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1 791 5 RESOLUCı6N de 4 de junio de 1996, de la Direcci6n Ge7WraJ 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo 
interpuesto por el Procurador de los Tribunales don Tomas 
L6pez Lucena, en nombre de .. Citibank Espaiia, 80ciedad 
An6nima.--, contra la negativa de la Registradora de la ~ 
piedad de Sevi1la nunıero 9 a inscribir una escritura de 
prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri· 
bunales don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de _Citibank Espafta, SoCİe­
dad Anônİma_, contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de 
Sevilla mimero 9, a inscribir una escritura de prestamo hipotecario, en 
virtud de apelaciôn del recurrente. 

Hechos 

EI dia 6 de maya de 1994, .Citibank Espaiia, Sociedad Anônima» y 
los cônyuges don Francisco Ramirez Dorninguez y dafia Maria Isabel Gon­
zruez Duran otorgaron escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante 
el Notario de Sevilla don Joaquin Serrano Valverde, como sustituto de 
don Francisco Rosa1es de Salamanca, por el que la entidad bancaria con­
cediô a los citados cônyuges un prestamo por importe de 4.900.000 pesetas, 
y los cuales constituyeron hipoteca sobre una finca urbana de su propiedad 
sita en-8evilla, en garantfa de devoluciôn del capital prestado. En la referida 
escritura se hicieron, entre otras, las siguientes estipulaciones: .Segunda: 
Este prest.amo devengani: ... b) un interes que se calcuIara a todos los 
efectos, que conforme a derecho sea posible, aplicando al capital pendiente 
de devoluciön y por cada periodo de devengo de interes, eI tipo de interes 
vigente durante el periodo de vigencia correspondiente ... b.3 Se entiende 
por tipo de interes vigente el resultado de afiadir durante toda la vida 
del contrato a un tipo de referencia, un diferencial fıjo deI 1,25 por 100. 
En la actuaIidad, eI tipo de referencia convenido entre las partes es 
del 7,70 por 100. En consecuencia, para eL primer perfodo de vigencia 
de interes, eI tipo de interes queda establecido, y asf 10 convienen Ias 
partes, en el 8,95 por 100 anuaI ... b.7 Sin perjuicio ·deI mecanismo de 
revisiôn deI tipo de interes establecido en Ios parrafos anteriores, que 
tiene plena validez entre las partes, a los solos efectos hipotecanos esta­
blecidos en La estipu1aciôn decimocuarta y respecto a terceros, et tipo 
de interes aplicable no podra superar el25 por 100. Cuarta.-En el supuesto 
de que el prestatario demorase el pago de cualquier obligaciôn vencida, 
bien en su vencimiento original 0 por aplicaciôn de la estipulaciôn octava, 
et saldo debido devengara, de forma automatica, sin necesidad de recla­
maciôn 0 intimaciôn alguna (como contraprestaciôn de uso y pena de 
incumplimiento), intereses en favor del Banco, exigibles dia adia y liqui­
dables mensualmente, 0 antes, si la mora hubiese cesado, de 3 puntos 
por encima del tipo aplicable para el periodo de vigencia de interes en 
que'se produce et impago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos 
vencimientos, se acumularan al capital, para, como aumento del mismo, 
devengar nuevos intereses, sİn peıjuicio de la facultad que concede al 
Banco La estipulaciôn octava para la ı:esoluciôn de! prestamo. Decimo­
cuarta.-Sin perjuicio de su responsabi1idad personal, solidaria, en su caso, 
e ilimitada, la parte prestataria constituye primera hipoteca a favor del 
Banco, que la acepta, sobre la finca que se describira al final de esta 
escritura, en garantia de la devoluciôn del principal del prestamo ascen­
dente a 4.900.000 pesetas del pago de intereses remuneratQrios devengados 
al tipo pactado en la estipulaciôn segunda por un mıiximo en perjuicio 
de terceros, conforme al artfculo 114 de la Ley Hipotecaria de 441.000 
pesetas; del pago de intereses moratorios devengados al tipo pactado en 
la estipulaci6n cuarta por un mıixİmo en -perjuicio de terceros asimismo 
conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 1.029.000 pesetas; del 
reintegro de 784.000 pesetas, como mƏximo, por tas costas y gastos deri­
vados de la eventual reclamaci6n judicial del prestamo y del pago 0 rein­
tegro de 196.000 pesetas, como m3.ximo, por 108 antieipos que hieiese el 
Baneo de aquellos gastos extrajudiciales que guarden conexiôn con la efec­
tividad de la garantia y La conservaciôn de los bienes hipoteeados, como 
son, entre otros, el pago de las contribuciones y arbitrios que graven la 
finca hipotecada, y los gastos de comunidad y primas de seguro corres­
pondientes a la mİsma. Las cüras mıixİmas de responsabilidad hipotecaria 
por intereses no limitarıin, conforme a los aludidos preceptos, la posibilidad 
de reclamar contra el prestatario, 0 contra quien se haya subrogado con­
tractualmente en la deuda hipotecaria, los intereses devengados conforme 
a la estipulaciôn segunda 0, en su easo, conforme a la estipulaciôn cuarta, 
sin peıjuicio de 108 Hmites resultantes de la aplicaciôn de los citados pre-

