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de 1990: La detenninaci6n de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la flnea, por los"distintos conceptos (capital, interes, etc.), en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en "Ias relaciones con terceros que eq. 
las existentes entre el acreedor hipotecario y el dueno de la finca hipoteca<l,! 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctriDa deha ser 
confundida con la que establece que la limitaci6n por anualidades, recogit:l~ 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria solo opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

La Direcciôn General ha acordado estimar el presente recurso en cuaoto 
al defecto 17 y desestimarl0 en cuanto al resto. 

Madrid, 18 de marzo de 1997.-El Dlrector general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

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

7840 RESOLUCIDN de 19 de m<ırzo de 1997, de la Direcciôn Gene
ral de ws Registros y del NotarUulo en el recurso guber
nativo interpuesto por el Procurador de ws Tribıınales, 
don Tomas L6pez Luceno, en n<mıbre de ·Citibank Espafıa, 
Sociedad An6nima., contra la negativa de doi!a Maria Lui
sa Moreno Torres Camy, Registradora de la Propiedad de 
Sevüla numero 9, a inscribir 'Una escritura de prestamo 
hipotecario, en virtud de apelaciôn del recurrente . 

. En el recurso gubemativo interpuesto por el Procurador de los Tri
bunales, don Tomas L6pez Lucena, en nombre de .Citibank Espafta, Socie
dad Anonim ... , contra la negativa de dona Maria Luisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla numero 9, a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Heclı08 

El dia 25 de octubre de 1993, .Citibank Espafta, Sociedad Anôuim ... , 
y don Francisco Jose de la Viesca Barrera otorgaron escritura de prestamo 
con garantia hipotecaria ante el Notario de Sevilla, don Bartolome Martin 
Vazquez, por el que la entidad bancaria concedi6 al citado seiior un pres
tamo por importe de~4.500.000 pesetas, el cual constituyô hipoteca sobre 
una fınca urbana de su propiedad sim en Sevillaı en garantia de la devo
luci6n de] capital presta.do. En la referida escritura se hicieron entre otras, 
las siguientes estipulaciones: .Segunda: Este prestamo devengarıi.: ... b) un 
interes que se ca1culara a todos los efectos, que conforme a derecho sea 
posible, aplicando al capita! pendiente de devoluciôn y por cada penodo 
de devengo de interes, el tipo de interes vigente durante el penodo de 
vigencia correspondiente ... b.7. Sin perjuicio de! mecarusrno de revisiôn 
de! tipo de interes establecido en 108 parrafos anteriores, que tiene plena 
validez entre las partes, a lOS so108 efectos hipotecarios establecidos en 
la estipulaci6n decimocuarta y respecto a terceros et tipo de interes apli. 
cable no podra superar el 25 por 100 anual. b.3. Se entiende por tipo 
de interes vigente, et resultante de'a:iiadir durante tada la vida de1 contrato 
a un tipo de referencia, un difeı'encial fijo del 1,25. En la actualidad el 
tipo de referencia convenido entre las partes es el de 10,70 por 100 anual. 
En consecuencİa para el prirner periodo de vigencia de interes, e1 tipo 
de İnteres queda establecido y ƏSl 10 convienen las partes en el once con 
95 por 100. Cuarta.-En el supuesto que la parte prestataria demorase 
el pago de cualquier obligaciôn vencida, bien en su vencimiento original 
o por aplicaci6n de la estipulaciôn octava, el saldo debido devengarıi., de 
forma auto:tnatica, sin necesidad de reclamaci6n 0 intimidaci6n alguna, 
como contraprestaci6n de uso y pena de incumplimiento, intereses en 
favor del Banco, exigibles dia adia y liquidables mensualmente, 0 antes 
si la mora hubiese cesado, de tres puntus por encima del tlpo aplicable 
para el penodo de vigencia de interes en que se produce el impago. Los 
intereses no satisfechos a sus' respectivos vencimientos, se acumularan 
al capital, para, como aumento del mismo, devengar n~evos intereses, 
sin perjuicio de la facultad que concede al Banco la estipulaciôn octava 
para la resoluci6n del prestamo. Decimocuarta.-Sin peıjuicio de su res
ponsabilidad personal, solidaria e ilimitada el prestatario constituye pri
mera hipoteca a favor del Banco, que la acepta, sobre la finca que se 
describirıi. al final de las estipulaciones de este escritura, en garantia de 
la devoluciôn del principal del prestamo, 0 sea: Del pago de intereses 
remunerados devengados al tipo pactado en la estipulaciôn segunda por 
un mıi.ximo en perjuicio de terceros, confonne al articulo 114 de la Ley 
Hipotecaria de 405.000 pesetas. Del pago del intereses moratorios deven-

