoria, ciertos principios que a una necesidad real practica. En la pric-
tica se pagan intereses moratorios via articulo 131 sin necesidad de que
en la escritura de hipoteca se prevean estos extremos.

Segiin la RDGRN de 20 de mayo de 1987, la hipoteca en garantia de
intereses moratorios, aparte de constituirse expresamente y con sefia-
lamiento de un tope maximo, deberd establecerse con respeto a las demds
exigencias requeridas por las especiales caracteristicas de las hipotecas
de seguridad (sistema de liquidacion del débito, posibilidades de impug-
nacidn, duracion, etc.) 82, Aqui la RDGRN adolece de cierta impreci-
sidn: hace referencia a los requisitos exigidos por las hipotecas de seguri-
dad en general y cita tres de ellos, pero acaba con un etcétera que deja
abierta la lista de los mismos. Pero esta imprecisién es explicable. La LH
no regula la consitucién de las hipotecas de seguridad en garantia de una
obligacién de cuantia indeterminada con caricter general. Como he dicho
antes s6lo contempla unos supuestos concretos y, quizis, el andlisis de la
regulacién de estos supuestos nos ilustre las diferentes opiniones que se
vierten en cuanto a la exigencia de otros requisitos, aparte del tope méxi-
mo, para que puedan ejecutarse las hipotecas a través del procedimiento
del articulo 131 de la LH.

¢) La LH exige que la escritura hipotecaria contenga los extremos
anteriores en la hipoteca en garantia de cuentas corrientes de crédito (en
otras hipotecas de mdximo —-obligaciones con cldusula de estabilizacion
e interés variable— no exige expresamente ningin requisito).—a) En
cuanto a las hipotecas en garantia de cuentas corriente de crédito, la LH,
seguramente en previsién de evitar posibles entorpecimientos en la ejecu-
cién de las mismas via procedimiento judicial sumario, establece en su
articulo 153 el modo de determinacién de la cuantia de la deuda: un siste-
ma de libreta de ejemplares duplicado en los cuales se haga constar cada
uno de los asientos de la cuenta corriente con aprobacién y firma de
ambos interesados. Pero en las cuentas corrientes abiertas por entidades
de crédito el articulo 153 permite que, si asi lo convienen las partes en la
escritura de préstamo hipotecario, el saldo pueda acreditarse mediante
una certificacion de la entidad acreedora. Ahora bien, la ley impone que
esa certificacion sea notificada al deudor para que éste oponga error o
falsedad. Si opone error el Juez citard a las partes a una comparecencia y
acordard lo que estime procedente en Auto apelable. Si alega falsedad y
se incoa causa criminal el procedimiento se suspende hasta que recaiga

180 Anuario de la Direccion General de los Registros y del Notariado, p. 101.
181 Aranzadi 2219.
182 Fundamento de Derecho 1. al final.
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sentencia firme o Auto de sobreseimiento. Ademds, el articulo 245 RH
sefiala que se han de consignar en la escritura los requisitos sefialados en
el articulo 142 y cuatro tltimos parrafos del articulo 153. Los cuatro tlti-
mos parrafos del articulo 153 establecen el procedimiento que acabo de
describir mediante el que el deudor puede impugnar el saldo presentado
por la entidad acreedora. Y el primer parrafo del articulo 153 también
exige que en la escritura de hipoteca consta el plazo de duracion del cré-
dito. ) En cuanto a otro tipo de hipotecas en garantia de obligaciones
de cuantia indeterminada, las obligaciones con cldusula de estabilizacién
de valor, el articulo 218.3.c RH establece, a los efectos del procedimiento
de ejecucién regulado en el articulo 131, que con la demanda se acompa-
fien los documentos oficiales en que consten los valores que sirven de
base para determinar la cuantia y faculta al deudor a oponerse a la deter-
minacién de la cantidad hecha por el acreedor conforme a lo dispuesto en
el articulo 153 de la LH. Obsérvese que aqui el RH no exige que tales
extremos consten en la escritura de constitucién de la hipoteca. ¢) Y,
por fin, en cuanto a la ejecucién de hipotecas con interés variable, el
articulo 131, regla tercera, ndmero 4, se limita a exigir que con la deman-
da se acompaiie el documento que permita determinar el tipo con exacti-
tud, ni tan s6lo prevé que haya una posible oposicion del deudor.

