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pactado permite acoger penectamente los dos afios de intereses moratorios 
al 25 por 100 anual pactados en la escritura que esta en el origen de 
este recurso de apelaciôn y con ello ni se desprotegen los derechos de 
los terceros, ni se favorece al acreedor ni se desfavorece el credito terri­
torial, ni se abre camino-a1 fraude de Ley •. 

Fundaınentos de derecho 

Vistos los artfculos 12, 114 Y 115 de la Ley Hipotecaria, y 220, 429 
Y 434 del Reg1amento Hipotecario, y las Resoluciones de este centro direc­
tivo de 16 de marzo y 26 de diciembre de 1990,23 Y 26 de octubre de 1987 
y 18 de abril de 1994. 

1. En el presente recurso se debate sobre la inscripciôn de la cobertura 
hipotecaria de los intereses remuneratorios y moratorios, i~ que es dene­
gada por el Registrador al estimar que se ha excedido el ma.ximo legal 
previsto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. Segun la clausula segunda 
de la escritura calificada, el credito garantizado devenga intereses segtin 
un tipo variable, especificandose que, en ningun caso, ıel tipo de interes 
apIicable sera inferior al 6 por 100 ni sobrepasara nunca el 20 por 100 ...• ; 
en la Cıausula quinta se establece que el interes de demora sera .el aplicable 
a la ultima liquidaciôn realizada incrementado en6 puntos y con el limite 
del 25 por 100., y en la clausula novena relativa a la extensi6n de la 
hipoteca se establece que esta garantice .dos MOS de intereses al tipo 
ma.ximo del 20 por 100, esto es, 2.400.000 pesetas; dos afıos de intereses 
de demora al tipo ma.ximo del 25 por 100, esto es, 3.000.000 de pesetas ...•. 
La garantia hipotecaria de los intereses remuneratorios queda inscrita 
hasta la cantidad mıixİma de 2.370.000 pesetas. 

2. Ciertamente, cuando se pacta la variabilidad del tipo de interes 
a considerar para determinar los intereses remuneratorios (y /0 moratorios) 
que devengara el credito garantizado, la consiguiente cobertura hipotecaria 
de aquellos ha de tener el caracter de hipoteca de ma.ximo, de manera 
que los datos definidores de su ext~nsiôn han de configurarse inequivo­
camente como topes mıixİmos a los que puede ascender la responsabilidad 
hipotecaria de la finca por dichos intereses; ahora bien, negar que las 
expresiones ahora utl1izadas (.dos afıos de intereses al tipo roa.ximo del 
20 por 100, esto es, 2.400.000 pesetas. y -dos afıos de intereses de demora 
al tipo mıixİmo del 25 por 100, esto es, 3.000.000 de pesetas.), no reflejan 
debidamente su caracter de topes mıixİmos de la cobertura hipotecaria 
de los intereses de uno y otro tip? r,esulta excesivo; si aisladamente con­
siderados. pudieran producir alguna incertidumbre al respecto, la necesaria 
valoraciôn coI\iunta de todas las clausulas d~l negocio calificado y la inter­
pretaciôn de sus Cıausulas en el sentido mas adecuado para que produzcan 
efectos (veanse articulos 1.284 y 1.285 del Côdigo Civil) excluyen cualquier 
duda sobre su caracter de topes ma.ximos -plenamente adaptados, ademas, 
a 10 dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria-, por cuanto pre­
viamente se ha estipulado que los intereses son variables, y, a mayor abun­
damiento, se acuerda .que en cualquier caso el tipo de interes (remu­
neratorio) no sera inferior al 6 por 100 ru sobrepasara nunca el 20 por 
100., y que el tipo de interes de demora .sera el remuneratorio incre­
meniado en 6 puntos con ellimite del25 por 100 •. 