gados al tipo pactado en la estipulaciôn cuarta por un mıi.ximo en perjuicio 
de terceros asimismo confonne al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 
945.000 pesetas. Del reintegro de 720.000 pesetas, como mıixiıno, por las 
costas y gastos derivados de la eventual reclamaciôn judicial del prestamo 
y del reintegro de 180.000 pesetas, como mıi.ximo, por los anticipos que 
hiciese el banco de aquellos gastos extr'liudicial que guarden conexi6n 
con la efectividad de la garantia y la conservaciôn de la finca hipotecada, 
como son, entre otros, el pago<de las contribuciones y arbitrios que graven 
la fınca hipotecada, y 108 gastos de comunldad y primas de seguro corres
pondientes a la misma. Las cifras m:ixinıas de responsabilidad hipotecaria 
por intereses no limitarıi., confonne 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, confonne 
a la estipulaci6n segunda 0, en su C850, confonne a la estipulaci6n cuarta, 
sin perjuicio de los limites resultantes de la ap!icaciôn de los citados pre
ceptos de la Ley Hipotecaria en el supuestos de ejercicio de la acci6n 
hipotecaria contra tercero 0 en -su perjuicio. La hipoteca-..- constituida se 
extenderıi a los ol\ietus muebles, frotus y rentas expresados en el articulo 
'lll 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 Reglamento, y particularmente, 
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 construcciones realizadas a expensas del prestatario 0 de aquel 
que en en su lugar se subrogare. A la extensiôn de la hipoteca a dichos 
bienes, podrıi renunciar expresamente el Banco al solicitar la subasta de 
la fmca ante el Juzgado que conozca del procedimientu •. 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
nıimero 9 fue calificada con la siguiente nota: .Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrir los siguientes defectos: 1) Esti
pulaci6n segunda apartado letra a -eomisi6n de apertura-: Por no estar 
especialmente garantizada en la clausula de constituciôn de hipoteca (Re
soluciôn de la Direcciôn General de los Registros y Notariado de 23 de 
octubre de 1987). 2) Estipulaci6n cuarta, U1timo parrafo -anotacismo-: 
Porque de admitirse ta! pacto podria "hacer aumentar en terminos impre
visibles la cifra de responsabilidad hipotecaria por principal" (Resoluciôn 
de la Direcciôn General de Registros y Notariado de 20 de maya de 1987, 
Fundamento de Derecho 1.0). 3) Estipulaci6n secta, apartado a) -eonser
vaciôn de la finca- y b) "in fine" -<lXhibici6n de recibos-: Por carecer 
de trascedencia real (articulos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 
4) ,Estipulaciôn septima -facultad de anticipar pagos-: Por carecer de 
trascendencia real (articulos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 5) 
Estipulaciôn octava, apartado e) -falta de inscripci6n en plazo-: Porque 
la escritura contiene defecto insubsanable y na ha sido inscrita en el plazo 
de seis nıeses d~sde su fecha, 10 cmil es contradictorio con los plazos 
de devoluciôn del prestamo pactado y con la solicitud de extensi6n de 
la nom ignorandose si se ha producido 0 na el vencimiento anticipado 
del prestamo. 6) Estipulaciôn octava, apartado f) -vencimiento anticipado 
en caso de suspensi6n de pagos, concurso 0 quiebra-: a) en 10 que respecta 
a la suspensi6n de pagos por contravenir el articulo 9 de su ley especial. 
b) en 10 que respecta al 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 concursal materia excluida 
del ıi.mbito de la autonomia de la voluntad (Resoluci6n de la Direcci6n 
General de los Registros y del Notariado de 5 de junio de 1987). 7) Esti
pulaciôn novena, -gastos de otorgamiento--: Por carecer de trascendencia 
real, no habiendose garantizado expresamente en la clausula de consti
tuci6n de hipoteca (articulos 9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario, Reso
luciôn de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 23 
de octubre de 1987, fundamento de derecho 4.°). 8) Estipulaci6n decima, 
parrafo primero (regimen <Le la cuenta intema): !"or carecer de trascen
dencia reaL. Parrafo segıındo (certificaci6ıı !lel sa!drı), por nO pactarse ta! 
posibilidad con los requisitos seiiala<los eıı los art!culos 153 de la Ley 
Hipotecaria y 245 de! I!eglaıııeııto para su ejecuci6ıı, por reın!siôn al arti
culo 1.435 de la Ley de EIliuiciamiento Civil (Resoluciôn de la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). 9) 
Estipulaci6n undecima: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 
51-6,° del Reglamento Hipotecario). 10) Estipulacion duodec:ima -impu