d) Los requisitos anteriores no son aplicables analégicamente al
supuesto de hipoteca en garantia de intereses moratorios.—Volvamos,
después de analizar la regulacion de la LH de los distintos supuestos de
hipotecas en que la cuantia de la obligacién es indeterminada, a la doctri-
na de la RDGRN de 20 de mayo de 1987 sobre los requisitos que debe
reunir la hipoteca para que garantice los intereses moratorios: deberd
establecerse... con respeto de las demds exigencias requeridas por las
especiales caracteristicas de las hipotecas de seguridad (sistema de
liquidacion, posibilidad de impugnacion, duracion, etc.). Dejemos a un
lado, por de pronto, la referencia a la duracién y pasemos al estudio de
los otros requisitos.

a’) El requisito de pactar en la escritura el procedimiento de fija-
cidn de la cuantia.

En cuanto al sistema de liquidacién, obsérvese que la situacion es distin-
ta segiin nos refiramos a hipotecas en garantia de cuentas corrientes de cré-
dito o a las otras hipotecas que hemos citado. En el primer caso, lo que se
trata es de dejar constancia de unos movimientos de dinero en uno y otro
sentido. En el supuesto de las hipotecas que garantizan obligaciones con cldu-
sulas de estabilizacién o con intereses variables, no se trata de fijar las cantida-
des de dinero que el deudor ha recibido y las que ya ha devuelto, sino de apli-
car a una cantidad de dinero un indice variable y la LH lo tnico que regula es
que este indice se aporte al Juez mediante los oportunos documentos. En el
supuesto de los intereses moratorios el tipo ya estd determinado en la escri-
tura y también en la escritura aparece la fecha en que el deudor debia cum-
plir con su obligacién y de ella se deduce la duracion del retraso. Lo tnico a
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determinar es la cuantfa de la deuda en mora. Para para la determinacién de
esta cantidad no hace falta ningun procedimiento especial, hay que realizar
una simple operacién aritmética. Si el deudor no estd de acuerdo ante la
reclamaci6n del acreedor, le basta con presentar el comprobante del pago
dentro de plazo. Por lo tanto, no parece que sea preciso que se establezca
ningtn procedimiento especial de liquidacién de los intereses moratorios.
Seria como exigir un sistema de liquidacion para fijar la cuantia de lo que el
deudor debe al acreedor en el procedimiento de ejecucién de una hipoteca
ordinaria. Si el acreedor solicita la ejecucién de la hipoteca por una cantidad
superior a la que realmente debe el deudor, porque éste ya ha pagado parte
de su deuda, le basta al deudor presentar ante el Juez el comprobante del
pago efectuado. Por tanto, pienso que no es necesario que en la escritura de
constitucién de la hipoteca se pacte un sisterna de liquidacién de la deuda
por intereses moratorios para que estos puedan pagarse en la ejecuc1on hipo-
tecaria a través del procedimiento judicial sumario.

b’) La posibilidad de impugnacién de la cuantia de la deuda alega-
da por el acreedor.

