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eI supuesto de hecho de dichas Resoluciones es eI mismo de la escrituı:a . 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aqueUas existe 
. el Umite sefialado ,en beneficio de terceros na trasmutando la cIausula 
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteea pactad8. trans-

. fornuindola de hipoteca de tnUi.co en hipoteca de seguridad, y en las' dOB 

se ordena la inscripci6n de la Clausula de Interes Variable sin objeci6n 
a1guna al hecho de la cifra sefialada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el artjculo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fondamento& de Dereclto 

Vistos los articulos 1, 2, 9--2.°1 12, 98, 107, 114, 115 Y 135 de la Ley 
Hipotecaria; 51, 219 Y 220 de su Reglamento, y tas Resoluciones de 26 
de octubre de 1984, 20 de marzo y 23 Y 26 de octubre de 1987, 16 de 
mayo de 1989, 18 de enero y 17 de marıo de 1994 y 19 de enero de 
1996. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposici6n del recurso impug
na cinco de 10S 19 defectos recogidos en la nota de calificaci6n y en el 
escrito de apelaciôn solicita se declare la inscripci6n de la escritura cali
ficada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora exa
minados, por mas que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
s610 uno de ellos. 

2. En cuanto al defecto segundo de la nota por eı que excluye La 
inscripciôn de la clausula segunda letra b), nümero 8 (que fJja,) a efectos 
infonnativos, que la suma de intereses, comisiones y gastos de~ ·",·ontrato 
equivale a un interes efectivo anual pospagable del 9,90 por 1(0) debe 
ser confirmado, habida cuenta que no se recoge en esa c13usUıa rungün 
elemento definidor del derecho de credito garantizado ni del real cuya 
inscripci6n se pretende, sino un mero resumen econ6mico del eoste global 
de la operaci6n, fıjado en un poreenU\ie deI principal prestado (cfr. artİ
culos. ~,2, 9.2.°, 98 de La Ley Hipotecariay 51 del RegIamento Hipotecario). 

3. EI segundo de los defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clausula euarta de la escritura calificada en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos veneimientos se aeumulan al 
capital para como .aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
clausula relativa a la constituci6n de la hipoteca, se dispone que se cons
tituye en garantia de la devoluei6n del principal deI prestamo por 4,850 
millones, cantidad que es, precisamente eI importe' de dicho prestamo. 
No puede accederse a la inseripci6n de esta elƏ.usula, pues, aun cuando 
fuera licito el pacto de anatocismo en el plano obligacional-cuesti6n que 
ahora no se prejuzga-, en eI ambito hipotecario 0 de actuaci6n de La garan
tia constitUida, los intereses sôlo pueden reclamarse en cuanto tales y 
dentro de los limites legales y pactados, pero nunca, englobados en el 
eapital. Asi resulta claramente del Principio registra1 de especialidad que 
en el ıimbito del derecho real de hipoteca impone la determinaciôn separada 
de las responsabilidadÇ.,s a que queda afecto et bien por principal y por 
intereses (vid., articulo 12 de la' Ley Hipoteearia y 220 del Reg1ameiıto 
Hipotecario), difereı\ciaci6n que en el momento de la ejeeuci6n determina 
(vid., artİculo 131, regIa 15, p8.rrafo 3, y regla 16 de la Ley Hipotecaria) 
que el acreedor no puede pretender el cobro de. eventual exceso de los 
intereses devengados sobre 108 garantizados con cargo a la cantidad fijada 
para la eobertura del principal, ni a la ~versa. Y asr 10 impone igualmente 
el necesario respeto de la limitaciôn legal de la responsabilida.d hipotecaria 
en peıjuicio de tercero, establecida en el articulo 114 de la Ley Hipoteearia. 

4. El tercero de los defect.os impugnados, el quinto nota'de calificaci6n, 
rechaza la cl3.usula por la que la entidad acreedora queda faculta.da para 
sup1ir ciertos gastos (de conservaci6n de la finca hipotecada, contribu
eiones, impuestos arbitrios por raz6n de La misma y prima de seguro) 
y reclamarlos del prestatario con cargo a eostas y ga5t.os. Si se tiene en 
cuenta que esos mismos gast.os extrajudiciales quedan garantizados espe
cialmente al fijarse en la cl3.usuJa de constituciôn de la hipoteca una can
tidad especifica para su cobertura, no debe exCıuirse La faculta.d del acree
d.or para sup1ir dichos gastos, pero si la otra parte de la clausula que 
le faculta para reclamarlos con cargo a costas y gast.os, sobre no tener 
aqueUps tal condiciôn de costas y gastos procesales, ello resultaria incon· 
gnwnte con la fıjaciôn de esa responsabilidad especial para su cobertura. 