ceptos de la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio de la acciôn hipo­
tecaria contra tercero 0 en su peıjuicio. La hipoteca eonstituida se exten­
deni. a los objetos muebles, frutos y rentas expresados en el articulo 111 
de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa en los articulos 109 
y 110 de dicha Ley y en el 215 de su RegIamento, y partieulannente, 
a todos aquellos respecto de los que se requiere pacto expreso para que 
la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, en todo caso, incluidas 
las nuevas construeciones realizadas a expensas del prestatario 0 de aquel 
que en su lugar se subrogare. Ala extensiôn de la hipoteca a dichos bh:ınes, 
podra renunciar expresamente el Banco al solicitar La subasta de la finca 
ante el Juzgaçio que, conozca del procedimiento». 

II 

Presentada La anterior eseritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
numero 9, fue calificada con La siguiente nota: «Denegada la inscripciôn 
del precedente doeumento por concurrir en -el 10s siguientes defectos: 1. 
Estipulaciôn segunda, apartado letra a --comisiôn de apertura-: POr no 
estar especia1mente garantizada en la clausula de constituciôn de hipoteca 
(Resoluci6n de la Direcciôn General de los Registros y del Notariado 
de 23 de octubre de 1987). 2. Estipulaci6n segunda, apartado b-8: Por 
carecer de trascendencia real. 3. Estipulaciôn cuarta, parrafo segundo 
-Anatocismo-: Porque de admitirse tal pacto podria "hacer aumentar en 
terminos imprevisibles la eifra de responsabilidad hipotecaria por prin­
cipal» (Resoluciôn de la Direcciôn General de Registros y Notariado de 
20 de mayo de 1987, fundamento de derecho 1.0). 4. Estipulaci6n sexta, 
apartado b) «in fine~ -exhibiciôn de recibos-: Por carecer de trascendencia 
real (articulos 9 y 51-6.° defReglamento Hipotecario). 5. Estipulaciôn sexta, 
parrafo final -facultad del Baneo de suplir los gastos-: Por carecer de 
trascendencia real, y ademas, no se pueden rec1amar con cargo a "costas 
y gastos· (apartado en el que se entienden incluidos sôlo los judiciales), 
sino a,los gastos extrajudicia1es que est.an asegurados. 6. Estipulaciôn sep­
tima -faeultad de anticipar pagos-: Por carecer de trascendencia real 
(articulos 9 y 51-6.° del RegIamento Hipotecario). 7. Estipulaci6n octava, 
apartado e), -falta de inscripci6n en plazo-: Porque la escritura contiene 
defecto insubsanab1e y no siendo inscrita en el plazo de seis meses desde 
su fecha, 10 cual seria contradictorio con los plazos de devoluci6n del 
prestamo pactado y con la solicitud de extensiôn de la nota, ignorandose 
si se ha producido 0 no el vencimiento anticipado del prestamo. 8. Esti­
pulaciôn octava, apartado f) -vencimiento anticipado en caso de suspen­
siôn de pagos, c~ncurso 0 quiebra-: a) En 10 que respecta a la suspensi6n 
de pagos por contravenir el articulo 9 de su ley especia1. b) En 10 que 
respecta aı concurso y la quiebra, por inoperantes, ya que tales efectos 
son los previstos en el articulo 1.915 del Côdigo Civil y 883 del Côdigo 
de Comercio y por ser el Derecho eoncursa1 materla excluida de! ambito 
de la autonomia de la voluntad (Resoluciôn de la Direcciôn General de 
los Registros y del Notariado de 5 de junio de 1987). 9. Estipulaciôn novena 
-gastos de otorgamiento-: Por carecer de trascendencia real, no habien­
dose garantizado expresamente en la clausula de eonstituciôn de hipoteca 
(articulos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario, Resoluci6n de la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987, fun­
damento de derecho 4.° 10. Estipulaciôn decima, parrafo primero (regimen 
de la cuenta interna): Por carecer de trascendencia reaL. Parrafo segundo 
(certificaciones del saldo): Por-no pactarse tal posibilidad con los requisitos 
sefialados en los articulos 153 de La Ley Hipotecaria y 245 del Reglamento 
para su ejecuci6n, por remisi6n al artfculo 1.435 de la Ley de Enjuiciamiento 
Civil (Resoluci6n de la Direcciôn General de los Registros y del Notarlado 
de 16 de febrero de 1990). ıl. Estipulaciôn undecima: Por carecer de 
trascendencia real. 12. Estipulaciôn duodecima (imputaciôn de pagos): 
Por carecer de trascendencia real (fundamento de derecho primero de 
la 'Resoluciôn de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado 
de 23 de octubre de 1987). 13. Estipulaciôn decimotercera, parrafo final 
