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que a efectos del prestamo pudiera defeIi.derse esta distinci6n, f como 
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidadj ya 
que en la estipUıaci6n decimosegunda del titulo Se dice «en peıjuicio de 
terceros. y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinci6n. 

VI 

El Procurador recurrente apel6 el auto presidencial, manteniendose 
en sus alegaciones y, aİiadi6: Que es cierto que no hay regulaei6n legal 
del interes variable, pero esto no puede llevar a aplicar normas que supohga 
cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas de 
m8ximo reguladas para operaciones de credito, existe indeterminaci6n 
tanto para el principal comopara 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 108 prestamos en los que el principal . 
esta perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos 
por el deudor y para la entidad fmanciera por 10 que no necesitan una 
protecci6n registral que se debe limitar a la defensa de 108 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 108 intereses puedan ser determinados en su ma por un factor 
objetivo y se seiiale limite m8ximo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaci6n las dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad f 

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 cüra garan
tizada esta establecida no s6lo la garantia de terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones es el mismo de la escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
el Iimite sefuııado en beneficio de terceros no trasmutando la clausula 
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans
formandola de hipoteca de tııifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la cIausula de intereş variable sin objeci6n 
alguna al hecho de la cüra seİialada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, 

Fnndamentos de derecho 

Vistos los articulos 12, 107, 114, 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, 18 de 
enero y 17 de marzo de 19~, 19 de ener~, 23 de febrero, 8, lI, 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, 23 de octubre y 14 de noviembre de 1996, 14 de enero, 
12 de febrero, 17 de marzo, 29 de abril y 5 de mayo de 1997. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposici6n del recurso impug
na tres de los 18 defectos recogidos en la nota de calificaci6n y en el 
escrito de apelaci6n so1icita se declare la inscripci6n de la escritura cali
ficada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora exa
minados, por mas que el auto presidencial apelado se 1imite a resolver 
s6lo uno de ellos. 

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a prop6sito 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 
<!apital para, como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En 
la clausula relativa a la constituci6n de la hipoteca, se dispone que se 
constituye en garantia de la devoluci6n del principal del prestamo por 
3.360.000 pesetas, cantidad que es, precisamente el importe de dicho pres
tamo. No puede accederse a la inscripci6n de esta clausula, pues, aun 
cuando fuera Iicito el pacto de anatocismo en el plano ob1igacional -cues
ti6n que ahora no se prejuzga-, en el ambito hipotecario 0 de actuaci6n 
de la garantia constituida, los intereses s610 pueden reclamarse en cuanto 
tales y dentro de los Iimites 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 determinaci6n 
separada de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal 
y por intereses (<<vid .• articulos 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Regla
mento Hipotecario),' düerenciaci6n que en el momento de la ejecuci6n 
determina (<<vid .• articulo 131, regla 15, pıirrafo 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 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 el arti
culo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En el defecto mimero 17 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis
trador, en si misma, la previsi6n contenida en la cIausula cuarta relativa 
a la variaci6n dƏ! tipo de interes remuneratorio, conforme a la cual .... a 
108 solos efectos hipOtecarios establecidos en la clıiusula decimosegunda 
(relativa a la constituci6n de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo 
de interes aplicable no podrıi superar el 25 por 100 .... (el inicial es el 
8,95 por 100); 10 que alega esla contradicci6n existente en la determinaci6n 
de la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en 
la cIausula dı.ıodecima se establece que «la hipoteca se constituye ... en 
garantia del ... pago de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado 
en la estipulaci6n cuarta por un mıiximo en peıjuicio de tercero de con
forme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 302.400 pesetas., y esta 
cantidad, al no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres afios 
de intereses, calculıUlos al tipo inicial deI 8,95 por 100 0 al tipo mıiximo 
del 25 por 100. Et defecto, tal y como se plantea -no cuestiona la fijaci6n 
del limite mıiximo de variaci6n de intereses s610 frente a terceros-, no 
puede ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la 
de1imitaci6n de la responsabilidad hipotecaria por intereses en peıjuicio' 
de terceros tiene un limite mıiximo de cinco afios; en ningı1n caso, podr8.n 
reclamarse frente a terceros intereses de mas de cinco anualidades. Ahora 
bien dentro de este mıiximo la Ley posibilita la libertad de pacto, la cual 
puede ejercitarse, biim fıjando un numero de afios distinto, dentro del 
mıiximo de cinco, que en coI\iunci6n con el tipo de interes previamente 
establecido, detemunarıi ese mıiximo de responsabilidad por interes, ajus
tado a las exigencias del principio de especialidad (<<vid.. ar
ticulo 12 de la Ley Hipotecaria), bien, fijando, simplemente, una cantidad 
m8xima (que no habrıi de exceder del resultado de aplicar el tipo de interes 
establecido, a un periodQ de cinco afios -«vid .• articUıo 220 del Reglamento 
Hipotecario); pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso 
dicha cantidad corresponda necesariamente a los intereses de tres anua-
1idades, ni que se especifique el plazo de dicha cantidad, en coI\iunci6n 
con el tipo de interes pactado, implica. 