3. Por 10 demas, debe destacarse la improcedencia de la actuaciôn 
del Registrador al expresar en el asiento que los intereses remuneratorios 
quedan garantizados hasta la c~tidad ma.xima de 2.370.000 pesetas (suma 
que resulta de multiplicar el tipo de interes inicial establecido para el 
primer afıo del contrato por el numero de anualidades mıixİma establecida 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria en su parrafo segundo), toda 
vez que ello desborda el principio de calificaci6n registral amparado por 
el artfculo 18 de la Ley Hipotecaria; como tiene deCıarado este centro 
directivo (Resoluci6n de 18 de abril' de 1994), el R«:gistrador tiene que 
denegar 0 suspender integramente la inscripci6n si entiende que las c1au­
sulas del documento calificado que no deban acceder al Registro tras­
cienden al total negocio celebrado, pero 10 que no puede hacer es alterar 
su contenido reflejando en el asiento un negocio distinto del calificado, 
como ocurre en el caso debatido en que se transforma una hipoteca que 
garantiza intereses variables en otra que s610 garantiza intereses [ıjos. 

Por todo ello, esta Direcciôn General ha acordado estimar el recurso 
interpuesto, revocando el auto apelado en cuanto al defecto de la nota 
que es objeto de impugnaciôn. 

Madrid, 16 de diciembre de 1996.-El Director general, Luis Maria Cabe-
110 de los Cobos y Mancha. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Asturias. 

2606 RESOLUCı6N de 17 de diciembre de 1996, de la Direcciôn 
General de los Registros 11 del Notariado, en el recurso 
gubernativo interpuesto por la Procuradora de los Tribu­
nales, doiia Carmen Garcia Boto, en nombre de .Banco 
Zaragozano, Sociedad Anônima», contra la negativa del 
Registrador de la Propiedad de Oviedo, numero 5, a ins­
cribir una escritura de prestamo con garantia hipotecaria, 
en virtud de apelaciôn de la recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por la Procuradora de. los Tri­
bunales, dofia Carmen Garcia Boto, en nombre de .Banco Zaragozano, 
Sociedad Anônima., contra la negativa del Registrador de la Propiedad 
de Oviedo, numero 5, a inscribir una escritılra de prestamo con garantia 
hipotecaria, en virtud de apelaci6n de la recurrente. 