(cumplimiento de obligaciones fiscales): Por carecer de trascendencia reaL. 
14. Estipulaciôn decimocuarta, parrafo relativo a las construcciones rea­
lizadas por quien se subrogue en lugar del prestatario: Por ser contrario 
a 10 dispuesto en el articulo 112 de la Ley Hipotecaria y fundamento de 
derecho 8.° de la Resoluciôn de la Direcci6n General de 108 Registros y 
del Notariado de 23 de octubre de 1987. 15. Estipulaciôn decimoseptima 
(gastos): Por carecer de trascendencia real y en 10 referente a la facultad 
de "descontar del precio de remate 0 a<ijudicaciôn el importe del impuesto 
municipal sobre İncremento del valor de los terrenos y gastos inherentes 
..... , por ser contrario a nuestro sistema legaI que impone que tal cantidad 
(precio de remate) se destine al pago del crooito hipotecario del actor, 
entregandose el sobrante a los acreedores posteriores (artfculo 131-16."de 
la Ley Hipotecaria). 16. Estipulaciôn decimonovena (fuero): Por resultar 
contrario a la nueva redacciôn dada al articulo 131-1.° de la Ley Hipotecaria 
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ya la sumİsiôn en general por la Ley 10/1992, de 30 de abril). 17. Esti­
pulaciôn vjgesimosegunda (segundas copias): Por carecer de trascendencia 
real y rebasar los limites de la autonomia de la voluntad (articulos 1.429 
de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 18 de la Ley Notarial). 18. Y fina1mente, 
eI defecto insubsanable que impide La inscrİpciôn (ya que los anteriores 
no producirian este efecto, dado el consentimiento prestado por los otor­
gantes en La estipulaciôn vigesima) es la contradicciôn que existe en el 
titulo eo la determinaci6n de La responsilidad por intereses' remuneratorios 
y moratorios. A. Remuneratorios: No se seİi.ala plazo. En la estipulaci6n 
segunda se sefıala un tipo inicial al 8,95 por 100 (que de asegurar intereses 
por tres anos, por aplicaci6n del articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supon­
dria una cantidad asegurada de 1.315.650 pesetas, y si fuera por cinco 
anos, de 2.192.650 pesetas. En la estipulaci6n segunda se pacta un tipo 
variable con un m8ximo del 25 por 100, 10 que, de asegurar intereses 
por tres afios conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria 
una cantidad asegurada de 3.675.000 pesetas, y si fuera por cinco afios, 
de 6.125.000 pesetas. En la estipulaci6n decimocuartase aseguran intereses 
remuneratorios por un maximo de 441.000 pesetas (sin sefialar tipo ni 
plazo, y sin que coİncida con ninguna de las cantidades antes senaladas). 
B. Moratorios: Se encuentran eİı la misma situaci6n. dudandose ·del con­
tenido de las estipulaciones cuarta y decimocuarta, si la cantidad asegurada 
es de 1.656.750 pesetas (intereses de tres afios. al tipo inicial del 11.95 
por 100), 0 de 2.927.750 pesetas (intereses de cinco. afios a dicho tipo 
inicial). 0 de 4.116.000 pesetas (intereses de tres afios al tipo final del 
28 por 100), 0 de 6.860.000 pesetas (intereses de cinco anos a dicho tipo 
final), 0 de 1.029.000 pesetas, que es la cantidad asegurada en la esti­
pulaciôn decimocuarta sİn senalar tipo ni plazo. A la vista de 10 expuesto, 
surge la duda de que estipulaci6n es la de mayor va10r y debe prevalecer 
(la segunda y cuart.a 0 la catorceava) de las contenidas en el misrno titulo, 
quedando indeterminada La cantidad total de que responde la flnca, con 
el consiguiente perjuicio para el credito territorial y eo contra del principio 
hipotecario de determinaci6n 0 especia1idad (basico en materia de hipo­
tecas). 19. Se deniegan. asimismo, todas Jas referencias que en el titulo 
se hacen a la diferente situaci6n entre partes. persons subrogadas y ter­
ceros. en cuanto al limite de la cantidad asegurada con hipoteca, ya que 
no cabe, en cuanto a la cuantia mıixima del porcentaje, diferenciar entre 
partes y terceros (articulo 12 de la Ley Hipotecaria. 219 del Reglarnento 
para su ejecuciôn y Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros 
y del Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra esta calificaci6n puede 
interponerse recurso gubernativo en el plazo de cuatro meses en La fonna 
prevista en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguienıes del 
Reglamento para su ejecuciôn. SevilIa. 4 de octubre de 1994. La Regis­
tradora de la Propiedad. Fdo. Maria Luisa Moreno Torres Camy&. 

