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favorables y adversos, y 10 mismo eo las relaciones con terceros que eo 
las exisf.entes entre eI acreedor hipotecarioy el duefio de lafinca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la lİrnitaciôn por anualidades, recogida 
eo eI articulo 114 de la Ley Hipotecaria s610 opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto 
al defecto 17 Y desestirnarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 10 de junio de 19:97.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior ~e Justicia de Andalucıa. 

15045 RESOLUCIÔN de 11 dejunw de 1997, de la DirecciOn Gene­
ral de Ios Registros y del Notariado, en el recurso guber­
nativo interpuesto por el Procurador de los 1'ribunales, 
don Tamds L6pez Lucena, en nombre de -Citibank Espana, 
Sociedad Anônima .. , contra ıa negativa de doiia Maria Lui­
sa 'Moreno Torres Camy, Registradora de la Propiedad de 
8eviııa numero 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 L6pez Lucena, en nombre de .Citibank Espafia, Socie­
dad An6nima~, contra La negativa de dofia Maria Luisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de La Propiedad de Sevilla numero 9 a inscribir una 
escritura de pn!stamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hechos 

EI dia 23 de marzo de 1995, ~Citibank Espaıi.a, Sociedad An6nima. 
y don Augusto-Alejandro Casquero ViIlalba otorgaron escritura de pres­
tamo con garantia hipotecaria ante el Notario de Scvilla, don Luis Marin 
Sicilia, por el que la entidad bancaria concediô a los citados sefiores un 
prestamo por importe de 4.800.000 pesetas, que constituyô hipoteca sobre 
una finca urbana de su propiedad sita en Sevilla, en garantia de la devQ­
luci6n del capital prestado. En la referida escritura se hicieron, entre otras, 
las siguientes estipulaciones: 

~Tercera: Este prestamö devengani: 1) Un interes que se calcuIara. 
a todos los efectos, que conforme a Derecho sea posible, aplicando al 
capital pendiente de devoluciôn y por cada periodo de devengo de interes, 
el tipo de interes vigente durante eI periodo de vigencia correspondiente. 
Tercera-bis.l. Se entiende por tipo de interes vigente, el resultado de 
afıadir durante toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un dife­
rendal fijo de un puntojSentencia. En la actualidad, el tipo de referencia 
convenido entre las partes es deI 7,95 por 100. En consecuencia para 
el primer periodo de vigencia de intercs, eI tipo de interes nomina! queda 
establecido, y asi 10 convienen las partes, en eI 8,95 por 100 ... 5. Sin 
perjuicio del mecanismo de revisi6n del tipo de interes establecido en 
los parrafos anteriorcs, que tiene plena validez entre las partes, a los 
solos efectos hipotecarios establecidos en la estipulaci6n duodecima y res­
pecto a tcrccros el tipo de interes aplicable no podra superar el 25 por 
100 aouat. St!xta.-En el supuesto de que el prestatario demorase eI pago 
de cualquier obligaci6n vencida, bien en su vencimiento original 0 por 
aplicaci6n de La estipulaci6n sexta-bis, el saldo debido devengara, de forma 
automatica, sin necesidad de reclamaci6n 0 intimaci6n alguna (coma con­
traprcstaci6n de uso y pena de incumplimiento), intereses en favor del 
Banco, exigibles dia adia y liquidables mensualmeote, 0 antes, si la mara 
hubiese cesado, de tres puntos por encima del tipo aplicable para eI periodo 
de vigencia de intcrcs en que se produce el impago. Los intereses no 
satisfechos a sus respectivos vencimientos, se acumularan aı capital, para, 
como aumento del mismo, devengar nuevos intereses, sin perjuicio de 
la facultad que concede al Banco la estipulaciôn octava para la resoluci6n 
del prestamo. Ei interes moratorio se generara dia adia y se liquidara. 
men&ualmcnte, 0 antes, si la mara hubiera cesado (sobre la base de un 
ano de trescientos sesenta y cinco dias). Duodecima.-Sin perjuicio de su 
responsabilidad personal, el prestatario constituye primera hipoteca a 
favor del Banco, que acepta, sobre la finca que se describira. al final de 
las estipulaciones de esta escritura, en garantfa de La devoluci6n del prin­
cipal del prestamo por 4.800.000 pesetas, del pago de intereses remune­
ratorios devengados al tipo pactado en La estipulaciôn tercera-bis, par 
un maximo, en perjuicio de terceros, conforme al artfculo 114 de La Ley 