Hechos 

El dia 28 de enero de 1994, mediante escritura publica otorgada ante 
el Notario de Oviedo, don Teodoro Azaustre Torrecilla, el .Banco Zara­
gozano, Sociedad An6nima., concedi6 a don Benito Rodriguez Santamaria 
un prestamo de 4.000.000 de pesetas, con garantia hipotecaria sobre una 
finca urbana, finca registral numero 2.938 del Registro de la Propiedad 
de Oviedo, numero 5. En dicha escritura se establecen las siguientes esti­
pulaciones: .Segunda. Intereses. El prestamo devengara diariamente sobre 
el capital en cada momento vigente el tipo de interes nomİnal que resu1te 
de incrementar en dos puntos el tipo de interes que se sefıala en el apartado 
a) siguiente, salvo que por cualquier circunstancia no pudiera obtenerse 
dicho tipo, en cuyo caso se OOmaria como tipo de referencia el que se 
expresa en el apartado b) posterior, y a este se aplicaria el diferencial 
antes indicado. a) El tipo promedio (redondeado al a1za al mas cercano 
mu1tiplo de 0,25 por 100) de los tipos de interes medios que hayan regido 
en el Mercado Interbancario de Madrid para dep6sitos a plazo de un afıo, 
cada uno de los d.ias en que haya habido Mercado a dicho plazo, del segundo 
mes anterior al inicio del correspondiente perfodo de interes, incrementado 
con los gasoos, corretıijes e impuestos propios de dicho procedimiento 
de obtenci6n de fondos, segtin determinaci6n efectuada por Banco de Espa­
fıa. b) La media simple (redondeada al alza al mas cercano multiplo de 
0,25 por 100), de los tipos de interes medios ponderados por los principios 
de las operaciones de prestamo con garantfa hipotecaria, a plazo igual 
o superior a tres afıos, para la adqu~sici6n de vivienda libre, iniciadas 
o renovadas por los "Bancos' en el cuarto mes anterioral de revisi6n 
del tipo de interes que, como indice de referencia elabore la Direcci6n 
General del Tesoro y Politica Financiera 0 el organismo que, en su caso, 
la sustituya, de acuerdo con la Resoluci6n de dicha Direcci6n General 
de fecha 4 de febrero de 1991 0 de cualquier otra que la complemente 
o modifique. El tipo resultante sera de aplicaci6n por periodos anuales, 
siendo modificado al alza 0 a la baja el dfa 1 de julio de cada perfodo 
correspondiente, sin que el Banco se reserve derecho alguno en orden 
a su modificaci6n. Por excepci6n, se establece y pacta que, desde la fecha 
de formalizaci6n del presente prestamo y hasta el dia 1 de julio de 1995, 
el tipo de interes nominal anual que se aplicara sera el 7,90 por 100. 
Los intereses de este prestamo se Iiquidaran y haran efectivos por meses 
naturales, produciendose la primera liquidaci6n al vencimiento del mes 
natural en curso y la ultima al vencimiento finru de la operaci6n. El "Banco" 
comunicara al prestatario con antelaci6n razonable, de acuerdo con 10 
dispuesOO en la Circular 8/1990 del Banco de Espafia, al inicio de cada 
sucesivo periodo natural pactado, el tipo de interes que, de acuerdo con 
10 establecido en esta estipulaci6n, resulte de aplicaci6n a dicho periodo. 
De no ser de su conveniencia el tipo de interes resultante, el prestatario 
debera notificarlo fehacientemente al "Banco' y solicitar del mismo la 
cancelaci6n anticipada del prestamo, disponiendo en tal caso de un plazo 
de tres meses para reintegrar el principal pendiente, los intereses deven­
gados hasta la fecha de dicho reintegro al tipo vigente en el periodo anterior, 
la comisi6n de cancelaci6n anticipada reflejada en la estipulaci6n siguiente 
-habida cuenta del caracter objetivo del procedimiento de fıjaci6n de! 
interes resultante- y, en su caso, demas percepciones devengadas y gasOOs 
causados. Si el prestatario no efectua en dicho plazo los pagos indicados, 
quedara expedito para el "6anco" el ejercicio de las acciones judiciales 
que se regulan en las estipulaciones duodecima y decimotercera siguientes. 
Se acuerda que, en cualquier caso, el tipo de interes a aplicar no sera 
inferior a16 por 100 ni sobrepasara nunca el 20 por 100 anual, cualquiera 
que fuere 10 que resultase del rnecanismo de revisi6iı anteriormente expues-
00. A OOdos los efecOOs de este contraoo las partes convienen en aceptar 
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como medio de prueba para determinar el tipo de interes calculado, segıin 
10 establecido en el aııartado a) anteriQr, la publicaciôn <tue sobre los 
tipos promedio mensuales (Mercado Interbancario de depösi10s no trans­
feribles), figura en el "Boletin Econ6mico del Banco de Espana" 0 la eomu­
nicaci6n que sobre ta! particular expidan 10:i servicios correspondientes 
de dicho Banco; y para el tipo de interes calculado segun 10 establecido 
en el apartado b) la publicaciön en el "Boletin Oficial del Estado" de la 
correspondiente Resoluciön de La Direcciön General del Tesoro y Politica 
Financiera u organismo que la sustituya. En todo caso, los intereses se 
calcularan en base al ano comercial de trescientos sesenta dias, multi­
plicando el mlmero de dias naturales del perfodo objeto de liquidaciön 
por el capital pendiente en dicha fecha y tipo de interes nominal pactado, 
dividietı.do la cantid'ad resultante por 36.000 •. «Quinta. Intereses de demora. 
Las cimtidades que por principal, intereses, comisiones y gastos deba satis­
facer la parte prestataria, de acuerdo con el condicionado de esta eııcritura, 
devenganin diariamente en caso de demora un interes equivalente al tipo 
aplicado en la ultima liquidaciön realizada, incrementado en seis puntos 
y con el limite del 25 por 100. Los intereses ordinarios y demas pagos 
legitimos que sean consecuencia de este contrato se consideranin capital, 
en su totalidad, desde que se produzca la mora.' .Novena. Extensiön de 
la hipoteca. La hipoteca constituida se extiende: a) En cuanto a la obligaciön , 
garantizada cubre el principal del prestamo, esto es, 4.000.000 de pesetas; 
dos anos de intereses al tipo ma.ximo del 20 por 100, esto es, 1.600.000 
pesetas; dos anos de intereses de demora al tipo mıixİmo del 25 por 100, 
esto es, 2.000.000 de pesetas; la comisiön de cancelaciön anticipada al 
tipo pactado, esto es, 120.000 pesetas, y 1.000.000 de pesetas que se pre­
supuestan para costas y gastos, incluso los de la eje'cuciön extrajudicial.» 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Ovie­
do, numero 5, fue calificada con la siguiente nota: .ınscrito el precedente 
titulo, en cuanto a la hipoteca constituida,con excepciön de las estipu· 
laciones sin trascendencia real, y de las que estableceİı el vencimiento 
anticipado del plazo por obligaciones acceSorias y distintas del prestamo 
concertado, de conformidad con 10 dispuesto en el articulo 434 del Regla­
mento Hipotecarioj en el tomo 2.766 deııı.rchivo, libro 2.021 de la Secciön 
Primera de este Registro, folio 46, inscripciön tercera de la finca numero 
2.938. Se deniega parcialmente la inscripci6n de la. garantia hipotecaria 
de los intereses remuneratorios y tota!mente la inscripci6n de la garantia 
hipotecaria de 108 intereses moratorios, por'exceder del mıixİmo legal esta­
blecido en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, habiendo quedado inscrita 
la garantia de los primeros, hasta la cantidad mruama de 1.580.000 pesetas. 
Oviedo, 11 de febre~o de 1994.-El Registrador.. . 