taciôn' de pagos-: Por carecer de trascendencia real (Fundamento de Dere
cho primero de la Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987). li) Estipulaci6n decimotercera, 
pıi.rrafo final (cumplimiento de obligaciones fıscales): Por carecer de tras
cendencia real (articulos 9 y 51-6.° del Reglaıiıento Hipotecario). 12) Esti
pulaciôn decimocuarta, p8rrafo relativo a las construcciones realizadas 
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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 
8.0 de la Direcciôn General de los Registros y del NotariOOo de 23 de 
octubre de 1987. 13) Estipulaciôn decimoseptima (gastos): Por carecer 
de trascedencia real y en 10 referente a la facultad de "descontar del precio 
de remate 0 adjudicaciôrt el importe del impuesto municipal sobre incre
mento del valor de los terrenos y gastos iIiherentes .. .". por ser contrarlo 
a nuestro sistema legal que impone que tal cantidad -precio de remate
se destine al pago del credito hipotecario del actor. entregandose el sobran
te a los acreedores posteriores (articulo 13i-i6." de la Ley Hipotecaria) 
14) Estipulaciôn decimonovena (fuero): Por resultar contrario a la nueva 
redacciôn dada al articulo 131-1.° de la Ley Hipotecaria y a la sumisiôn 
en general por la Ley 10/1992. de 30 de abril). 15) Estipulaci6n vigesimo 
primera (sujeciôn a impuestos): Por carecerde trascendencia real (artfculos 
9 y 51-6.° del Reglamento Hipotecario). 16) Estipulaci6n vigesimo segunda 
(segundas copias): Por carecer de trascendencia real y rebasar los limites 
de la autonomfa de la voluntad (articUıos 1.429 de la Ley de El\iuiciamiento 
Civil y 18 de la Ley Notarial). 17) Y fina\mente. el defecto insubsanable 
que impide la inscripci6n (Ya que los anteriores no producirıin este efecto. 
dado el consentimİento prestad.o por 108 otorgantes en la esUpulaciôn vige
sima) es la contradicci6n que existe en el titulo en la detenninaciôn de 
la responsabilidad por İntereses remuneratorİos y moratorios. A) Remu
neratorios: No se sefia1a plazo. En la estipulaciôn segunda se sefiala un tipo 
inicial al 11.95 por 100 (que de asegurar intereses por tres afios. por 
aplicaciôn del articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondrfa una cantidad 
asegurada de 1.613.250 pesetas. y si fuera por cinco afios de 2.688.750 
pesetas). En la estipulaciôn segunda se pacta un tipo variable con un 
ın3.xirno del25 por 100.10 que de asegurar intereses por tres afios. conforme 
al articulo 11 4 de la Ley Hipotecaria. supondna una cantidOO asegurada 
de 3.375.000 pesetas; y si fuera por cinco afios de 5.625.000 pesetas. En 
la estipulaci6n deci:İnocuarta se aseguran intereses remuneratorios por 
un mıiximo de 405.000 pesetas (sin sefialar tipo ni plazo. y sin que coincida 
con ninguna de las cantidOOes antes sefia1adas). B) Moratorios: Se encuen
tran en la misma situaciôn. dudıindose del contenido de las estipulaciones 
euarta y decimocuarta si la cantidad asegurada es de 2.018.250 pesetas 
(intereses de tres afios al tipo inieial del 14.95 por 100). 0 de 3.363.750 
pesetas (intereses de eineo afios a dicho tipo inicia1). 0 de 3.780.000 pesetas 
(intereses de tres afios al tipo final del 28 por 100). 0 de 6.300.000 pesetas 
(intereses de elnco afios a dicho tipo final). 0 de 945.000 pesetas que 
es la cantidad asegurada en la estipulaclôn decimocuarta sin sefialar tipo 
ni plazo. A la vista de 10 expuesto. surge la duda de que estipulaciôn 
es la de mayar valor y debe prevalecer (la 2.' y 4.· 0 la 14.") de las contenidas 
en el mismo titulo. quedando indeterminOOa la cantidad total de que re". 
ponde la finca, con el eonsiguiente peIjuicio para el credito territorial 
y en contra del principio hipotecario de determinaciôn 0 especia1idad (ba
sico en materia de hipotecas). 18) Se deniegan asimismo. todas las refe
rencias que en el titulo se hacen a la diferente situaciôn entre partes. 
personas subrogadas y tereeros. en cuanto al lfmite de la cantidOO ase
gurada con hipoteca. ya que no cabe. en euanto a la cuantia mıixima del 
porcentaje. diferenciar entre partes y tereeros (articulo 12 de la Ley Hipo
tecaria. 219 del Reglamento para su ejecuciôn y Resoluciôn de la Direcci6n 
General de los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra 
esta calificaciôn puede interponerse recurso gubernativo. ,en el plazo de 
cuatro meses. en la forma prevista en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria 
y .112 y siguientes del Reglamento para su ejecuciôn. Sevilla. 14 de febrero 
de 1995. La Registradora de la PropiedOO. firmado. Maria Luisa Moreno 
Torres Camy>. 