Hipotecaria, de 432.000 pesetas; del pago de intereses moratorios deven­
gados al tipo pactado en la estipulaci6n sexta por un maximo, en perjuicio 
de t.erceros, asimismo, conforme al articul0 ı 14 de la Ley Hipotecaria, 
de 1.296.000 pesetas; deI reintegro de 576.000 pesetas, como maximo, por 
Ias costas y gastos derivados de la eventual reclamaci6n judicial de! pres­
tamo y del reintegro de 96.000 pesetas, como maximo, por los anticipos 
que hiciese eI Banco de aquellos gastos extrajudiciales que guarden 
conexi6n con la efectividad de la garantia y la conservaci6n de la finca 
hipotecada, como son, entre otros:el pago de las contribuciones y arbitrios 
que graven la finca hipotecada, y los gastos de comunidad y primaıt de 
seguro correspondient.es a La misma. Las cifras maximas de responsabilidad 
hipot.ecaria por intereses no limitaran, conforme a 105 aludidos preceptos, 
la posibilidad de reclamar contra eI prestatario, 0 contra qu'ien se haya 
subrogado contractualmente en la deuda hipotecaria, los intereses deven­
gados conforme a la estipulaci6n tercera 0, en· su caso, conforme a la 
estipulaci6n sexta, sin perjuicio d-e los limites resultantes de la aplicaci6n 
de los cit.ados preceptos de La Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio 
de la acci6n hipotecaria contra tercero 0 en su perjuicip. La hipoteca 
constituida se extendera. a 10s objetos muebles, frutos y rentas expresados 
en eI artlculo III de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa 
en los articulos 109 y 110 de dicha Ley y en eI 215 de su Reglamento, 
y, particularment.e, a todos aquellos respecto de !os que se requiere pacto 
expreso para que La hipoteca se extienda a ellos, debiendo ent.enderse, 
en todo caso, incluidas las nuevas construcciones realizadas a expensas 
del prestatario 0 de aquel que en su lugar se subrogare. A la extensi6n 
de La hipote<:a a dichos bienes, podra renunciar expresament.e eI Banco 
al solicitar la subasta de la finca ante el Juzgado que conozca del pro­
eedimiento·. 

LI 

Presentada la anterior escritura en el·Registro de la Propiedad de Sevilla 
numero 9, fue calificada con la siguiente nota: _Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrir en et 105 siguientes defectos: 
1) Estipulaci6n Segunda.- Antepenultimo parrafo y siguientes -facultad 
de anticipar pagos-: por carecer de trascendencia real (articu!os 9 y 51, 
6.° del Reglamento Hipotecario). 2) Estipulaci6n Cuarta: Numeros 1 y 
2 --Comisiones-: For no estar especialmente garantizadas en la Cıa.usula 
de constituci6n de hipoteca (Resoluci6n de la Direcci6n General de los 
Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3) Estipulaci6n 
Quinta. -Gastos a cargo del prestatario-: For carecer de trascendencia 
real y no estar especialmente garantizados en la clausula de constituci6n 
de hipot.eea (articulos 9 y 51, 6.° del Reglamento Hipot.ecario). 4) Es­
tipulaci6n Sext.a. Farrafo segundo Anatocismo: Forque de admitirse tal 
pacto, podria ~hacer aumentar en terminos imprevisibles la cifra de res­
ponsabilidad hipotecaria por principah. (Resoluci6n de la Direcciôn Gene­
ral de los Registros y del Notariado de 20 de maye de 1987. Fundamento 
de Derecho 1.0

