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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. 