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

4. Respecto al defecto nı1mero 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 seİialara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de '1990: La determinaci6n de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interes, etc.) en cuanto 
de1imita 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' existentes entre el acreedor hipotecario y el dueİio de ~a finca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la 1imitaci6n por anualidades, recogida 
en el articUıo 114 de la Ley Hipotecaria, s610 opera cuando existe peıjuicio 
de terceros. 

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

Madrid, 23 de julio de 1997.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobös y Mancha. 

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

19266 RESOLUCı6Nde24 dejulio de 1997, de la Direcci6n General 
. de tas Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo 
interpuesto por el Procurador de tas Tribuna1es don Tomas 
L6pez Lucena, en nombre de «Citibank Espaiia, Sociedad 
Anônima.-, contra la negativa de doiia Maria Luisa Moreno 
Torres Camy, Registradora de la Propiedad de SeviUa 
numero 9, a inscribir una escritura de prestamo hipote
cario, en virtud de apelaci6n del recıırrente. 

En el recurso gubemativo interpuesto por, el Procurador de los Tri
bunales don Tomas L6pez Lucena, en nombre de .Citibank Espaiia, Socie
dad An6nima>, contra la negativa de dODa 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' 
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El dia 12 de julio de 1995, .Citibank Espafta, Sociedad An6nimao, y 
los c6nyuges don Fr-..ncisco Ventura Romero y dona Petra Mıirquez Vıizquez, 
otorgaron escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante el Notario 
de Sevilla, don Rafael Lena Ferruindez, por el que la entidad bancaria 
concedi6 a los citados senores un prestamo por importe de 9.000.000 de 
pesetas, que constituyeron hipoteca sobre una finca urbana de su propiedad 
sita en Sevilla, en garantia de la devoluci6n del capital prestado. En la 
referida escritura se hicieron entre otras, las siguientes estipulaciones: 
.Tercera: Este prestamo devengar.1: 1. Uninteres que se calculani a todos 
108 efectos, que conforme a derecho sea posible, aplicando al capital pen
diente de devoluci6Ii y por cada periodo de devengo de interes, el tipo 
de interes vigente durante el periodo de vigencia correspondiente. Cuar
ta.-1. Se entiende por tipo de interes vigente, el resultado de afiadir durante 
toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un diferencia1 fijo de 
1,00 puntos. En la actua1idad, el tipo de referencia convenido entre las 
partes es del 8,95 por 100. En consecuencia, para el primer periodo de 
vigencia de interes, el tipo de interes nomina! queda establecido, y ası 
10 convienen las partes, en e19,95 por 100 ... 5. Sin perjuicio del mecanismo 
de revisi6n del tipo de interes establecido en los pıirrafos anteriores, que 
tiene plena validez entre las partes, a los solos efectos hipotecarios esta
blecidos en la estipulaci6n decimocuarta y respecto a terceros el tipo de 
interes aplicable no podrıi superar el 25 poı: 100. Septima.-En el supuesto 
de que el prestatario demorase el pago de cualquier obligaci6n vencida, 