). 5) Estipulaci6n Sexta-bis. Apartado letra e) -Falta de 
inscrip1:i6n en plazo--: Porque la escritura contiene defecto insubsanable 
y no sera inscrita en el plazo de seis meses desde su fecha, 10 cual es 
contradictorio con los plazos de devoluci6n del prestamo pactado y con 
la solicitud de extensi6n de la nota, ignorandose si producira 0 no eI 
vencimiento anticipado deI prestamo. 6) Estipulaci6n Sexta-bis. Apar­
tado f) -vencimiento anticipado en caso de suspensi6n de pagos, con­
curso 0 quiebra-: -En 10 que respecta a la suspensi6n de pagos, por con­
travetıir el articulo 9 de su Ley especial.-En 10 que respecta al concurso 
y a la quiebra, por inoperantcs, ya que tales cfectos son los previstos 
en los articulos 1.915 del C6digo Civil y 883 del C6digo de Comercio y 
por ser el Derecho concursalwateria excluida de! ambito de la autonomİa 
de la voluntad. (Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y 
del Notariado de 5 dejunio de 1987).-7) Estipulaci6n Septima. Apartados 
a) --conservaci6n de la finca- y b), «in fine. --exhibici6n de recibos-: 
Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51, 6 .. ° del RQglamento 
Hipotecario). 8) Estipulaci6n Octava. -Regimen de la cuenta interna-: 
Pıirrafo 1.0: POr carecer de transcendencia reaL.- Farrafo 2.° (ceriifica­
ciones del saldo): Por no pactarse tal posibilidad con los requisitos sefıa­
lados en 10s articulos 153 de la Ley Hipotecaria y 245 de su Reglamento 
para su ejecuci6n, por remisi6n al articulo ı .435 de la Ley de El\iuiciamiento 
Civil (Resoluci6n de La Direcci6n General de Ios Registros y de! Notario, 
de 16 de febrero de 1990). 9) Estipulaci6n Novena: Por carecer de tras­
cendencia real (artıculos 9 y 51, 6.° deI Reg1,amento Hipotecario). 10) Es­
tipulaci6n Decima. Imput.aci6n de pagos: Por carecer de trascendencia 
real (Fundamento de derecho primero de la Resoluci6n de la Direcci6n 
General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 11) Es­
tipulaci6n Undecima, parrafo final (cumplimiento de obligaciones fiscales): 
For carecer de trascendencia reaL. 12) Estipulaci6n Duodecima, parrafo 
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relativo a las construcciones realizadas 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 
Dire.ceiôn General de los Registros y del Notariado de 23 de oetubre de 
1987. 13) Estipulaciôn Deeimoquinta (gastos): Por carccer de trascen­
dencia real y en 10 referente a la facultad de .descontar del precio de 
remate 0 adjudicaci6n eI importe del Impuesto Municipal sobre Incremento 
de Valor de los Terrenos y gastos inherentes ...• , por ser eontrario a nuestro 
sistema legaI que impone que tal eantidad(precio de remate) se destine 
al pago del en;dito hipoteeario del aetor, entregandose el sobrante a los 
acreedores posteriores (artieulo 131-16." de la Ley Hipotecaria). 14) Es-­
tipulaci6n Decimoseptima (Fueco): Por resultar contrario a la nueva 'redac­
ci6n dada al articulo 131-1.° de la Ley Hipotecaria y a la sumisi6n en 
general por la Ley 10/1992 de 30 de Abri\. 15) Estipulaciôn Decimonovena 
(sujeciôn a impuestos): Por carecer de trascendencia real y rebasar IOS 
limites de la autonomia de la voluntad (artieulos 1.429 de la Ley de El\iui­
ciamiento Civil y 18 de la Ley NotariaI). 16) Estipulaciôn Vıgesima (se­
gundas copias): Por identicos motivos expresados en eI mimero 15 anterior. 
17) Y finalmente, el defecto insubsanable que impide la inscripciôn (ya 
que los anteriores no producirian este efecto, dado el consentimİento pres­
tado por 108 otorgaı:ıtes en la estipulaciôn Vigesima) es la contradicci6n 
que existe en el titulo en la deterıninaciôn de la responsabilidad por inte­
reses remuneratorios y moratorios. A) Rernuneratorios: No se sefıala pla· 
ZO. En la estipulaciôn Tercera bisse senaIa un tipo inicial al 8,95 por 
100 (que de asegurar intereses por tres anos, por aplicaciôn del articulo 
114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada de 1.288.800 
pesetas; y si fuera por 5 afios, de 2.148.000 pesetas). En la estipulaciôn 
Tercera-bis -in fine- se pacta un tipo variable con un mı!ximo del 25 
por 100, 10 que de asegurar intereses por tres anos, conforme al articulo 
114 de la Ley Hipotecaria, supondrfa una cantidad asegurada de 3.600.000 
pesetas; y si fııera por 5 anos, de 6.000.000 de pesetas. En la estipulaciôn 
Duodecima se aseguran intereses remuneratorios por un rnwmo de 
432.000 pesetas (sin senalar tipo ni plazo, y sin que coincida con ninguna 
de las cantidades antes senaladas). B) Moratorios: Se encuentran en la 
misma situaciôn dudıindose del eontenido de las eştipulaciones Sexta y 
Duodecima, si la cantidad asegurada es de 1.720.800 pesetas (intereses 
de tres afios al tipo inicial del 11,95 por 100), 0 de 2.868 pesetas (intereses 
de cinco anos a dicho tipo inicial), 0 de 4.032.000 pesetas (intereses de 
tres afios al tipo final del 28 por 100), 0 6.720.000 pesetas (intereses de 
cinco anos a dicho tipo final), 0 de 1.296.000 pesetas que es la cantidad 
asegurada en la estipulaci6n Decimocuarta sin sefıalar tipo ni plaza. A 
la vista de 10 expuesto, surge la duda de que estipulaciôn es la de mayor 
vaIor y debe prevalecer (la Tercera-bis y Sexta 0 la Duodemica) de las 
contenidas en el mismo titulo, quedando indeterminada la cantidad total 
de que responde la finea, con cı consiguiente perjuicio para eı crooito 
territorial y en contra del principio hipotecario de determinaci6n 0 espe­
ciiı.lidad (basico en materia de hipotecas). 18) Se deniegan asimismo, 
todas las referencias que en el titulo se hacen a la diferente situaciôn 
entre partes, personas subrogadas y terceros, en cuanto al limite de la 
cantidad asegurada con hipoteca, ya que no eabe, en cuanto a la: ~uantia 
m8.xima del porcentaje, diferenciar entre partes y terceros (articulos 12 
de la Ley Hipotecaria, 219 del Reglamento para su ejecuciôn y Resoluciôn 
de la Direeciôn 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 los articulos 66 de 
la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del Reglamento para su ejeeuciôn. 
SeviUa, 20 de mayo de 1995. La Registradora de la Propiedad, Maria Luisa 
Moreno Torres Camy». 