Esta posibilidad viene prevista por la ley, con precision de los trami-
tes a seguir, en el curso del procedimiento del articulo 131 para las hipo-
tecas en garantia de cuentas corrientes y de obligaciones con cldusulas de
estabilizacién y en el primero de los casos se exige que se haga referencia
a ella en la escritura de constitucién de hipoteca, pero no asi en el segun-
do. Parece que la aplicacién analégica del articulo 153 LH en conexidn
con el 245 RH hace exigir a la RDGRN el requisito de que conste en la
escritura la posibilidad de impugnacién. Pero lo primero que habria que
hacer es justificar esta aplicacién anal6gica. En el caso de la hipoteca con
cldusulas de estabilizacién la ley no prevé que esta circunstancia conste
en la escritura de hipoteca. Y en los supuestos de hipoteca con interés
variable la ley no prevé ni siquiera el procedimiento de impugnacién. Es
decir, ante una hipoteca de cuantia indeterminada, ; por qué aplicar anal6-
gicamente las normas que regulan la hipoteca en garantia de cuentas
corrientes de crédito y no las que regulan la hipoteca en garantia de obli-
gaciones con cldusula de estabilizacién o con obligaciones sujetas a inte-
rés variable? A no ser que entendiéramos aplicable analégicamente el
articulo 153 también a las otras hipotecas de las que venimos hablando.
Pero ;por qué exigir que la referencia a la posibilidad de impugnacién
conste en la escritura publica de constitucién de hipoteca? A fin de cuen-
tas lo relevante es que en el procedimiento exista tal posibilidad, aunque
no se haya previsto en la escritura de constitucién de la hipoteca. Y por
tanto no soy partidario de la extension analégica de un requisito (el de la
mencién en la escritura de constitucion de hipoteca del procedimiento de
impugnacién) cuya finalidad resulta dificil descubrir !83, Se podria encon-

183 Ademds, sefialemos que hay que ir con cuidado en la aplicacién analdgica
del articulo 153, pues el pacto de las partes sobre modificaciones en el procedimiento del
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trar una justificacién a que en la escritura de constitucién de hipoteca se
exigiese la fijacién de un procedimiento de impugnacién, pero no basada
en principios reguladores del derecho de hipoteca, sino en principios de
proteccién de los consumidores, para que €stos conozcan sus derechos y
posibilidades de defensa ante las reclamaciones del acreedor, en el
supuesto de que el préstamo hipotecario fuese otorgado por un particular
y no por una entidad de crédito. Pero ni atn asf la justificacion es clara,
pues lo relevante es que el Juez ante la reclamaci6n del acreedor le dé la
posibilidad de defenderse, con independencia de que se haya o no pacta-
do en la escritura de hipoteca.

Ahora bien, como anuncia el final del parrafo anterior, una cosa es
que no sea necesario que las partes prevean en la escritura de hipoteca un
sistema de impugnacién de la liquidacién por intereses moratorios pre-
sentada por el acreedor y otra que el Juez no pueda dar esta posibilidad,
atin no habiéndose pactado, por aplicacién analégica del articulo 153 LH
0 219 RH. Garcia Garcia 34 opina que en el procedimiento de ejecucion
en cuanto a los intereses de demora pueden seguirse los tramites del
articulo 153 o procederse por la via normal del articulo 131, al igual que
para los intereses ordinarios, segiin la escritura se haya o remitido o no al
articulo 153. Pero, en mi opinién, sin haberse pactado esta remisién al
articulo 153, el Juez también podria acudir a él. Aiin mds, el Juez, sin
acudir a la aplicacién analégica del articulo 153, también podria trasladar
al deudor la liquidacién de los intereses moratorios presentada por el
acreedor para que éste alegara lo que proceda y resolver. En este caso no
se habrian de observar los plazos y requisitos exigidos por el articulo
153. De hecho esto es lo que se hace en la practica para los intereses ordi-
narios, aunque el articulo 131 LH no prevé que se dé€ este tramite 185,

¢’} Elrequisito de la duracidn.