bien en su vencimiento original 0 por aplicaci6n de la estipulaci6n octava, 
el saldo debido devengara, de forma automatica, sin necesidad de recla
maci6n 0 intimaci6n alguna (como contraprestaci6n de uso y pena de 
incumplimiento), intereses en favor del Banco, exigibles dia a dia y liqui
dables mensua1mente, 0 antes si la mora hubiese cesado, de tres puntos 
por encima del tipo aplicable para el periodo de vigencia de interes en 
que se produce el impago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos 
vencimientos se acumularıin al capital, p~ como aumento del mismo, 
devengar nuevos intereses, sin perjuicio. de la facultad que concede al 
Banco la estipulaci6n octava para la resoluci6n del prestamo. El interes 
moratorio se generara ma a dia y se liquidani mensualmente, 0 antes 
si la mora hubiera cesado (sobre la base de un afio de trescientos sesenta 
y cinco dias). Decimocuarta.-Sin perjuicio de su responsabilidad personal 
solidaria, don Francisco Ventura Romero constituye primera hipoteca, a 
favor del Banco, que acepta, sobre la finca que se describirıi al final de 
las estipulaciones de esta escritura, en garantia de la devoluci6n del prin
cipal del prestamo por 9.000.000 de pesetas, del pıigo de intereses remu
neratorios devengados al tipo pactado en la ,estipulaci6n segunda por un 
m8ximo en perjuicio de terceros, conforme al articUıo 114 de la Ley Hipo
tecaria, de 810.000 pesetas; del pago de intereses moratorios devengados 
al tipo pactado en la estipulaci6n septima por un m8.ximo en perjuicio 
de terceros, asimismo, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, 
de 2.430.000 pesetas; del reintegro de 1.080.000 pesetas, como mƏ.x1mo 
por las costas y gastos derivados de la eventual reclamaci6n judicial del 
prestamo y del reintegro de 180.000 pesetas. como m8.ximo. por los anti
cipos que hiciese el Banco de aquellos gastos ext;nüudiciales 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 primas de 
seguro correspondientes ala misma. Las cifras mƏXiınaS de responsabilidad 
hipotecaria por intereses no limitanin. conforme ıl los aludidos preceptos, 
la posibilidad de reclamar contra el prestatario, 0 contra quien se haya 
subrogado contractua1mente en la deuda hipotecaria, los intereses deven
gados conforme a la estipulaci6n tercera 0, en su caso. conforme a la 
estipulaciôn septima, sin perjuicio de los limites resultantes de la aplicaci6n 
de los citados preceptos de la Ley Hipotecaria en el supuesto de ejercicio 
de la acci6n hipotecaria contra tercero 0 en su perjuicio. La hipoteca 
constituida se extendera a los objetos muebles, frutos y rentas expresados 
en el articulo 111 de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa 
en los articulos 109 y 110 de dicha Ley y en el 215 de su Reglamento. 
y particularmente, a todos aquellos respecto de los que se requiere pacto 
expreso para que la hipoteea se extienda a ellos. debiendo entenderse. 
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 hipoteea a dichos bienes podrıi renunciar expresamente el Banco 
al solicitar la subasta de la finca ante el Juzgado que conozca del pro
cedimiento •. 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
nılınero 9 fue calificada con la siguiente nota: cDenegada la inscripci6n 