III 

EI Procurador de los Tribunales don Tomas L6pez Lucena, en repre­
sentaci6n de la entidad «Citibank Espana, Sociedad Anônima~, interpuso 
recurso gubernativo contra La anterior calificaci6n y alegô: Que en el defecto 
tercero la ·responsabiÜdad est3. especificamente marcada en La estipulaci6n 
catorce de la escritura. Que se rnanifiesta desconcierto y perplejidad entre 
tanta cifra calculada por la senora Registradora en 10 referente a 105 defec­
tos remuneratorios y rnoratorios que considera insubsanables. Que hay 
que decir que se trata de una hipoteca de interes variable y de rna.ximo, 
por 10 tanto. habra que fıjarse en el tipo ma.ximo de.interes remuneratorio, 
esto es. el 25 por 100, y por otra parte, en la estipulacion segunda b.7 
se dice claramente que respecto a terceros. el tipo de interes aplicable 
no podra superar el 25 por 100. Que respecto al interes moratorio, en 
la estipulaci6n cuarta se menciona que sera de tres puntos por encima 
del tipo aplicable para el periodo de vigenda del interes a que se produce 
el impago; esto es, el 25 por 100 + 3 = 28 por 100. Que la vigencia del 
tipo de interes sera por tres afios. nunca por cinco. ya que la Ley exige 
para tal caso que haya pacto ex:preso y en la escritura no existe tal pacto. 
Que respecto a las cifras que se establecen en la estipulaciôn 14 para 
intereses remuneratorios y para los moratorios, hay que seftalar que la 
ley establece un rnıiximo. pero no irnpide que se establezcan por debəjo 
de este rnıiximo. como los que aparecen en la escritura. Que en 10 que 
concieme al defecto 19 (que no se dice si tiene la consideraci6n de sub­
sanable 0 no) no parece oportuna la referencia al articulo 12 de la Ley 
Hipotecaria, ya que subsiste y no es incomparable el artİculo 114 del mismo 
cuerpo lega1. Que corno fundarnentos de derecho hay que citar: I. Los 
articulos 18 de la Ley Hipotecaria y los artfcu10s 98 y 99.del Reglamento. 
II. Que la senora Registradora identifica la hipoteca de mıiximo con la 
hipoteca de contratos de apertura de credito (indica no es de ap!icaciôn 
el articu10 114 de la Ley Hipotecaria y si el artfculo 153 de la rnisma), 
y por tanto, se niega que toda hipoteca de mıiximo sea de apertura de 
credito. Que teniendo en cuenta 10 que dice la doctrina hipotecaria, debe 