Por dltimo, en cuanto al requisito de la duracién del que habla la
RDGRN de 20 mayo de 1987, parece que es un requisito recogido por
mimetismo del articulo 153 que, en su primer parrafo, exige que en la
escritura de hipoteca en garantia de cuentas corrientes de crédito conste

articulo 131 (y pactar un trdmite de oposicién allf donde la ley no lo prevé es introducir
una modificacién) estd taxativamente prohibido por la ley (art. 129, primer pdrrafo, in
fine). Se aparta de esta opinién AVILA NAVARRO, Pedro, en La Hipoteca (estudio registral
de sus cldusulas), Madrid, 1990, p. 125, que parece exigir, de acuerdo con las directrices
dadas por la RDGRN de 20 de mayo de 1987, que en la escritura de hipoteca ha de pactar-
se el sistema de liquidacién, que habrd de ser el previsto por el articulo 153 de la Ley
Hipotecaria, es decir certificacién de la entidad de crédito con la mencién de los dltimos
parrafos del articulo 153 LH, tal como exige el articulo 245 RH.

184 El procedimiento..., p. 160.

185 Asi se evita el peligro, del que advierte GARCIA GARCIA (El procedimiento...,
p- 160), de que serd mds facil la impugnacién en el juicio declarativo ordinario si se ha
actuado por la via normal del articulo 131, ya que la via del articulo 153 ofrece ya la opor-
tunidad al deudor, dentro del procedimiento judicial sumario, de impugnar o aceptar los
intereses de demora y evitar que el dia de mafana se plantee un juicio declarativo ordina-
rio que dé lugar a la nulidad de actuaciones.
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la duracién, que parece que hay que entender se trata de la duracién de la
cuenta corriente. Pero esta exigencia, que resulta comprensible para este
supuesto, no resulta tanto cuando estamos hablando de intereses de
demora. En el caso de cuentas corrientes de crédito es 16gico que se exija
la constancia de la duracién de la misma, para saber cuando serd exigible
la deuda. Pero, ;qué significa el término duracién aplicado a la deuda de
intereses moratorios? La deuda por intereses moratorios no tiene, ni hace
falta que lo tenga, un plazo determinado para exigirse. Las cosas no fun-
cionan como en la deuda de intereses remuneratorios, que tiene sefialado
un plazo de vencimiento. No es que los intereses moratorios se exijan
periédicamente, sino que en el momento de reclamar la cantidad adeuda-
da se reclama la cantidad debida por intereses moratorios. En conclusion
no me parece que sea necesario establecer en la escritura de constitucién
de hipoteca, para que ésta garantice los intereses moratorios, ninguna
referencia a una duracién, que, como hemos visto, no queda claro de qué
duracion se trata 86,

4. SI A LOS INTERESE MORATORIOS SE APLICA EL LIMITE
DEL ARTICULO 114

a) La DGRN aplica este limite, pero entendiendo —sin fundamento
legal, en nuestra opinion— que la suma de intereses remuneratorios y
moratorios cubierta por la hipoteca, no puede exceder, por imperativo
legal a cinco anualidades de intereses remuneratorios.—La DGRN, en las
RR de 23 y 26 de octubre de 1987, se ha pronunciado a favor de la apli-
cacion de este limite. Después de sefialar las diferencias entre los intere-
ses remuneratorios y moratorios aclara: Si bien rige, para uno y otro tipo
de intereses... el limite mdximo imperativo de las cinco anualidades pres-
crito por el articulo 114 de la Ley Hipotecaria (Fundamento de Derecho
3.°, 2.% cuestién, al final). Obsérvese que, segiin esta doctrina, la respon-
sabilidad por los intereses moratorios tendrian dos topes: uno, la cantidad
méxima de responsabilidad fijada en la cldusula de constitucién de la
hipoteca de médximo, aplicable tanto entre las partes como frente a terce-
ros; otro, inferior al primero, aplicable s6lo en beneficio de terceros, el
nimero de anualidades de intereses moratorios del articulo 114 (la anua-
lidad corriente y las dos tltimas trancurrridas, si no se pacta nada o un
maximo de cinco aiios, si se pacta).