III 

El Procurador de los Tribunales don Tomas L6pez Lucena, en repre­
sentaci6n de la entidad .Citibank Espafia, Sociedad An6nima., S.A.., inter­
puso recurso gubernativo contra la anterior calificaci6n y alegô: Que en 
cuanto al defecto cuarto esta especifieamente marcada en la estipulaciôn 
Duodecima de la escritura una eifra mmma de responsabilid3.d. Que se 
mauifiesta desconcierto y perplejidad entre tanta cifra calculada por la 
sefıara Registradora en la referente a 108 defectos remuneratorios y mora· 
torios que considera insubsanables. Que hay que decir que se trata de 
una hipoteca de interes variable y de m8.ximo, por 10 tanto habn; que 
fJjarse en el ti.po m8xiıno de interes remuneratorio, esto es, eı 25 por 
100, y, por otra parte, en la estipulaciôn Cuarta 5 se dice claramente 
quc respecto a terceros el tipo de interes aplicable no podra superar el 
25 por 100. Que respecto al interes moratorias, en la estipulaciôn Cuarta 
se menciona que sera de tres puntos por eneima del ti.po aplicable para 
el periodo de vigencia 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 anas, nunca por cinco, ya que la tey exige para ta! caso que 
haya pacto expreso y en la escritura no existe tal pacto. Que respecto 
a las cifras que se establecen en la estipulaci6n Duodecima para intereses 
remuneratorios y para ~os moratorios, hay que seftalar que la ley establece 
un m3.ximo, pero na impide que se establezcan por debajo de ese mAximo, 
como 108 que aparecen en 'la escritura. Que en la que concierne aı defecto 
18 (que no se dice si tiene la consideraci6n de subsanable 0 no) no parece 
oportuna la referencia al articulo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste 
y no es incomparable el articulo 114 del mismo cuerpo lega\. Que com" 
fundamentos de derecho hay que citar: L. EI articulo 18 de la I,ey Hip<>­
teearia y los articulos 98 y 99 del Reglamento. II. Que la Sra. Registradora 
identifica la hipoteca de mRx:imo con la hipoteca de contratos de apertura 
de credito (indiea no es de aplicaciôn el articulo 114 de la Ley Hipotecaria 
y si el articulo 153 de la misma), y por tanto, se niega que toda hipoteea 
de mwmo sea de apertura de crt~dito. Que teniendo en cuenta 10 que 
dice la doctrina hipotecaria, debe aceptarse la total aplicaciôn del articul0 
114 referido a las hipotecas de m8.ximo. Que la difereneiaciôn entre partes 
y terceros que regula el articulo 114 de la Lcy Hipotecaria es tan aplicable 
a 108 prestarnos con interes fıjo como a los prestamos con intercs vaıiable, 
ya que el caracter de interes no altera en absoluto la naturaleza juridica 
del prestamo. Que se puede decir que para el acreedor no existe peıjuicio, 
ya que los intereses no cubiertos se pueden seguir en otro procedirniento 
contra el deudor principal, 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 IImitaciôn de la responsabilidad 
quede Cİrcunscrita igualmente a 108 terceros. 