aceptarse la total aplicaciôn del articulo 114 referido a las hipotecas de 
m3.xirno. Que la diferenciaci6n entre part.es y terceros que regula eI articu· 
10 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable a los prestamos con interes 
fıjo como a los prestamos con İnteres variable, ya que et caracter de interes 
no altera en absoluto la natUraleza jundica del prestamo. Que se puede 
dedr que para et acreedor no exi.ste perjuicio, ya que los intereses no 
cubiertos se pueden seguir en otro procedimiento contra el deudor prin­
cipal, pues no se ve la necesidad de que·el articulo 114 de la Ley Hipotecaria 
sea aplicable en los supuestos de interes fıjo y no en los de interes variable, 
en los que la limitaciôn de La responsabilidad quede circunscrita igualmente 
a los tqceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, infonnô: i. 
Aclaraciôn. Que el defecto 19 comienza diciendo «se deniegan ...•• en virtud 
de 10 establecido en el artfculo 65 de la Ley Hipotecaria. II. AnatocisffiO. 
Estipulaciôn cuarta, IHtimo pıirrafo. Que en virtud del principio de espe-­
cialidad al practicar la inscripci6n de la hipoteca se hara constar el importe 
de La obligaciôn garantizada (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). En eI 
caso que nos ocupa habna que admitir que cada vez que hubiera intereses 
no satisfechos, se sumarian al principal automaticamente y sin necesidad 
de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad. dando lugar a una 
carga oculta, contraria a todos los postulados de nuestro sistema hipo­
tecario. Que en este sentido se ha rnanifesta.do la Direcci6n General de 
105 Registros en la Resoluci6n de 20 de maya de 1987. III. Contradicci6n 
en el titulo de la determinaciôn de responsabilidad. Que las clausulas 
que regulan la variaci6n de los intereses remuneratorios 0 moratorios 
son objeto de la siguiente regulaci6n: 1.0 Regulaci6n legal. Est3.n reco­
nocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en el ambito civil. 
en el parrafo 4.° de la regla 3.ıı. de! articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regulaci6n legal. 2.° Construcciones doctrina1es. La doc· 
trina ha elaborado"llna serie de criterios que muchos de ellos han sido 
confirmados jurisprudencialrnente para lograr que las cIausulas sean con­
formes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que dis­
tinguir dos grupos: A. Existencia de un tipo de referencia 0 criterio objetivo 
de variaciôn de interes (Resoluci6n de 7 de octubre de 1988 y 13 de noviem· 
bre de 1990). B. Que La clausula de variaciôn de interes se configure a 
modo de una hipoteca de rn8xirno: a) Resoluci6n de 29 de octubre de 
1984 y b) Resoluci6n de 20 de mayo de 1987; C. Falta de precisiôn y 
claridad: a) Resoluci6n de 23 de octubre de 1987; b) Resoluciôn de 21 
de enero de 1988, y c) Resoluciôn de 22 de rnarzo de 1988. 4.° Que hay 
que tener en cuenta el contenido de la.s clausulas de constituci6n de hipo­
teca en relaci6n con las estipulaciones 2.8