Ahora bien, Ia doctrina de estas resoluciones parece decir algo més de
lo que dice si en la cita anterior afiadimos sobre los puntos suspensivos el
inciso que he omitido intencionadamente: y que sdlo a estas efectos

186 Quizds alguno podria pensar que se trata de poner un limite al tiempo durante el
que devenga los intereses moratorios. Pero este limite ya vendria impuesto por el articu-
lo 114 de la ley, aparte de que, en todo caso, este limite no es necesario para limitar cuan-
titativamente la responsabilidad hipotecaria que vendria limitada por el requisito del tope
maximo.
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deben computarse conjuntamente. ;Qué ha querido decir con que los
intereses remuneratorios y moratorios deben computarse conjuntamente?
Un sector de los Registradores, como hemos visto, entiende que hay una
cuantia méaxima (la correspondiente a tres anualidades de intereses remu-
neratorios, ampliables a cinco, si se pacta) de la que no pueden exceder la
suma de los intereses remuneratorios y moratorios garantizados por la
hipoteca, doctrina que se refleja en el clausulado de algunos préstamos
hipotecarios !87 y que también parece acogerse en algunas resoluciones
jurisprudenciales !88. También hemos visto que no hay fundamento legal
suficiente para esta interpretacion. El articulo 114 limita los intereses
cubiertos por la hipoteca en perjuicio de tercero a la anualidad corriente y
los dos dltimos afios transcurridos. Y se permite un pacto de ampliacién a
un maximo de cinco afios. No dice que la suma de intereses remunerato-
rios y moratorios cubiertos por la hipoteca no puede exceder a la anuali-
dad corriente y dos més de intereses remuneratorios o a cinco anualida-
des si asf se ha pactado 1%°.

b) El limite del articulo 114 LH también se aplica a los intereses
moratorios de modo que sélo estardn garantizados los devengados den-
tro del periodo delimitado por la parte vencida de la anualidad corriente
y las dos anteriores, salvo se pacte la ampliacién a cinco anualida-
des.—Partiendo de la existencia del articulo 114, su finalidad impone que
se aplique a los intereses moratorios. La razoén de limitar la responsabili-
dad hipotecaria por intereses remuneratorios frente a terceros (que €stos
no piensen que la finca responde por unos intereses que realmente no se
deben, pues se pagaron, disminuyendo asi injustificadamente la solvencia
real del deudor) también se da en relacién a los intereses moratorios. Si
respondiese de todos los intereses moratorios la solvencia del deudor
quedaria disminuida injustificadamente las mds de las veces porque la
mayoria de los deudores no son morosos. En el caso de los intereses

187 Segiin el contrato modelo utilizado por una entidad financiera se constituye
hipoteca en garantia de la devolucion del principal, el pago de sus intereses remunera-
torios al tipo mdximo del 12 por ciento anual durante tres anualidades, de la cantidad
de ... Ptas. para costas y gastos... y de la cantidad de... pesetas para intereses de demo-
ra... entendiéndose que en ningiin caso los intereses remuneratorios mds los de demora
podrdn exceder del equivalente a cinco anualidades de interés, y que en el caso de que
excedieran se reducirdn los de demora en el importe excedido...

88 El Auto de la Audiencia Provincial de Madrid de 22 de julio de 1992 (RGD 1992,
p. 12055, Fundamento de Derecho Quinto, al final) acoge el recurso del ejecutante € inclu-
ye dentro de los intereses a pagar con el precio los moratorios hasta el mdximo de
2.250.000 pesetas pactado y argumenta que esta cantidad incluso sumada a la correspon-
diente a la de intereses remuneratorios no supera en su conjunto €l limite maximo estipula-
do de responsabilidad frente a terceros (capital por cinco anualidades).