La Registradora de la Propiedad;en defensa de su nota, informô: 1. Ada­
raciôn. Que el defeeto 18 comienza' diciendo ~se deniegan ...• , en virtud 
de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria. II. Anatocismo. 
Estipulaciôn 6.", parrafo scgundo. Que en virtud del principio de espe­
cialidad al practicar la inscripciôn de la hipoteca se hara constar el importe 
de la obligaciôn garantizada (articulo 12 de la Ley Hipoteearia). En el 
caso que nos Qcupa habria que admitir que -cada vez que hubiera intereses 
no satisfechos, se sumarfan al principal automaticamente y sin necesidııd 
de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad, dando lugar a una 
carga oculta, contraria a todos los postulados de nuestro sistema hip<>­
teeario. Que en este sentido se ha manifestado la Direcciôn General de 
los Registros en la Resoluci6n de 20 de mayo de 1987. III. Contradicciôn 
en el titulo de la determinaci6n de responsabilidad. Que las clausulas 
que regulan la variaci6n de 10s intereses remuneratorios 0 moratorios 
son objeto de la siguiente regulaci6n: 1.0 Regulaciôn legaI. Estan rec<>­
nocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en eI iınbito civil, 
en el parrafo 4.° de la regla '3." del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regulaciôn legaI. 2.° Construcciones doctrinales. La doc­
trina ha elaborado una serie de criterios que muchos de ellos han sido 
confirmados jurisprudencialmente para lograr que las Cıausulas sean con­
formes a nuestro Derecho. 3.° Criterios jurispnıdenciales. Hay que dis­
tinguir dos grupos: 1. ExistenCİa de un tipo de referencia 0 criterio objetivo 
de variaciôn de interes (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de 
noviembre de 1990). 2. Que la Cıau.ula de variaci6n de interes se configure 
a modo de una hipoteea de m8.ximo: a) Resoluciôn de 29 de octubre 
de 1984 y b) Resoluciôn de 20 de mayo de 1987; 3) Falta de precisiôn 
y daridad: a) Resoluciôn de 23 de octubre de 1987; b) Resoluciôn 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 chiusulas de constituci6n 
de hipoteca en relaciôn con las estipulaciones Tercera-bis, Sexta y Du" 
deıniea de la escritura califieada. 5.° Aplicaciôn al contenido de las citadas 
estipulaciones de los criterios doctrinales y jurisprudenciales expuestos. 
Que en ausencia de regulaciôn legal, la construcci6n doctrİnal mas reciente 
exige la concurrencia de determinados requisitos para admİtir eD el Regis­
tro las dausulas de interes variable: A. Configuraciôn de las Cıausulas 
de interes variable (tanto remuneratorios como moratorios) como hipo­
tecas de mƏ.xirno. El titulo asegura un m8.xi.mo en perjuicio de terceros, 
que paradôjicamente es la cantidad mİnima aludida en el titulo. B. Claridad 
y sencillez en la redacciôn de la clıiusula a fin de dar eumpliınient.o al 
principio de especialidad: 1.0 Intereses remuneratorios. Se constituye hipo­
teca en garantia de 108 intereses remuneratorios devengados al tipo pactado 
en la estipulaci6n Tercera bis, y en la estipulaci6n Duodecima no se acIam 
cmil de los dos tipos, inieial 0 final, de la estipulaciôn Tercera-bis se 
esta refiriendo. El tema es importante entre otros motivos, para saber 
si es inscribible la clıiusula de variaciôn de interes y, por otro lado, tal 
como estA redactada tanto se puede entender que se esta refıriendo al 
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parrafo ı.°como al 2.0 del articulo 114 de La Ley Hipotecaria. Que, en 
defınitiva emü de tas dneo posibilidades es la de mas valor (tres afi.os 
al tipo inicial, cinco MOS al tipo inicial, tres aüos al tipo maxİmo, cineo 
afios al tipo rruiximo 0 la cantidad que se sena1a mmma sİn perjuicio 
de tercero en la estipulaci6n Duodtkima no es eI Registrador de la Pro­
piedad quien debe decidir, ni debe perınitir que tal clİmulo de posibilidades 
quede reflejado en la inscripci6n. Que puede que la fına1idad perseguida 
sea fomentar la oscuridad en la redacci6n de la clausula a fin de defender 
la postura que sea mas conveniente en cada momento para el Sanco, 
en perjuicio de la oua parte contratante y de la Hacienda PUblica. EI 
Registrador tiene que velar por eI cumplirniento de1 principio de legalidad 
y podria calificar la Iicitud de la causa, que seria ilicita por oponerse 
a las leyes. (articulo 1.275 del C6digo Civil). 2.0 lntereses moratorios. Que 
la redacci6n es identica a la examinşda para los rernuneratorios y plantea 
los rnismos problemasj 3.0 Pero la confusi6n no terınina con 10 expuesto, 
pues hay que senalar 10 que se establece en el segundo parrafo de la 
estipulaci6n Duodtkirna de la escritura calificada y en el apartado 5 de 
la estipu1aci6n tercera-bis. 

v 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirın6 
la nota de la Registradora fundAndose en que se pretende La inscripci6n 
de una hipoteca de ma.ximo y con las garantias de mıixİmo, a efectos 
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos del prestamo pudiera defenderse esta distinci6n, y co~o 
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con eUo el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaci6n Decimocuarta de! titulo se dice .en perjuicio de 
terceros. y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinci6n. 

VI 

EI Procurador recurrente apel6 el auto presidencial, manteniendose 
en sus alegaciones, y anadi6: Que es cierto que no hay regu1aci6n legal 
del İnteres variable, pero esto no puede llevar a aplicar norın3S que suponga 
cambiar la naturaleza de los: negocios juridicos. Que en las hipotecas de 
nuiximo reguladas para operaciones de credito, eXİste indeterıninaci6n 
tanto para eI principal como para los intereses, por 10 que las cifras que 
se garanticen en la hipoteca debenin afectaJ" tanto al deudor como a los 
terceros, pero este no es el caso de los prestamos en los que el principal 
estƏ. perfectamente deterıniııado y los intereses son igualmente conocidos 
por eI deudor y para La entidad financiera por 10 que no necesitan una 
protecci6n registral que se debe limitar a la defensa de Ios 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 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 senale limite rnıixİmo 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 inscripcion del interes 
variable como tal, sino por no indicarse que la.limitacion de la cifra garan­
tizada est8. establecida no solo 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 tas alegaciones de aquellas eXİste 
el Hmite senalado en beneficio de terceros no trasmutando La cIausula 
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada tran5-
forınandola de hipoteca de tnifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la Clıiusula de Interes Variable sin objeci6n 
aıguna al hecho de la cifra senalada 10 sea a efectos de tercero, conforıne 
10 dispuesto en el articulo 114 de la ~y Hipotecaria. • 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 12, 107, 114, 115, 131 Y 135 de la Ley Hipotecariaj 
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, 18 de 
enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 23 de febrero, 8, 11, 12, 13, 
15, 18, 20 Y 21 de marzo, I y 2 de abril, 10 de mayo, 4 y 27 de junio, 
20 de septiembre, 23 de octubre y 14 de noviembre de 1996, 14 de enero, 
12 de febrero, 17 de marzo y 5 de mayo de 1997. 