III 

. La Procuradora de los Tribıinales, dofia Carmen Garcia Boto, en nombre 
de .Banco Zaragozano, Sociedad An6nima-, interpuso recurso gubemativo 
contra la anterior calificaciôn, y alegö: cI. Que, en virtud del principio 
de autonomia de la voluntad y de .libertad del pacto del articulo 1.255 
del C6digo Civil, se ha establecido en la escritura calificada el pacto de 
la variabilidad de los intereses fruto de la propia libertad de mercado. 
II. Que dicho pacto tiene en la preeminencia y mayor informaci6n 0 dis-" 
ponibilidad de sistemas para su obtenciön que poseen las entidades cre­
diticias, el mayor elemento de crftica 0 de reserva para ser admitido; 
pero cuando ta! hecho indudable es corregido 0 encorsetado en un sistema 
de fıjaciön objetiva como el que se establece en la escritura de prestamo 
hipotecario del "Banco Zaragozano, Sociedad An6nima", origen de este 
recurso, no es posible efectuar sin mas e "ipSQ iure" una t;acha de nulidad 
o ilegalidad con amparo en la legislaci6n tuitiva de çonsumidores y usua­
rios. III. Que sobre la admisibilidad del pacto de variabilidad de los intereses 
se pronuncia el articulo 131, regla 3.&, parrafo 4.°, de la vigente Ley Hipo­
tecaria, que debe completarse con 10 dispuesto en el articulo 114, parrafo 
23, de la misma Ley. Que no obstante la claridad normativa, en la nota 
de calificaci6n el senor Registradonı~ta sustituyendo la voluntad de las 
partes por la suya propia al transformar la hipoteca en garantia de intereses 
variables por otra en garantia por intereses fıjos, al 7,90 por 100, y decide 
unilateralmente que es el que las partes han pactado. Que en la actuaci6n 
del Banco en este punto (que es la de ambas partes), no se ha conculcado 
en modo alguno el principio de determinaci6n contenida, entre otros, en 
el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. IV. Que la Direcci6n General de 
los Registros y del Notariado, en abundantes Resoluciones, admite tanto 
la validez del pacto de variabilidad de intereses, como la imposibilidad 
de que el propio Registrador calificante transforme una escritura en garan­
tia de intereses variables, por otra en garantia de intereses fıjos. Que 