139 El Auto de la Audiencia Provincial de Madrid de 22 de febrero de 1993
(RGD 1993, p. 5156, Fundamento de Derecho Quinto) concede al ejecutante el pago con
el precio del remate de todos los intereses remuneratorios debidos, que agotaban los
correspondientes a cinco afios (ver Fundamento de Derecho Cuarto, segunda parte), y,
ademas, de los moratorios. Mas como en este caso no habia terceros y se podian pagar
todos los intereses, no se puede citar esta resolucién en contra de un limite conjunto de
garantia de intereses para los remuneratorios y moratorios.
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moratorios la aplicacion del articulo 114 no es tan transcendente como en
el de los remuneratorios, ya que, en cuanto hipoteca de maximo, se pacta
un tope de garantia hipotecaria de intereses moratorios no sélo frente a
terceros, sino también entre partes. Pero la aplicacién correcta del articu-
lo 114 a los intereses remuneratorios y moratorios supone que la hipoteca
cubre los intereses devengados durante las fechas que forman la anuali-
dad corriente y las dos anteriores tanto sean remuneratorios Como mora-
torios. En el supuesto de los moratorios, ademas, esta cifra ha de estar
dentro de la que se pacta como tope maximo. Otra cuestién, de la que ya
nos hemos ocupado, es la de las fechas en que comienza y acaba el perio-
do de la anualidad corriente y las dos anteriores, y si los intereses deven-
gados durante el procedimiento quedan afectados por el limite del 114.

Uceda 1% entiende de otra forma la expresion que utilizan las anterio-
res RRDGRN, deben ser computados conjuntamente, referida a los inte-
reses remuneratorios y de demora: las anualidades temporales a las que
se extiende la garantfa hipotecaria serdn las mismas tanto en un caso
como en otro y no cabe que se garanticen, dentro del limite del articu-
lo 114, unas anualidades para los intereses remuneratorios y otras de
fechas distintas para los moratorios !. Muro también se muestra contra-
rio a la doctrina de las RRDGRN, de 23 y 26 de octubre de 1987, enten-
dida en el sentido de que la garantia hipotecaria por la suma de intereses
remuneratorios y moratorios no puede exceder a cinco afios de intereses
remuneratorios; estima que al tratarse de dos obligaciones con naturaleza
y origen diverso deben ser computados separadamente a los efectos del
articulo 114 de la LH 192,

Sin embargo, ha habido opiniones en contra de la aplicacién del limi-
te del articulo 114. Del Rio 193 lo justifica en que si la cobertura real de

190 El articulo 114 de la Ley Hipotecaria y la ejecucién de la hipoteca por los trd-
mites del procedimiento judicial sumario del articulo 131..., p. 89.

191 Si el cémputo de las anualidades se efectiia retrospectivamente a partir del
momento de la reclamacién ejecutiva, o a partir de la finalizacién del procedimiento de
ejecucién, es dificil pensar en la posibilidad de que las anualidades garantizadas para unos
y para otros sean distintas. Si ¢l momento inicial del cémputo de las anualidades para los
intereses remuneratorios hubiera sido el de la adquisicién del derecho real sobre la finca
por el tercero, s cabe pensar en la posibilidad de computar anualidades distintas para unos
intereses y otros, es més, forzosamente tendrian que ser distintas. Porque en el momento
de la adquisicién de la finca por el tercero ya se habrin devengado intereses remunerato-
rios, pero no forzosamente intereses moratorios, puesto que la fecha del vencimiento de la
deuda de devolver el capital bien ha podido no llegar y ha podido no pactarse que los inte-
reses vencidos no pagados devenguen intereses moratorios. Por otra parte, la fijacién del
momento de cémputo de las anualidades de los intereses remuneratorios en el momento de
la adquisicién por el tercero del derecho real sobre la finca gravada exigiria que, para los
intereses moratorios, se buscase otro momento a partir del cual inciar el cémputo.