1. Como el recurrente en eI escrito de interposicion del recurso impug­
na tres de los 18 defectos recogidos en la nota de calificacion y en el 
escrito de apelaciôn solicita. se declare la inscripcion de La escritura cali­
fıcada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora exa-

m.inados, por mas que eI auto presidencial apelado se lİmite a resolver 
solo uno de ellos. 

2. EI primero de los defectos recurridos se plantea a proposito de 
la clausula sexta de la escritura calificada en La que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capita1 para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
c1ıiusula relativa a La constituci6n de La hipoteca, se dispone que se cons­
tituye en garantia de la devolucion del principal del prestamo por 4.800.000 
pesetas, cantidad que es, precisamente, el importe de dicho prestamo. 
No puede accederse a la inscripci6n de esta clausula, pues, aun cuando 
fuera licito el pacto de anatocismo en el plana obligacional -cuestiôn que 
ahora no se prejuzga-, en el ıimbito hipotecario 0 de actuacion de la garan­
tia constituida, los intereses s610 pueden reclamarse 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 ambito del derecho real de hipoteca impone la deterıninaci6n separada 
de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal y por 
interes'es (meL articulos 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaci6n que en el momento de la ejecuciôn determ.ina 
(vid. articulo 131 regIa 15, parrafo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecaria) 
que el acreedor no puede pretender el cobro del eventual exceso de los 
intereses devengados sobre los garantizados con cargo a la cantidad f'ıjada 
para la cobertura del principal, ni a la İnversa. Y asi 10 impone igualmente 
el necesario respeto de la Iİmita.ci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, establecida en eI articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En eI defecto numero 17 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis­
trador, en si misma, la prevision contenida en la clausula Tercera-bis rela­
ti.va a la variacion del tipo de interes remuneratorio, conforıne a la cual 
• ... a los solos efectos hipotecarios establecidos en la cl8usula 12 (relativa 
a la constituci6n de la hipoteca) y respect9 a terceros, el tipo de interes 
aplicable no podrıi superar el 25 por 100 .... (el inicial es e18,95 por 100); 
10 que alega es la contradicciôn eXİstente en la deterıninaci6n de la res­
ponsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la clıiusu1a 
12,- se establece que ~la hipoteca se constituye ... en garantia del... pago 
de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaciôn 
Tercera-bis por un mıixiıno en perjuicio de tercero de 'conforınidad al arti­
cu10 114 de la Ley Hipotecaria de 432.000 pesetas., y esta cantidad, al 
no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres anos de intereses, 
calculados al tipo inicial del 8,95 por 100 0 al tipo m3.xİmo del 25 por 
100. E1 defecto, ta1 y como se plantea, -no cuestlona la f'ıjaci6n dellimite 
mıi.xİmo de variacion de intereses solo frente a terceros-, no puede ser 
estimado. Conforme aı articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la delimitacion 
de la responsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros, 
tiene un limite mıixİmo de cinco anosj en ningUn caso, podnin reclamarse 
frente a terceros intereses de mas de cinco anualidades. Ahora bien, dentro 
de este mıixİmo la Ley posibilita la libertad de pacto, la cual puede ejer­
citarse, bien fıjando un numero de anos distinto, dentro del mıixİmo de 
cinco, que en col\iunci6n con el tipo de interes previamente establecido, 
deterıninarıi, ese mıixİmo de responsabilidad por interes, ajustado a las 
exigencias del principio de especialidad (vieL articulo 12 de la Ley Hipo­
tecaria), 'bien, fıjando, simplemente, una cantidad mıixİma (que no habra 
de exceder del resultado de aplicar el tipo de interes establecido, a un 
periodo de cinco aİi.os -vid. artfculo 220 del Re·glamento Hipotecario-)j 
pero en modo alguno se precisa que en este segundo C8S0 dicha cantidad 
corresponda necesariamente a los intereses de tres anualidades, ni que 
se especifıque el plazo que dicha cantidad, en cot\İuncion con el tipo de 
interes pactado, implica. 

La misma cuesti6n y en los mismos terıninos se plantea por eı Regis­
trador en relacion a los intereses de demora, debiendo ser la solucion 
identica. 