, 4.8 y 14.ıı. de la escritura cali· 
ficada. 5.° Aplicaci6n al contenido de las dta.das estipulaciones de los 
criterios doctrinales y jurisprudenciales expuestos. Que en ausencia de 
regulaci6n legal. la construcci6n doctrinal mas reciente exige la concurren· 
cia de detenninados requisitos para adrnitir en eI Registro las clausulas 
de interes variable: A. Configuraci6n de las cIausulas de interes variable 
(tanto remuneratorios como rnoratorios) como hipotecas de mıiximo. EI 
titulo asegura un m3.ximo en perjuicio de terceros, que parad6jicamente 
es la cantidad minima aludida en el titulo. B. Claridad y sencillez en la 
redacciôn de la clausula a fın de dar cumplimiento al principio de espe­
cialidad: 1.0 Intereses remuneratorios. Se constituye hipoteca en garantia 
de los intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la esti· 
pulaci6n segunda. y en la estipulaci6n 14 no se aclara cwil de 108 dos 
tipos, inicial 0 final, de la estipulaci6n segunda se est3. refıriendo. El tema 
es importante, entre otros motivos. para saber si es inscribible la clausula 
de variaci6n de interes y, por otro lado. ta.l como est:a redacta.da 'tanto 
se puede entender que se esta refiriendo al pArrafo primero como al segun­
do del articulo 114 de la Ley Hipotecaria. Que, en definitiva, cua1 de las 
cinco posibilidades es la de ma.s va10r (tres afios al tipo inicial, cinco 
afios al tipo inicia1, trea anos al tipo mıiximo, cinco afios al tipo rnıixirno 
o la cantidad que se senala mAxima sin perjuicio de terceros en la esti· 
pulaciôn 14 no es eI Registrador de la Propiedad quien debe decidir. ni 
debe pennitir que tal cumulo de posibilidades quede reflejado en la ins­
cripci6n. Que puede que la fınalidad perseguida sea fomenta.r la oscuridad 
en la redacci6n de la clausula a fin de defender la postura que sea ma.s 
conveniente en cada momento para el Banco, en perjuicio de La otra parte 
contratante y de la Hacienda PUblica. Ei Registrador tiene que velaT por 
el cumplimiento de} principio de legalidad y podria calificar la licitud 
de la causa, que seria illcita por oponerse a las leyes (articu1o 1.275 del 
Côdigo Civil). 2.0 Intereses moratorios. Que La redacci6n es identica a 
la examinada para 105 remuneratorios y plantea los mismos problemas; 
3.0 Pero la confusiôn no termina con 10 expuesto, pues hay que sefialar 
10 que se establece en el segundo pıirrafo de la estipu1aci6n 14 de la escritura 
ca1ificada y en el apartado b.7. 
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v 
El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Anda1ucia confirm6 

la nota d~ la Registradora fundandose en que se pretende la inscripci6n 
de una hipoteca de m8.xirno y con tas garantias de rruixirno, a efectos 
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin peıjuicio de 
que a efectos del prestamo, pudiera defenderse esta distinci6n, y como 
en la escritura na aparece debidaınente aclarada La suma a que a1canza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaci6n 14 del titulu se dice «en perjuicio de terceros» y, 
a efectos de la hipoteca, na cabe esta distinci6n. 