5. En el defecto nÜIDero 18 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis
trador, en si misma, la previsi6n contenida en la eıaUsula segunda relativa 
a la varlaci6n del tipo ·de interes remuneratorio, confonne a la cual •... a 
los 8010s efectos hipotecarios establecidos en la c13usula 14 (relativa a 
la Constituci6n de la hipoteca) y respecto a tercer08, el tipo de intereses' 
aplicable no podni superar el26 por 100 ... 11 (el inicial es eI 9,25 por 1(0); 
10 que alega es la contradicci6n existente en la determinaci6n de la re& 
ponsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la elausula 
14.- se estabIece que da hipoteca se constituye ... en garantia de!... pago 
de intereses remuneratorios devenga.dos al tipo pactado en la estipulaci6n 

. segunda por un nuiximo. en perjuicio de tercero de confonne al artieu-
10 114 de la Ley Hipoıecılria'de'436~500 pesetas_,.y esta cantidad, al no 
pactarse plazo, no coincide con eI importe' de tres aii.os de intereses, Caı
culados al tipo inicial del 9,25 por 100 0 al tipo mıiximo del 25 por 100 . 
EI defecto, tal y como se plant.ea, -no euestiona la fıjaciôn dellimite ıruiximo 
de variaci6n de intereses s610 frente a terceros-, no puede ser ~stimado. 
Conforme' al articulo 114 de la- Ley Hipotecaria, la delimitaciôn de la res
ponsabilidad hipoteearia por İntereses en perjuicio de terceros, t\ene un 
limite mıixİmo de cinco aftos; en ningün caso, podran reclamarse frente 
a terceros. intereses de, _mas de cinco anualidades. Ahora bien, dentro 
de este mıixİmo la ley posibilita la libertad de .pact.o, la cua1 puede ejer
cit.arse, bien fJjando un nÜRlero de aii.os -distinto, dentro del ıruiximo de 
cinco, que en col\İunci6n con eI tipo de interes previamente establecido, 
detenninara ese mıixİmo de responsabilidad por interes, ajustado a las 
.exigencias del principio de especialidad (vid., articulo 12 de la Ley HipO
tecaria), bien, fıjando, simplemente, una cantidad m8xima (que no habııi 
de exceder del resultado de aplicar eI tipo de intereses establecldo, a 
un penodo de einco afios -vid., articulo 220 del Reglamento Hipot.ecario-); 
pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad 
corresponda neeesariamente a los inte~ses de tres anualiOades, ni que 
se espeeifique el plazo que dieha cantidad, en cOl\İunci6n con el tipo de 
interes pactado, impliea. 

La misma cuesti6n y en los mismos tenninos se plantea por el Regis
trador en relaci6n a los intereses de demora, debiendo ser la so1uci6n 
identiea. 

6. Respecto al defecto nümero 19 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de eoncreci6n de las especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya sefi.a1ara este Centro Directi,vo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de 1990: la detenninaciôn de la responsabilidad hipoteearia a que queda 
afecta La fınca, por los distintos eonceptos (capital, interes, etc.) en cuanto 
delimita el alcance de! derecho real constituido, opera a todos los efeetos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en tas relaciones con terceros que en 
las existentes entre el acreedor hipotecario y el duefi.o de la finca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que estableee que la limitaci6n por anualidades, recogida 
en el artieulo 114 de la Ley Hipotecaria s610 opera euando existe perjuicio 
de terceros. . 

La Direcci6n General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto 
al de,fec~ 18 y desestimarlo en cuanto al resto. - . 

Madrid, 23 'de febrero de l:996--El Director general, Ju1io Burdiel 
Herruindez. ' 

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

7103 CORRECCION de ma/as de la Resoluci6n de 5 de "",rza 
de 1996,. de la Direcciôn General de ros Registros y del 
Nota.riado, en el recurso gubernativo interpuesto por don 
Rafael de Tena RegodOn, como Presidente del Consejo de 
Administraciôn de la sdciedad .. AUeso, SociedadAn6nima,., 
canım la negativa del Registrad.or Mercantil de Madrid, 
numero 2, a inscribir das escrituras de ampliaci6n de capi
tal social de una sociedad anônima. 

Advertidas e~tas en el texıo de la Resoluci6n de 5 de marzo de 1996, 
de la Direcci6n General de los ,R~tros y del Notariado, publicada en 
el ıBoletin Oficial del EstadOI numero 65, de 15 de marzo de 1996, se 
transcribe a continuaeiôn la oportuna rectificacİôn: 

P3.gina 10430, segunda columna, linea 16, donde dice: .... debe estar 
presidido por un escrito_, debe decir: .... debe estar presidido por un crİ
terio.,y 

P3.gina 10430, segunda columna, lmea 17, donde dice: •. _ interpreta.tivo 
estrieto (efr. art. 4 del C6digo de Comercio)ıı, debe decir: .... interpreta.tivo 
estricto (cfr. art. 4 del Côdigo Civil)_. 

7104 ORDEN de 7 de febrero de 1996 por la que se dispune el 
cumplimi<mto de la sente1ıcia dw!ada por la sala de ro 
Contencioso-AdministrtUivo del Tribu1Uıl S .. perior de Jıur 
ticia de Madrid., en el recıırso cont6ncioso-admitıistratioo 
interpmisto por don Gabri81 de DWgo Qu8vedo, .... nombre 
y representaci6n de • Vallehermoso, Sociedad An6nima-. 

Visto el testimonio de la sentencia dictada el 16 de mayo 1995 por 
La sala de 10 Contencioso-Administrativo del Tdbunal Superior de Justicia 
de Madrid, en recurso conteneioso-administraüvo numero 1316/1993, pro-