asi son de citar las Resoluciones de 26 y 31 de octubre de 1984, 23 y 
26 de octubre de 1987, 21 de enero de 1988, 16 de febrero de 1990, 14 
de enero de 1991 y 24 de abril de 1992. V. Que debe expresarse la inexis­
tencia de m~tivaciön en la denegaciön de la nota de calificaciön registral, 
y que es contrario al principio de proscripciön de la indefensiön regulado 
en nuestra Constituciön. VI. Que por ultimo cabe traer a colaciön el auto 
del Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Asturias, de fecha 
8 de abril de 1994 •. 

IV 

El Registrador, en defensa de su nota, informö: .Que, a los efectos 
de 10 dispuesto en el articulos 434, parrafos 4,° y 5.°, del Reglamento 
Hipotecario, interesa destacar que la inscripciön de la hipoteca fue prac· 
ticada con la conformidad del presente y en la nota de despacho se expresö 
sucintaıriente el caracter del asiento practicado, indicando, a fin de evitar 
equivocos, que los' intereses remuneratorios se habrian inscrito sölo' en 
cuanto a la cantidad ma.xima de 2.730.000 pesetas y se habian denegado 
totalmente los moratorios. Que, por tanto, resulta que el recurso se formula 
contra una nota de despacho, no de verdadera calificaciön, cuando 10 
procedente hubiera sido presentar nuevamente el titulo, para que el Regis­
trador pudiera expresar por extenso todos lös motivos en que funda su 
calificaciön denegatoria parciaL 1. Que el campo de los derechos reales, 
singularmente el hipotecario, se delimita por la aplicaciön de normas rigu· 
rosamente imperativas. II. Que el Registrador no ha sustituido la voluntad 
de las partes ni ha transformado la hipoteca. Que se demuestra con la 
simple consulta de la inscripciön practicada de la escritura de 22 de enero 
de 1994, en donde consta en los propios terminos pactados el tipo de 
interes variable de la Cıausula segunda de la misma escritura. Que se 
ha respetado la voluntad de i~ partes, y otra cosa es que, al inscribir 
el derecho real de hipoteca, haya habido que aplicarle el limite establecido 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, aspecto estrictamente hipotecario 
que no debe confundirse con el anterior obligacional. III. La escritura 
calificada no se ajusta a 10 dispues0 en los articulos 114.2 de la Ley 
Hipotecaria y 220 de su Reglamento. Que como punto de partida c<inviene 