ın 

El Procurador de los Tribunales. don Tomas Lôpez Lucena. en repre
sentaciôn de la entidOO .Citibank Espafia. SociedOO Anônİlna>. interpuso 
reeurso gubernativo contra la anterior calificaciôn y alegô: Que en el defecto 
segundo la responsallilidad esta espeefficamente marcada en la estipu
laciôn 14 de la escritura. Que se manifiesta desconcierto y perpll\iidOO 
entre tanta cifra calculada por la sefiora Registradota en 10 referente a 
los defectos remuneratorios que considera insubsanables. Que hay que 
deeir que se trata de una hipoteea de interes variable y de mıiximo. por 
10 tanto habm que fijarse en el tipo mıiximo de interes remuneratorio. 
esto es el 25 por 100. y. por otra parte. en la estipulaciôn segunda b.7 
se diee. claramente. que respecto a terceros el tipo de interes aplicable 
no podra superar el 25 por 100. Que respeeto al interes moratorio. en 
la estipulaci6n cuarta se menciona que sem de tres puntos por encima 
del tipo aplicable para el perfodo de vigencia del interes a que se produce 
el iınpago; 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 el caso que haya pacto expreso y en la escritura no existe ta! pacto. 

Que respecto a las cifras que se establecen en la estipulaci6n 14 para 
intereses remuneratoıios y para tas moratorios, hay que seftalar que la 
IAıy estableee un mıiximo. pero noimpide que se establezcan por debajo 
de ese m3.ximo, como los que aparecen en la escritura. Que en 10 con
cerniente al defeeto 18 (que no se dice si tiene la consideraciön de sub
sanable 0 no) no parece oportuna la referencia al artieulo 12 de la Ley 
Hipoteearia. ya que subsiste y no es incomparable el artfculo 114 del mismo 
cuerpo legal. Que como fundamentos de derecho hay que citar: 1. EI articulo 
18 de la Ley Hipotecaria y los articulos 98 y 99 del Reglamento. il. Que 
la sefiora Registradora identiflca la hipoteca de mıiximo con la hipoteca 
de contratos de apertura de eredito (indica no es de aplicaciôn el artfculo 
114 de la Ley Hipotecaria y si el articulo 153 de la ntisma). y por tanto. 
se niega que toda hipoteca de mıiximo sea de apertura de crMito. Que 
teniendo en euenta 10 que dice la doctrina hipotecaria. debe aceptarse 
la total aplicaciôn del articulo 114 referido a las hipotecas de mıiximo. 
Que la diferenciaciôn entre partes y terceros que regula el articulo 114 
de la Ley Hipotecaria es tan aplicable a los prestamos con inter"s fıjo 
como.a los prestamos como interes variable, ya que el cBracter de interes 
no altera en absoluto la naturaleza juridica del prestamo. Que se puede 
decir que para el acreedor no existe perjuicio, ya que 108 intereses no 
cubiertos se pueden seguir en otro procedimiento contra el deudor prin
cipal. pues no se ve la necesidad de que el articUıo 114 de la Ley Hipotecaria 
sea aplicable en los supuestos de interes fijo y no en los de interes variable. 
en los que la liınitaci6n de la responsabilidOO quede circunscrita igualmente 
a 108 terceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad. en defensa de su nota. informô: 
1. Aclaraciôn. Que el defecto 18 eomienza diciendo .se deniegan ..... en 
virtud de 10 establecido en el artieUıo 65 de la Ley Hipotecaria. II. Ana
tocismo.-Estipulaciôn cuarta. pıirrafo segundo. Que en virtud del principio 
de especia1idOO al practicar la inseripci6n de la hipoteca se hara constar 
el importe de la obligaciôn garantizOOa (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). 
En el caso que nos ocupa habna que admitir que cada vez que hubiera 
intereses na satisfechos, se 8umanan al prtncipal autoıruiticamente y sin 
necesidOO de hacerlo constar en el Reglstro de la Propiedad. dando lugar 
a una carga oculta, contraria a todos los postulados de nuestro sistema 
hipotecario. Que en este sentido se ha manifestado la Direcciôn General 
de los Registros en la Resoluciôn de 20 de mayo de 1987. III. Contradiciôn 