del precedente documento por concurrir en el los siguientes defectos: 1. 
Estipulaciôn segunda.-Antepenıiltimo pıirrafo y siguientes -facultad de 
anticipar pagos-: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51.6." 
del Reglamento Hipotecario). 2. Estipulaciôn quinta: Nılıneros 1 y 2 -Co
misiones-: Por no estar especialmente garantizadas en la clausula de cons
tituci6n de hipoteca (Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3. Estipulaciôn sexta -Gastos 
a cargo del prestatariır-: Por carecer de transcendencia real y no estar 
especia1mente garantizados en la CıausUıa de constituciôn de hipoteca (ar
ticUıos 9 y 51.6.° del Reglamento Hipotecario). 4. Estipulaci6n septima. 
Pıirrafo segundo -Anatocismır-: Porque de admitirse tal pacto, podria 
hacer aumentar en terminos imprevisibles la cifra de responsabilidad hipo
tecaria por principal (Resoluciôn de la Direcci6n General de los Registros 
y del Notariado de 20 de mayo de 1987. Fundamento de derecho primero). 
5. Estipulaci6n octava. Apartado letra e) -Falta de inscripciôn en plaz<r-: 
Porque la escritunl contiene defecto insubsansble y ho sera inscrita en 
el plazo de ıleis meses desde su fecha, 10 cual es contradictorio con los 
plazos de devoluciôn del prestamo pactado y con la solicitud de extensi6n 
de la nota, ignorandose si producira 0 no el vencimiento anticipado del 
prestamo. 6. Estipulaci6n octava. Apartado 1) -Vencimiento anticipado 
en caso de suspensiôn de pagos, -concurso 0 quiebra-: En 10 que respecta 
a la suspensi6n de pagos, por contravenir el articUıo 9 de su Ley especia1. 
En 10 que respecta al concurso y a la quiebra, por inoperantes. ya que 
tales efectos son los previstos en lQs articUıos 1.915 del C6digo Civil y 
883 del Côdigo de Comercio, y por ser el Derecho concursal materia exclui
da 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. Apartados a) -Conservaci6n de la finca- y b). cin fine. 
-Exhibici6n de recibos-: Por carecer de transcendencia real (articulos 9 
y 51.6.° del Reglamento Hipotecario). 8. Estipulaciôn decima. -Regimen 
de la cuenta interna-: Pıirrafo 1.0: Por carecer de transcendencia real. 
Pıirrafo 2.° (certificaciones del saldo): Por no pactarse tal posibilidad con 
los requisitos seftalados en el articulo 153 de la Ley Hipotecaria y 245 
de su Reglamento para su ejecuci6n. por remisi6n al articulo 1.435 de 
la Ley de EI\juiciamiento Civil (Resoluci6n de la Direcci6n General de 
los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). 9. Estipulaciôn 
undecima: Por carecer de transcendencia real (articulos 9 y 51.6.° del 
Reglamento Hipotecario). 10. Estipulaciôn duodecima. lmputaci6n 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. Estipulaci6n decimotercera, pıirrafo final 
(cumplimiento de obligaciones fisca1es): Por carecer de transcendencia 
real. 12. Estipulaci6n decimocuarta, pıirrafo relativo a las construcciones 
realizadas por quien se subrogue en lugar del prestatario: Por ser contrario 
a 10 dispuesto en el articulo ı 12 de la Ley Hipotecaria y fundamento de 
derecho octavo de la Resoluci6n de la Direcci6n General de 108 Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987. 13. Estipulaci6n decimoseptima 
(gastos): Por carecer de transcendencia real y en 10 referente ala facultad 
de cdescontar el precio de remate 0 adjudicaci6n el importe del lmpuesto 
Municipal sobre Incremento de Valor de 108 Terrenos y gastos inherentes ...•• 
por ser contrario a nuestro sistema legal que impone que tal cantidad 
(precio de remate) se destine al pago del cremto hipotecario del actor, 
entregıi.ndose el sobrante a los acreedores posteriores (articulo 131.16.a 