192 Hipoteca en garantia del interés..., p. 168 al final.

193 DEL Rio GARCIA DE SOLAS, Ignacio, Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil,
ndm. 15, septiembre-diciembre de 1987, p. 5107. CABELLO DE Los CoBOS Y MANCHA,
Luis Marfa, Calificacién registral de los préstamos hipotecarios, RCDI 1988, p. 1827.
Este se limita a decir que es inscribible la cldusula que garantiza con hipoteca los intereses
moratorios con una cifra auténoma de responsabilidad y sin el limite de los cinco afios que
establece el articulo 114. Si con ello quiere decir que se puede pactar que la hipoteca
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ambos intereses debe ser diferenciada, no debe regir la limitacién tempo-
ral del articulo 114 de la Ley, aunque, por exigencia del principio de espe-
cialidad, deba determinarse el tipo de intereses y el tiempo de devengo,
pero sin que tenga que ajustarse a los cinco afios del articulo 114.2 194, Ya
he planteado antes mis dudas sobre la necesidad del limite del articu-
lo 114, mas mientras esté vigente pienso que los intereses moratorios se
veran afectados 193,

V. LIQUIDACION DE INTERESES REMUNERATORIOS
Y MORATORIOS EN EL PROCEDIMIENTO JUDICIAL
SUMARIO DE EJECUCION HIPOTECARIA

1. MOMENTO EN QUE SE EFECTUA LA LIQUIDACION

Una vez consignado el precio; hay razones para no practicaria des-
pués de adjudicada la finca en la subasta, pero antes de la consignacion
del precio. Especialidad en el caso de que el adjudicatario sea el acree-
dor—La liquidacio6n se efectia una vez consignado el precio por el rema-
tante, siempre que sea superior al capital debido, porque si no, no hay
necesidad de efectuarla. Podria pensarse en que la liquidacién de intereses
ya se practicara una vez adjudicada la finca en la subasta sin esperar la
consignacion del precio, pero veremos que esto no se hace y hay razon:
porque si la subasta cae en quiebra habri que hacer una nueva liquidacién
de intereses que no coincidird con la primera, pues, como veremos a con-
tinuacién, los intereses se calculan hasta la fecha de la celebracién de la
subasta. Si el rematante es el acreedor, el Auto de la Audiencia Provincial
de Madrid de 28 de enero de 1997 entiende que la liquidacién ha de efec-

garantice intereses moratorios en perjuicio de tercero por un plazo superior a cinco afios, estd
admitiendo que el articulo 114 no se aplica a los intereses moratorios. Ahora bien, si con ello
se limita a decir que para que sea inscribible la cldusula basta que aparezca una cifra maxima
de responsabilidad por estos intereses y no es necesario que aparezca una limitacién de anua-
lidades de los intereses por los que responde la hipoteca, cuando haya un tercero, ya que la
limitacién, se pacte o no, vendrd impuesta por la ley, la conclusién es diferente.

194 No parece que la determinacién del tiempo de devengo sea un requisito impues-
to por el principio de especialidad. Si sefiala un limite mdximo alzado de responsabilidad
por intereses moratorios y el tipo del interés moratorio, no es necesario establecer un limi-
te temporal de los intereses moratorios garantizados.

195 MURO VILLALON (Hipoteca en garantia del interés..., pp. 167 y 168) expone
una serie de argumentos en contra de la aplicacién del articulo 114 a los intereses mora-
torios (por su origen el 114 se pensé s6lo para los intereses remuneratorios y, al ser un
precepto limitativo de derechos, debe entenderse en forma estricta; por otra parte, como a
los intereses moratorios no se aplica el plazo de prescripcién quinquenal, sino el general,
no se daria la similitud con los cino afios —plazo médximo- del articulo 114; ademas, por
su cardcter penal, podrian ser moderados por los tribunales, sin necesidad de someterlos
al limite temporal del art. 114), otros a favor de su aplicacién (en los intereses de demora
se dan las mismas razones de proteccién a terceros que motivaron el art. 114 y especial-
mente la presuncién de abandono de 1a accién por la incuria del acreedor; donde la ley no
distingue, no se debe distinguir; si no se aplicase la limitacién, se facilitaria se defraudase ¢l
art. 114 via intereses de demora) y parece pronunciarse por esta ltima postura, que es la
seguida por la DGRN.