4. Respecto al defecto numero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciarniento aIguno por falta de concreci6n de la<; espec(ficas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya senalara este centro directivo en su Resolucion de 16 de febrero 
de 1990: la deterıninacion de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capita1, interes, etc.) en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
las eXİstentes entre eI acreedor hipotecario y ei dueno 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 artfculo 114 de la Ley Hipotecaria solo opera cuando eXİste perjuicio 
de terceros. 
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La Direcciôn General ha acordado estirnar el presente recurso en cuanto 
al defecto 17 y desestimarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 11 de junio de 1997.-EI Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

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

MINISTERIO DE TRABAJO 
Y ASUNTOS SOCIALES 

1 5046 ORDEN de 14 de mayo de 1997 por la que se clasifica e 
iııscribe la F'undaciôn Almerla Solidaria, iııstiıuida en 
Albox (Almerla), en el Re9p;ıro de F'undaciones Asisten­
cUıles. 

Antecedentes de hecho 

Primero.-Por el Patronato de la Fundaciôn fue solicitada la İnscripci6n 
de la Institucion en el Registro de Fundaciones. 

Segundo.-La Fundaci6n fue constituida mediante escritura publlca, 
otorgada ante don Francisco Vidal Martin de Rosales, Notario del Ilustre 
Colegio de Granada, con residencia en Vera, actuando en la Notaria de 
don Pedro Eugenio Diaz Trenado, de Purchena (AImeria), por imposibilidad 
legal de su titular y para su protocolo, el 18 de enero de 1996, con el 
numero 79 de protocolo y subsanada por otra, otorgada en la mismaNotaria 
y ante el mismo Notario, el 19 de noviembre de 1996, con el numero 1.907 
de protocolo; por los senores don Tomas Cano Rodrigo, don Diego Gonzatez 
Bravo, don Antonio Martfnez Ruiz, don Esteban Juan Granero Navarro, 
don Pedro Eugenio Diaz Trenado, don Pedro Pastor Medina, don Jose 
Azor Sorroche, don Antonio Valdes Cosentino, don Aurelio Sanchez 
Navarrete, don Francisco Martinez-Cosentino Justo, don Justo Martinez 
Ruiz, don Antonio Bosquet Daza, don Joaquin Salvador Padillo, don Arturo 
Egea Hueso, don Antonio de Mata-Garcia Fernandez, don Francisco Arriaga 
Sıiez, don Jesus Maria Sıinchez del Aguila Mellado, dofia Remedios Rubio 
Perez, don Juan Bautista Garcia Garcia, don Andres Franco Reche y don 
Jose del Aguila Lapez. 

Asimismo, con fecha 14 de abril de 1997, se recibe escritura de elevaci6n 
a publicos de acuerdos del Patronato, otorgada ante el Notario de Almena 
don Miguel ;\ngel Fernıinde. Lôpe., el 3 de abril de 1997, con ci nıimero 606 
de protocolo, mediante la que se derogan los articu10s 26, 27 y 28 de 
los Estatutos de la Fundaciôn y son sustituidos por otro8 nuevos, euya 
redacci6n defınitiva consta en la citada escritura. 

Tercero.-La dotaci6n inicial de la Fundaci6n es de 1.050.000 pesetas, 
aportado por los fundadores y dcpositado en una entidad bancarla a nom­
bre de la Fundaciôn. 

Cuarto.-EI Patronato de la Fundaciôn esta constituido por los siguien-
tes tniembros, con aceptacion de sus cargos: 

Presidente: Don Antonio Martinez Ruiz. 
Vicepresidente: Don Estebaiı Juan Granero Navarro. 
Secretario: Don Justo Martinez Ruiz. 
Tesorero: Don Tomas Cano Rodrigo. 
Voca1es: Don Francisco Martinez-Cosentino Justo, don Antonio Va1des 

Cosentino, don Aurelİo Sanchez Navarrete, don Jose Azor Sorroche, don 
Pedro Pastor Medina, don Antonio de Mata-Garcia Fernande., don Diego 
Gonzatez Bravo, don Antonio Bosquet Daza, don Joaquin Salvador Padillo, 
don Arturo Egea Hueso, don Pedro Jt;ugenio Dıaz Trenado, don Francisco 
Arriaga Saez, don Jcsüs Maria Sıinchez del ;\guila MeUado, doi\a Remedios 
Rubio Perez, don Juan Bautista Garcia Garcia, don Andres Franco Reche 
y don Jose del Aguila Lôpez. 

Quinto.-EI domicilio de la entidad, segıin consta en el articulo 4.° de 
los Estatutos, radica en Albox (Almeria), plaza San Francisco, parroquia 
de la Concepciôn. 

Sexto.-EI objeto de la Fundaci6n queda determinado en el articu-
10 2. 0 de los Estatutos en la forma siguiente: 

• La Fundaci6n tiene por fin fundamental y objeto la promociôn y 
desarrollo de los habitantes de las zonas mas deprimidas del Estado y 

la satisfacciôn gratuita de sus pnncipales necesidades fisicas, pudiendo 
realizar, a estos efectos, cuanta.s actividades principales y complementarias 
sean precis3S, ta1es como la entrega gratuita de bienes 0 servicios 0 dinero 
para satisfacer las necesidades previstas, la creaci6n de establerimientos 
(ta1es como comedores), la promociôn y ayuda a personas que carezcan 
de medias, por si misma 0 en colaburaciôn con otras instituciones.. . 