de la Ley Hipotecaria). 14. Estipulaci6n decimonovena (Fuero): Por resultar 
contrario ala nueva redacci6n dada al articulo 131. La de la Ley Hipotecaria 
y ala sumisi6n en general por la Ley 10/1992, de 30 de abril. 15. Esti
pulaciones vigesima primera y vigesima segunda (sujeciôn a impuestos 
y segundas copias): Por carecer de transcendencia real y rebasar 108 limites 
de la autonomia de la voluntad (articulos 1.429 de la Ley de EI\iuiciamiento 
Civil y 18 de la Ley Notarial). 16. Estipulaciones vigesima cuarta y siguien
tes: Por carecer de transcendencia real. 17. Y finalmente, el defecto insub
sanable que impide la inscripci6n (ya que 108 anteriores no producınan 
este efecto. dado el consentimiento prestado por los otorgantes en la esti
pulaci6n vigesima) es la contradı.cci6n que existe en el titulo en la deter
minaci6n de la responsabilidad por intereses remuneratorios y moratorios. 
A) Remuneratorios: No se seftala plazo. En la estipulaci6n cuarta se seftala 
un tipo inicia1 al 9.95 por 100 (que de asegurar intereses por tres afios, 
por aplicaci6n del articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una can
tidad asegurada de 2.686.500 pesetas; y si fuera por cinco afios de 4.477.500 
pesetas). En la estipulaciôn cuarta --cin fine>- se pacta un tipo variable 
con un m3.ximo de! 25 por 100. 10 que de asegurar intereses por tres 
afios. conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una can
tidad asegurada de 6.750.000 pesetas; y si fuera por cinco afios de 
11.250.000 pesetas. En la estipulaci6n decimocuarta se aseguran intereses 
remuneratorios por un m8ximo de 810.000 pesetas (sin sefialar tipo ni 
plazo, y sin que coincida con ninguna de las cantidades antes seftaladas). 
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B) Moratorios: Se encuentran en la misma situaci6n, dudıindose del con
tenido de las estipulaciones septima y decimocuarta, si la cantidad ase
gurad.a es de 3.496.500 pesetas (intereses de tres anos a:l tipo inicia:l del 
12,95 por 160), 0 de 5.827.500 pesetas (intereses de cinco anos a dicho 
tipo inicia:l), 0 de 7.560.000 pesetas (intereses de tres anos a:l tipo fina:l 
del 28 por 100), 0 12.600.000 pesetas (intereses de cinco anos a dicho 
tipo fina:l), 0 de 2.430.000 pesetas que es la cantidad asegurada en la 
estipulaciôn decimocuarta sin seİia:lar tipo ni plazo. A la vista de 10 expues
to, surge la duda de que, estipulaciôn es la de mayor va:lor y debe preva:lecer 
(la cuarta y septima 0 la decimocuarta) de las contenidas en el mismo 
titulo, quedando indeterminada la cantidad total de que responde la finca, 
con el consiguiente peıjuicio para el credito territoria:l y en contra del 
principiohipotecario de determinaciôn 0 especia:lidad (ba.sico en materia 
de hipotecas). 18. se deniegan asimismo, todas 1as referencias que en 
el titulo se hacen ala diferente situaciôn entre partes, personas subrogadas 
y terceros, en cuanto a:l limite de la cantidad asegurada con hipoteca, 
ya que no cabe, en cuanto a la cuantia mƏ.Xiına del porcenta.je, diferenciar 
entre partes y terceros (articulos 12 de la Ley Hipotecaria, 219 del RegIa
mento para su ejecuciôn y Resoluciôn de la Direcciôn Genera:l de los Regis
tros y del Notarlado de 16 de febrero de 1990). Contra ei:ıta ca:lificaciôn 
puede interponerse Recurso gubemativo 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, 31 de agosto de 1995. La Regis
tradora de la Propiedad. Firmado, Maria Luisa Moreno Torres Camy.. 