vi 

El Procurador recurrente ape16 el auto presidencia1, manteniE~ndose 
en sus alegaciones, y aiiadi6: Que es cİerto que no hay regulaci6n legal 
d~l interes variable, pero esto no puede llevar a aplicar normas que suponga 
carnbiar la naturaleza de 105 negocios juridicos. Que en las hipotecas de 
mıixİmo reguladas para operaciones de credito, existe indetemıinaci6n 
tanto para el principal como par 105 intereses, por 10 que las cifras que 
se garanticen en la hipoteca debenin afectar tanto al deudor como a 10s 
terceros, pero este no es el caso de los prestamos en 105 que el principal 
esta perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos 
por et deudor y para la entidad financiera por 10 que no necesitan una 
protecci6n registral que se debe lİmitar a la defensa de 105 terceros. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripci6n de la estipulaci6n que regula el inten§s variable en unos 
supuestos similares al establecido -en la escptura objeto de este recurso, 
siempre que 105 intereses puedan ser detenninados en su dia por un factor 
objetivo y se sefiale lirnite mıixİmo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaci6n las dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad 
que en el supuesto de este recurso no se niega la inscripci6n del interes 
variable como tal, sino por no indicarse que la limitaci6n de la cifra garan­
tizada est3. establecida no 5610 la garantia de terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones es el mismo de la escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
el limite sefıalado en beneficio de terceros no trasmutando la cl4usula 
de variabilidad de 105 intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans­
fonmindola de hipoteca de tnifı.co en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la clausula de interes variable sin objeci6n 
alguna al hecho de la cifra sefıalada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundamentos de derecho 

Vistos 105 aroculos 1, 2, 9_2.°, 12, 98, 107, 114, 115 Y 135 de la Ley 
Hipotecaria; 51, 2ı"9 Y 220 de su Reglamento, y las Resoluciones de 26 
de octubre de 1984, 2{) de -marzo y 23 Y 26 de octubre de 1987, 16 de 
maya de 1989, 18 de enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 23 de 
febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20, 21 de marzo, 1 y 2 de abril y 10 de 
mayo de 1996, 

1, Como el recurrente en el escrito de interposici6n del recurso impug­
na tres de 105 19 defectos recogidos en la nota de caIifıcaci6n y en el 
escrito de apelaci6n solicita se declare la inscripci6n de la escritura caİi­
ficada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora exa­
minados, por rnas que el auto presidencial apelado se limite a, resolver 
5610 uno de ellos. 

2. EI prirnero de Ios defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clausula cuarta de la escritura calificada en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencirnientos se acurnulan al 
capital para, como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En 
la clausula relativa a la constituci6n de la hipoteca, se dispone que se 
constituye en garantia de la devoluci6n del principal del prestamo por 
4.900.000 pesetas, cantidad que es, precisamente, el importe de dicho pres­
tamo. No puede accederse a la inscripci6n de esta clausula, pues, aun 
cuando fuera licito el pacto de anatocismo en el plana obligacional ----cues­
ti6n que alıora no se prejuzga-, en el a.rnbito hipotecario 0 de actuaci6n 
de la garantia constituida, los intereses 5610 pueden reclarnarse en cuanto 
tales y dentro de los limites legales y pactados pero nunca englobados 
en el capital. Asi resulta claramente del principio registral de especialidad 
que en el a.rnbito del derecho real de hipoteca lmpone La detenninaci6n 
separada de las resppnsabilidades a que queda afecto el bien por principal 
y por intereses (vid articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaci6n que en el momento de la ejecuci6n determİna 
(vid articulo 131, regla 15, parrafo 3, y regIa 16 de la Ley Hipotecaria) 
que eI acreedor no puede pretender eI cobro del eventual exceso de los 
intereses dev.engados sobre 105 garantizados con cargo a la cantidad fıjada 
para la cohertura del prİncipal, ni a la İnversa. Y asi 10 İmpone, igualrnente, 

el necesarİo respeto de la lirnİta.ci6n legaI de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, establecida en el articulo 114 de·la Ley Hipotecaria. 