. recordar la doctrina de la exposiciön de motivos de.la Ley 1861 que con­
serva plena vigencia. Que ello ha determinado que la reforma de 1944/1946 
introdujese el parrafo 2.° del articulo 114 y el articulo 220 del Reglamento, 
y que la falta de regulaciön hipotecaria especifica de los intereses variables 
(salvo la referencia introducida en 1986 en el articulo 130 de la Ley), 
y las alteraciones que provocan en el calculo de las anualidades de inte­
reses, agravadas cuando la revisiön se realiza por 'periodos trimestrales 
o semestrales, determina dificultades de aplicaciön del articulo 114. A) 
En cuanto a los intereses variables. Que a este tema ha de buscarse una 
soluciön, que se considera podria ser: 1.0 Al inscribir la hipoteca es ine­
ludible fıjar un mıixİmo de responsabilidad hipotecaria POl' intereses, 10 
que no supone mas que cumplir los articulos 12 y 114, y no transformar 
la hipoteca, puesto que en nuestro derecho, por razones de protecciön 
de los terceros, no caben hipotecas de responsabilidad variable u oscilante 
entre cero y el infinito futuro, sino sölo entre cero y el ma.ximo fıjado 
desde el principio. 2.° Que, bien se senale cantidad concreta como mıiximo, 
bien se utilice otra förmula, 10 que' tiene que quedar claro son las cifras 
mıiximas de responsabilidad. Que asi 10 afirmaron expresamente las Reso­
luciones de 23 y 26 de octubre de 1987. Que queda claro que La variabilidad 
pactada del interes en cuestiön distinta a su garantia hipotecaria, fıjada 
de antemano en esa cifra ma.xima de responsabilidad. 3.° Que se considera 
que La manera de conciliai los lfmites imperativos de los articulos 114 
de la Ley y 220' del Reglamento, teniendo en cuenta que en el momento 
de constituirse e inscribirse la hipoteca s610 existe un unico tipo de interes 
conocido, el inicial, y la de que los futuros tipos variables pueden no 
llegar a tener existencia real, unido a que por su propia variabilidad esen­
cial no puede servir para el c6mputo de un perfodo quinquenal, 10 mas 
razonable y congruente con el principio de especialidad registral es pensar 
qul! para el cömputo de ese mıiximo legal sölo pueden tenerse en cuenta 
esas cinco anualidades de intereses al tipo inicial. Que a la misma con­
clusi6n interpretativa conduce el articulo 219.3 del Reglamento. Que adop­
tar la soluciön contraria supondria establecer en la prıictica una injus­
tificada diferencia de trato entre los prestamos a interes fıjo y variable, 
los primeros sometidos y los segundos exentos del limite del articulo 114, 
salvo en su cıilculo de un tipo de interes real. B) En cuanto a los llamados 
intereses moratorios. Que basta apuntar en orden a su naturaleza que 
es unanime la doctrina que no considera que se trate de verdaderos inte­
reses, sino mas bien de una clausula penal, y hay que tener en cuenta 
10 declarado en la Resoluci6n de 20 de mayo de 1987 y la sentencia del 
Tribunal Supremo de 12 de marzo de 1991. Que se trata, como se senala 
en las ResoluCİones de 23 y 26 de octubre de 1987, de una obligaciön 
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fııtura, para cuya garantia ha de constituirse una hipoteca especial, distinta 
de la que garantiza el prestamo, siquiera sea simultanea por el cauce de 
los articulos 142 y 143 de la Ley y 238 a 240 del Reglamento. Que en 
el caso del presente reeurso, eomo en el de la sentencia citada, no se 
paet6 una garantia individualizada, sino que se intent6 la asimilaci6n a 
los remuneratorios, como una obligaci6n accesoria mas del prestamo (es­
tipulaci6n novena). Que el obligado eumplimiento de las Resoluciones antes 
citadas (que no obstante reconoeer la distinta naturalezajurfdica de ambos 
tipos de intereses, afirmaron expresamente que rigen para uno y otro 
tipo, que a estos s6los efeetos deben ser eomputados conjuntamente, el 
limite m:iximo imperativo de las cinco anualidades, prescrito por el articulo 
114 de la Ley Hipotecaria), se deneg6 la inscripci6n de la garantia hipo­
tecaria de los llamados intereses moratorios pactados, por exceder del 
indieado limite, ya agotado por los remuneratorios. Que eabe aducir a 
favor de tal denegaci6n las siguientes razones: La La histOrica de pro­
teeci6n a los tereeros. 2.a La derivada de aforismo "donde la ley no dis­
tingue no se debe distinguir". Los articulos 114 y 220 no distinguen entre 
ambos tipos de intereses, estableciendo un tope generico. 3.a El designio 
legal de favorecer el credito territorial y evitar la amortizaci6n inmobiliaria 
por la exeesiva acumulaci6n de cargas hipotecarias, reales 0 meramente 
potenciales. 4.a La ?osibilidad de que se abriria el fraude de Ley, mediante 
manipulaciones de los intereııes moratorios, de tipo sensiblemente mas 
alta que los ordinarios. Que en base a 10 anterior se estima que la hipoteca 
no reunfa, en materia dı, garantia de intereses, los requisitos del articulo 
114 de la Ley Hipotecaria, por 10 que, conforme el articulo 434 del Regla­
mento, se practic6 la inscripci6n con denegaci6n parcial de la garantia 
extralimitada. III. Que se alega por el recurrente la inexistencia de moti­
vaci6n en la denegaci6n. Aparte de la citadel articulo 114 de la Ley Hipo­
tecaria, qued6 explicado al principio de este informe que no se solicitO 
verdadera nota de calificaci6n •. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia del Principado de Astu­
rias confirm6 la nota del Registrador fundandose en que la afirmaci6n 
de este, que entendi6 que la hipoteca no reunia en materia de garantia 
de intereses los requisitos del articulo 144 de la Ley Hipotecaria, no ha 
sido debidamente desautorizadajurfdicamente en el recurso. 