en el titulo de la determinaciôn de responsabilidOO. Que las clausulas 
que regulan la variaci6n de 108 intereses remuneratorios 0 moratorios 
son objeto de la siguiente regulaciôn: 1.0 Regulaciôn legal. EstBn reco
nocidosen euanto a su existeneia y admlsibilidad y en el ambito civil. 
.m el parrafo cuarto de la regla 3." del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regulaciôn. 2.° Construcciones doctrinales. La doctrina 
ha elaborado una serie de criterios que muchos de ellos han sido eon
flrmOOos jurisprudencia1mente para lograr que las clausulas sean confor
mes a nuestro Derecho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que distinguir 
dos grupos: A) Existencia de un tipo de referencia 0 eriterio objetivo de 
variaciôn de interes (Resoluciones de 7 de oetubre de 1988 y 13 de noviem
bre de 1990). B) Que la elausula de variaciôn de interes se configure a 
modo de una hipoteca de mıixini.o: a) Resoluciôn de 29 de octubre de 
1984. y b) Resoluciôn de 20 de mayo de 1987. C) Falta de precisiôn y 
elaridOO: a) Resoluciôn de 23 de octubre de 1987; b) ResoluciÔD de 21 
de enero de 1988. y c) Resoluciôn de 22 de marzo de 1988. 4.° Que hay 
que tener en cuenta el contenido de las elausulas de constituciôn de hipo
teea en relaciôn con las estipUıaciones segunda, euarta y 14 de la escritura 
califlcada. 5.° Aplicaci6n al contenido de las citadas estipulaciones de 
los criterios doctrinales y jurisprudencia1es expuestos. Que en ausencia 
de regulaciôn lega1. la construcciôn doctrinal mas reciente exige la con
currencia de determinados requisitos para OOmitir en el Registro las elau
sulas de interes variable: A) Configuraciôn de las clausulas de interes 
variable (tanto remuneratorios como moratorios) como hipotecas de mıixi
mo. El titulo asegura un mıiximo en peIjuicio de terceros. que parad6-
jicamente es la cantidOO mfnima aludida en el titulo. B) Claridaıİ y seııcillez 
en la redaeciôn de la clıiusula a fin de dar eumplimiento.al principio 
de especia1idad: 1.0 Intereses remuneratorios. Se constituye bipoteca en 
garantia de los intereses remuneratorios devengOOos al tipo i>actado en 
la est!pulaciôn segunda. y en la estipulaciôn 14 no se aclara ciıai de los 
dos tıpos. inicial 0 final. de la estipulaciôn segunda se esm refıriendo. 
E1 teıltıi. es importante entre otros motiv08. para saber si es iİlscribible 
1 .. claüsiıia de variaciôn de interes Y. por otro 1000. tal como esta reıİactada, 
t.ahw se puede entender que se esta refiriendo al pıirrafo primero. como 
al seg\llldo del articulo 114 de la Ley Hipotecaria. Que. en ıİefinitiva, cu81 
de las cineo posibilidOOes es la de mas va10r (tres afios al tipo inicial. 
cineo afios al tipo inicial. tres afios al tipo mıiximo. cinco afios al tipo 
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mıix:imo 0 ı~ cantidad qııe se se:fıa1a m8xİma sin 'perjuicio de tercero en 
la estipulaciôn 14) no es el Registrador de la Propiedad quien debe decidir, 
ni debe perrnitir que tal cıimulo de posibilidades quede refl!\iado eıı la 
inscripciôn. Que puede que la finalidad perseguida sea fomentar la oscu· 
ridad en la redacciôn de la cbiusUıa a fin de defender la postura que 
sea mas conveniente en cada momento para el Banco, en peıjuicio de 
la otra parte contratante y de la Hacienda Pıiblica. EI Registrador tiene 
que velar por el cumplimiento del principio de legalidad y podrfa calificar 
la licitud de la causa, que serfıı ilicita por oponerse a las Leyes (articulo 
1.275 del Côdigo Civil). 2.° Intereses moratorios. Que la redacciôn es iden
tica a la examinada para los remuneratorios y plantea los mismoo pro
blemas. 3.° Pero la confusi6n no termina con 10 expuesto, pues hay que 
scfıalar 10 que Se establece en el segundo parrafo de la estipulaciôn 14 
de la escritura calificada y cn el apartado b.7. 