3. En el defecto numero 18 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis­
trador, en si misma, la previsi6n contenida en la clausula segunda relatlva 
a la variaci6n del tipo de İnteres remuneratorio, conforme a la cual •... 
a los solos efectos hipotecarios establecidos en la clausula 14 (relativa 
a la constituci6n de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de interes 
aplicable no podra superar el 25 por 100 ...• (el inicial es el 8,96 por 
100); 10 que alega es la contradicci6n existente en la determinacion de 
la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la 
chiusula 14 se establece que da hipoteca se constituye , .. en garantia del 
. .. pago de intereses remuneratorios devengados aı tipo pactado en la esti­
pulaci6n segunda por un maximo en perjuicio de tercero de -conforme 
al articulo 114 de La Ley Hipotecaria de 441.000 pesetas., y esta cantidad, 
al no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres afios de intereses, 
calculados al tipo inicial del 8;95 por 100 0 al tipo mıixİmo del 25 
por 100. EI defecto, tal y como se plantea -no cuestiona la fıjaci6n del 
limite mmmo de variaci6n de intereses 5610 frente a terceros-, no puede 
ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la delimi­
taci6n de la responsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio de ter­
ceros, tiene un limite maximo de cinco afios; en ningı1n caso, podnin recla­
rnarse frente a terceros, intereses de mas de cinco anualidades. Ab.ora 
bien, dentro de este mıixİmo la Ley posibilita la libert.ad de paclo, la cual 
puede ejercitarse, bien fıjando un nı1mero de afios distinto, dentro del 
maximo de cinco afı.os, que en conjunciôn con el tipo de interes previamente 
establecido, determinanı,ese maximo de responsabilidad por interes, ajus­
tado a las exigencias del principio de especialidad (vid articulo 12 de 
la Ley Hipotecaria), bien, iıjando simplemente una cantidad m:ixima (que 
no habra de exceder del resultado de aplicar el tipo de interes establecido, 
a un periodo de cinco afıos "":"vid articulo 220 del Reglamento HipotecariO----); 
pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad 
corresponda necesariamente a los intereses de tres anualidades, ni que 
se especifıque el plazo que dicha cantidad, en conjunci6n con el tipo de 
interes pactado, implica. 

La misma cuesti6n y en 105 mismos tkrminos se plantea por el Regis· 
trador en relaci6n a los intereses de demora, debiendo ser la soluci6n 
identica. 

4, Respecto al defecto numero 19 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concreci6n de las especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya sefıalara este centro directivo en su resoluci6n de 16 de febrero 
de 1990: La detenninaci6n de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interes, etc.), en cuanto 
delimita el aI-cance del derecho real constituido, opera a todos 10s efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre el acreedor hipotecario y el duefıo de la finca hipotecada 
que sea a La vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la limitacion por anualidades, recogida 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria s610 opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

La Direcci6n General ha acordado estirnar el presente recurso en cuanto 
al defecto 18 y desestimarlo en cuanto al resto, 

Madrid, 4 de junio de 1996.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha, 

Sr. Presidente del Tribuna1 Superior de Justicia de Andalucia. 

17916 ORDEN de 12 dejulio de 1996 POT la que se manda expediT, 
sin perjuicio de tercero de mejor derecho, Real Carta de 
Sucesi6n en el titukı de Marques de Casa Loring, a favor 
de don Jose Carkıs Alvarez de Toledo y Gross. 

De conformidad con 10 prevenido en el Real Decreto de 27 de mayo 
de- 1912, este Ministerio, en nombre de Su Majestad el Rey (q.D,g), ha 
tenido a bien disponer que, previo pago del impuesto correspondiente, 
se expida, sin perjuicio de tercero de mejor derecho, Real Carta de Sucesi6n 
en el tftulo que se indica a continuaci6n a favor del interesado que se 
expresa: 

Titulo: Marques de Casa Loring. 
Interesado: Don Jose Carlos Aıvarez de Toledo y Gross. 
Causante: Dofia Julia Gross y Loring. 

Lo que digo a V. ı. para su conocimiento y demts efectos. 
Madrid, 12 de julio de 1996.-P. D. (Orden de 26 de octubre de 1995, 

.Boletfn Oficial del Estado. de 3 de noviembre), el Secretario de Estado 
de Justicia, Jose Luis Gonzıilez Montes. 

Ilma. Sra. Jefa del Area de Titulos Nobiliarios. 