VI 

La Procuradora recurrente apel6 el auto presidencial manteniendose 
en sus alegaciones, y afıadi6: «Que en el caso objeto del recurso, se con­
cuerdan un mecanismo de calculo variable del inter~s con otro tambien 
sujeto a variaciones de fıjaci6n de responsabiIidad hipotecaria, ya que 
las cuantias garantizadas con la hipoteca ~n unos maximos obtenidos 
atendiendo a !as variaciones del interes contractual que se pueden llegar 
a producir y que se someten a unos limites inferior y superior, concre­
tamente, este ıiltimo del 20 por 100 (siendo tallfmite el 25 por 100 para 
los moratorios, que tambien varian en funci6n de que 10 hagan los remu­
neratorios), bien que fnter partes puedan llegar a ser superiores. Que 
por 10 expuesto no se puede ver clara la posibilidad de equiparar los 
casos ya resueltOs (Resoluciones de 23 y 26 de octubre de 1987), con 
el presente. Que el articulo 219.3 del Reglamento Hipotecario se esta refi­
riendo a un tipo nominal vigente en la fecha del otorgamiento, sino a 
otra cosa que se deduce del propio tenor literal completo, de 10 que resulta 
que tipo es la referencia 0 m6dulo vigente, gramatical y sistematicamente, 
de cuyo tipo de referencia inicial y final se obtendra el correşp@ndiente 
porcentual de variaci6n 0 incremento de valor. De modo que se estan 
mezclando dos elementos diversos que la conjunci6n "0" equipara, y sis­
tematicamente los tipos a), b) y c) desarrollados en dicho parrafo diff­
cilmente se puede entender que sean unas cifras concretas. En definitiva, 
no son otra cosa que tipos de referencia. Que 1\0 es cierto que el sistema 
de fijaci6n de la garantia hipotecaria establecido por el Banco permita 
difereRcias abismales. Que no ha quedade demostrado que sea iRadmisible 
que se garanticen intereses remuneratorios varıables; ellimite de las cinco 
anualidades de intereses con et limite del20 pol' 100· de 10s remuneratorios 
pactado permite acoger perfectamente los dos afıos de intereses moratorios 
al 25 por 100 anual pactados en la escritura que esta en el origen de 

este recurso de apelaci6n y con ello ni se desprotegen los derechos de 
los terceros, ni se favorece al acreedor, ni se desfavorece el credito terri­
torial, ni se abre camino al fraude de Ley •. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los artfculos 12, 114 y 115 de la Ley Hipotecaria, y 220, 429 
Y 434 del Reglamento Hipotecario, y las Resoluciones de este centro direc­
tivo de 16 de marzo y 26 de diciembre de 1990, 23 y 26 de octubre de 
1987 y 18 de abril de 1994. 

1. En el presente recurso se debate sobre la inscripci6n de la cobertura 
hipotecaria de los intereses remuneratorios y moratorios, la que es dene­
gada por el Registrador al estimar que se ha excedido el maximo legal 
previsto en el artfculo 114 de la Ley Hipotecaria. Segıin la clausula segunda 
de la escritura calificada, el credito garantizado devenga intereses segıin 
un tipo variable, especificandose que, en ningıin caso, «el tipo de interes 
aplicable sera inferior al 6 por 100 ni sobrepasara nunca el 20 por 100 ... '; 
en la elausula quinta, se establece que el interes de demora sera «el aplicable 
a la ıiltima liquidaci6n realizada incrementado en 6 puntos y con ellfmite 
del 25 por 100., y en la elausula novena relativa a la extensi6n de la 
hipoteca, se establece que esta garantice -dos afıos de interes al tipo m:iximo 
del 20 por 100, esto es, 1.600.000 pesetas; dos afıos de intereses de demora 
al tipo maximo del25 por 100, esto es, 2.000.000 de pesetas ..... La garantia 
hipotecaria de los intereses remuneratorios queda inscrita hasta la' can­
tidad maxima de 1.580.000 pesetas. 