v 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirm6 
la nota de la Registradora, fundandose en que se pretende la inscripcl6n 
de una hipoteca de m3xİmo y con las garantias de ıruix:im.o, a efectos 
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efeetos del pn,stamo pudiera defenderse esta distinci6n, y como 
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidad., ya 
que en la estipulaciôn 14 del titulo se dice «en perjuicio de terceroSıt y, 
a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinci6n. 

VI 

EI Proeurador reeurrente apelô el auto presidencial, manteniendose 
cn sus alegaciones, y afıadi6: Que es cierto que no hay regu!aciôn legal 
del interes variable, pero esto no puede llevar a aplicar normas que suponga 
cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas de 
maıomo reguladas para operaciones de credito, existe indeterminaciôn 
tanto para el principal como para los intereses, por 10 que las cifras que 
se garanticen en la hipoteca deberan afectar tanto al deudor como a los 
terceros, pero este no es el caso de los prestamos en los que el principal 
esta perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos 
por el deudor y para la entidad fınanciera, por 10 que no necesitan una 
protecci6n registral que se debe limitar a la defensa de los terceros. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripciôn de la estipulaciôn que regula el interes variable en unos 
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dia por un factor 
objetivo y se sefıale limite ıruix:im.o 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 esta estableclda no sôlo 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 emte 
el limite sefıalado en beneficio de terceros no trasmutando la elausula 
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada tran&
formandola de hipoteca de trafico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la elausula de interes variable sin objeciôn 
aiguna al heeho de la cifra sefıalada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
la dispuesto en el articUıo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundamentas de Derecho 

Vistos los artfeulos 12, 107, 1l4, 115, 131 y 135 de la Ley Hipotecaria; 
219 y 220 de su Reglamento, y las Resoluciones de 26 de octubre de 1984, 
20 de marzo y 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de mayo de 1989, 16 de 
febrero de 1990, 18 deenero y 17 de marzo de 1994; 19 de enero, 23 
de febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20 y 21 de marzo, 1 y 2 de abril, 10 
de mayo, 4 y 27 de junio, 20 de septiembre y 23 de octubre y 14 de 
noviembre de 1996. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposici6n de] recurso impug
na, tres de los 18 defeetos recogidos en la nota de ealificaci6n y en el 
escrito de apelaci6n, solicita se deCıare la inscripci6n de la escritura ca1.i
ficada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora exa
minados, por ıruis que el anto presidencial apelado se liınite a resolver 
s610 UDa de ellos. 