La Fundaciôn desarrollani sus actividades en todo eI territono del 
Estado. 

Septimo.-Todo 10 relativo al gobierno y gesti6n de la Fundaciôn, queda 
recogido en los Estatutos por los que se rige, constando expresamente 
el caracter gratuito de los cargos del Patronato, estando dicho 6rgano 
de gobierno obligado a la rendici6n de cuentas y presentaci6n de pre­
supuestos al Protectorado. 

Octavo.-EI expediente fue sometido al preceptivo informe del Servicio 
Juridico del Departamento, este fue emitido en sentido favorable a la CLa­
sificaciôn e İnscnpciôn de la Fundaci6n, previa madifıcaci6n de las ar­
ticulos 26, 27 y 28 de 108 Estatutos fundacionales. 

Vistos la Constituci6n Espano1a; la Ley 30/1994, de 24 de noviembre; 
los Reales Decretos 316/1996, de 23 de febrero; 384/1996, de 1 de marzo; 
758/1996, de 5 de maya; 839/1996, de 10 de mayo, y 1888/1996, de 2 
de agosto. 

Fnndamentos de derecho 

Primero.-Esta Secretaria General es carnpetente para resolver el pre­
sente expediente en uso de las facultades que, en orden al ejercicio del 
Protectorado sobre las Fundaciones de Asistencia Social, tiene conferidas 
por el apartado 2.a) del artlculo 10 del Real Decreto 1888/1996, de. 2 
de agosto (.Boletin Oficial del Estado. nümero 189), en relaci6n con los 
Real"" Decretos 758/1996, de 5 de mayo (.Boletin Oficial del Estado. nıime­
ro 110), por el que se reestructuran IOS Departarnentos ministeriales, y 
839/1996, de 10 de mayo (.Boletin Oficial del Estado. nıimero 115), por 
el que se establece la estructura organica bıisica del Mlnisterio de Trabajo 
y Asuntos Sociales. 

Segundo.-EI Reg\amento de Fundaciones de Competencia Estatal, apro­
bado por Real Decreto 316/1996, de 23 de febrero (.Boletin Oficial del 
Estado. nıimero 57), en desarmUo del titulo 1 y disposiciones concordantes 
de la Ley 30/1994, de 24 de noviembre, de Fundaciones y de Incentivos 
Fiscales a la Participaciôn Privada en Actividades de Interes General, en 
su articulo 22.3, establece que son funciones del Protectorado, entre otras, 
el asegurar la legaJidad en la constitucion de la Fundaci6n y elaborar 
el informe previo a la inscripci6n de la misma en ci Registro de Fun­
daciones, eo relaciôn a los fines y suficiencia de la dotaci6n. 

Tercero.-La documentaciôn apurtada reune los requisitos exigidos en 
109 articulO9 8.°,9.° Y 10 de la Ley 30/1994, de 24 de noviembre. 

Cuarto.-El Reg\amento del Registro de Fundaciones de competencia 
e.tatal, aprobado por Real Decreto 384/1996, de 1 de marzo (.Boletin Oficial 
del Estado. nıimero 77), en desarrollo de los artlculos 36 y 37 de la Ley 
30/1994, de 24 de nOviembre, en su artfculo 3, establece que se inscribin\n 
en el Registro, entre otros actos, la constituci6n de la Fundaci6n y eı 

nombramiento, revocaci60, sustituciôo, suspensi6n y cese, por cualquier 
causa, de 108 miembros del Patronato y otros 6rganos cre-ados por los 
Estatutos. Asirnismo, la disposicion transitoria unica del citado Real Decre­
to 384/1996, establece que, en tanto no entre en funcionamiento el Registro 
de Fundaciones de competencia estatal, subsistir:in 108 Registros actual­
mente existentes. 

Quinto.-La Fundaciôn persigue fines de interes general de asistencia 
social, conforme ırı articulo 2 de la Ley 30/1994, de 24 de noviembre. 

Sexto.-La dotaci6n de la Fundaciôn, descrita en el antecedente de 
hecho tercero de la prescnte Orden, se considera inicialmente suficiente 
para el cumplimiento de sus fines. 

Septimo.-Solicitado el preceptivo informe al Servicio Juridico del 
Departamento, este consider6 la propuesta de la presente Orden conforme 
a derecho, previa modifıcaci6n de los articulos 26, 27 Y 28 de los Estatutos, 
que ya han sido modificados. 

Por cuanto antecede, esta Secreta.ria General ha dispuesto: 

Primero.-Clasifıcar como benefica de asistencia sociaJ a la Fundaci6n 
Almeria Solidaria, instituida en Albox (Almeria) . 

Segundo.-Ordenar su inscripciôn en el Registro de Fundacione. Asis­
tencia1es. 