2. Ciertamente, cuando se pacta la variabilidad del tipo de interes 
a considerar para determinar los intereses remuneratorios ey /0 moratorios) 
que devengara el credito garantizado, la consiguiente cobertura hipotecaria 
de aquellos ha de tener el caracter de hipoteca de maximo, de manera 
que los datos definidores de su extensiôn haIi de configurarse inequivo­
camenıe coma. topes maximos a los que puede ascender la responsabiIidad 
hipotecaria de la finca por dichos intereses; ahora bien, negar que las 
expresiones ahora utilizadas (<<dos afıos de intereses al tipo m:iximo del 
20 por 100, esto es, 1.600.000 pesetas. y .dos afıos de intereses de demora 
al tipo m8.Xİmo del 25 por 100, esto es, 2.000.000 de pesetas.), no reflejan 
debidamente su caracter de topes maximos de la cobertura hipotecaria 
de los intereses de uno y otro tipo, resulta excesivo; si aisladamente con­
siderados pudieran producir alguna incertidumbre al respecto, la necesaria 
valoraciôn conjunta de todas las Cıausulas del negocio calificado y la inter­
pretaci6n de sus clausulas en el sentido mas adecuado para que produzcan 
efectos (veanse los articulos 1.284 y 1.285 del C6digo Civil), excluyen cual­
quier duda sobre su caracter de topes m8.Xİmos -plenamente adaptados, 
ademas, a 10 dispuesto en el artfculo 114 de la Ley Hipotecaria-, por 
cuanto previamente se ha estipulado que los intereses son variables, y, 
a mayor abundamiento, se acuerda .que eri cualquier caso el tipo de interes 
(remuneratorio) no sera inferior al 6 por 100 ni sobrepasara nunca el 
20 por 100., y que el tipo de interes de demora «sera el remuneratorio 
incrementado en 6 puntos con ellimite del 25 por 100,. 

3. Por 10 demas, debe destacarse la improcedencia de la actuaci6n 
del Registrador al expresar en el asiento que los intereses remuneratorios 
quedan garantizados hasta la cantidad maxima de 1.580.000 pesetas (suma 
que resulta de multiplicar el tipo de interes inicial establecido para el 
primer afıo del contrato por el nıimero de anualidades maxima establecida 
en el artfculo 114 de la Ley HipQtecaria en su parrafo segundo), toda 
vez que ello desborda el principio de calificaci6n registral amparado por 
el articulo 18 de la Ley Hipotecaria; como tiene deelarado este centro 
directivo (Resoluci6n de 18 de abril de 1994), el Registrador tiene que 
denegar 0 suspender integramente la inscripci6n si entiende que las clau­
sulas del documento calificado que no deban acceder al Registro tras­
cienden al total negocio celebrado, pero 10 que no puede hacer es alterar 
su contenido reflejando en el asiento un negocio distinto del calificado, 
como ocurre en el caso debatido en que se transforma una hipoteca que 
garantiza İntereses variables en otra que sOlo garantiza intereses fıjos. 

Por todo ena, esta Direcci6n General ha acordado estimar el recurso 
interpuesto, revocando el auto apelado en cuanto al defecto de la nota 
que es objeto de İmpugnaciôn. 

Madrid, 17 de didembre de 1996.-E1 Director geReral, Luis Maria CBbe­
Ho de 108 C0b8s y Mancha. 

Sr. PrelOidente del TribunalSuperior de Justicia de Asturias. 