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clausula cuarta de la escritura calificada en la que se preve que, 108 

int.ereses na satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capital para como aumento deı mismo, devengar nuevos intereses. En la 
cIausula relativa a la constituciôn de la hipoteca, se dispone que se cons
tituye en garantfa de la devoluci6n del principal del prestamo por 4.500.000 
pesetas, cantidad que es, precisamente, el importe de dicho prestamo. 
No puede accederse a la Inscripeiôn de esta elausula, pues, aun cuando 
fuera licito el pacto de anatocismo en el plana obligacional -cuestiôn que 
ahora no se pr!\iuzga-, en el ambito hipotecario 0 deactuaciôn de la garan· 
Ua constituida, los intereses s610 pueden reelamarse en cuanto tales y 
dentro de los limites legales y pactados, pero nunca englobados en el 
capital. ABi resulta elaramente ~del princlpio registral de especialidad que 
en el :imbito del derecho real de hipoteca impone la deterrninaci6n separada 
de las responsabilidades a que queda afecto ci bien por principal y por 
intereses (vid articulos 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaci6n que en el momento de la ejeeuci6n deterrnina 
(vid articulo 131, regla 15, parrafo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecaria) 
que el acreedor no puede pretender el côbro del eventual eXCeSo de los 
intereses devengados sobre los garantizados concargo a la cantidad fıjada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y asi 10 impone, igualmente, 
el necesario respeto de la limitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en peıjuicio de tercero, establecida en al articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En el defecto numero 17 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis
trador, en si misma, la previsi6n contenida en la c1ausula segunda relativa 
a la variaciôn del tipo de interes remuneratorio, conforme a la eUaJ •..• a 
los solos efeetos hipotecarios establecidos en la clausula 14 (relativa a 
la constituci6n de hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de intereses 
aplicable no podr:i superar el 25 por 100 ...• (el inicial es ci 11,95 por 
100); 10 que alega es la contradicciôn existente en la determinaci6n de 
la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues la cbiu· 
sula 14 se establece que .la hipoteca se constituye ... en garantia del ... 
PI\SO de intereses remuneratorios devengados al tipo paetado en la esti· 
pulaci6n segunda por un ıruix:im.o en peıjuicio de tercero de conforme 
al artieulo 114 de la Ley Hipotecaria de 405.000 pesetas" y esta cantidad, 
al no pactarse plazo, no eoincide con el importe de tres afıos de intereses, 
calculados al tipo inicial del 11,95 por 100 0 al tipo maıomo del 25 por 
100. El· defecto, tal y como se plantea -no cuestiona la f\iaciôn del limite 
mmmo de variaciôn de intereses· s610 frente a terceros- na puede ser 
estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley ·Hipotecaria, la delimitaci6n ~ 
de la responsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros 
tiene un lfmite maximo de cinco afi.os; en ningun caso podran reclaınarse, 
frente a terceros, intereses de mas de cinco anua1idades. Ahora bien, dentro 
de este maıomo, la Ley posibilita la libertad de pacto, la cual puede ejer
citarse, bien fıjando un numero de afıo. distinto, dentro del maıomo de 
cinco, que en cor\iunci6n con el tipo de interes previamente establecido, 
determinara ese maxımo de responsabilidad por interes, ajustado a las 
exigenclas del principio de especialidad (vid artfculo 12 de la Ley Hipo
tecaria), bien, fijando, simplemente, una cantidad maıoma (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, necesari.amente, a los intereses de tres anua1idades, ni que 
se especifique el plazo que dieha cantidad, en coııjunciôn con el tipo de 
interes pactado, implica. 

La misma euesti6n y en los mismos terminos se plantea por el Regis
trador en relaci6n a los intereses de demora, debiendo ser la soluciôn 
identica. 

4. Respecto al defeeto nıimero 18 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 determinaci6n de La respohsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la fınca, por los distintos conceptos (capital, interes, etc.), en cuanto 
delimita el alcance 4el derecho real constituido, opera a todos los efeetos, 
favorables y adversos, y 10 misJllo en las relaciones con terceros que en 
la existente entre el acreedof hipotecario y el duefio 4e la fınea hipotecada 
que sea a la vez qeuqof hjpotecario, y sİn que esta doctrina deba ser 
confundlda co!'! La ,1ue l'sta,!ıl~e ,1lle La ijnıitaci6n !l0f anualidades, recogida 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria sôlo opera cuando emte peıjnicio 
de terceros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar el presente recurso en euanto 
al defecto 17 y desestimarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 19 de marzo de 1997.-EI Direetor general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del TribunaJ Superior de Justicia de Andalucia. 