III 

El'Procurador de 10s Tribunales don Tomas Lôpeı Lucena, en I'E'pre
sentaciôn de la entidad .Citibank Espana, Sociedad Anônima>, interpuso 
recurso gubemativo contra la anterior ca:lificaciôn y a:legô: Que en cuanto 
a:l defecto cuarto esta especificamente marcada en la estipulaciôn catorce 
de la escritura una cifra mıixima de responsabilidad. Que se manifiesta 
desconcierto y perp1ejidad entre tanta cifra ca:lculada por la seİiora Regis
tradora en 10 referente a 10s defectos remuneratorios y moratorios que 
considera insubsanab1es. Que hay que decir que se trata de una hipoteca 
de interes variable y de mıiximo, por 10 tanto, habri. que fijarse en e1 
tipo mıiximo de interes remuneratorio, esto es e1 25 por 100, y, por otra 
parte, en la estipulaciôn cuarta 5 se dice claramente que respecto a terceros 
e1 tipo de interes aplicable no podr.i superar el 25 por 100. Que respecto 
a:l interes moratorio, en la estipulaciôn cuarta se menciona que seri. de 
tres puntos por encima del tipo aplicab1e para .e1 periodo de vigencia de1 
interes a que se produce el impago; esto es e1 25 por 100 + 3 = 28 por 100. 
Que la vigencia de1 tipo de interes sera por tres anos, nunca por cinco, 
ya que la 1ey exige para tal caso que haya pacto expreso y en la escritura 
no existe tal pacto. Que respecto a ~ cifras que se establecen en la esti
pulaci6n decimocuarta para intereses remuneratorios y para los mora
torios, hay que sefia:lar que la ley establece un mıiximo, pero no impide 
que se estableıcan por debəJo de ese mıiximo, como los que aparecen 
en la escritUra. Que en 10 que concieme a:l defecto 18 (que no se dice 
si tiene la consideraciôn de subsana:ble 0 no) no parece oportuna la refe. 
rencia a:l articulo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste y no es incom
parab1e e1 articulo 114 del mismo cuerpo lega:l. Que como fundamentos 
de derecho hay que citar: 1. El articulo 18 de la Ley Hipotecaria y los 
articUıos 98 y 99 del Reglamento. II. Que la senora Registradora identifica 
la hipoteca de nuiximo con la hipoteca de contratos de apertura de credito 
(indica no es de aplicaci6n e1 articulo 114 de la Ley Hipotecaria y si el 
articUıo 153 de la misma), y por tanto,.se İıiega que toda hipoteca de 
mıiximo sea de apertura de credito. Que teniendo en cuenta 10 que dice 
la doctrina hipotecaria, debe aceptarse la total aplicaci6n del articulo 114 
referido a 1as hipotecas de mıiximo. Que la diferenciaci6n entre partes 
y terceros que regula el articulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable 
a los prestamos con interes fıjo como a 108 prestamos con interes variable, 
ya que el car.icter de interes no a:ltera en absoluto la natura:leıa 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 procedimiento 

. contra el deudor principa:l, pues no se ve la necesidad de que el articu-
10 114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable en los supuestos deinteres 
fıjo y no en los de interes variable, en los que la limitaci6n de la res
ponsabilidad quede circunscrita igua:lmente a los terCeros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, fuform6: 1. 
Aclaraci6n. Que el defecto 18 comienıa diciendo .se deniegan. ..• , en virtud 
de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria. II. Anatocismo. 
Estipulaci6n cuarta, p8.rra!o segundo. Que en virtud del principio de espe
cia:lidad a:l practicar la inscripci6n de la hipotecase hara constar el importe 

de la obligaci6n garantiıada (artfculo 12 de la Ley Hipotecaria). En el 
caso que nos ocupa habria que admitir que cada vez que hubiera intereses 
no satisfechos, se sumarian a:l principa:l automıiticamente y sin necesidad 
de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad, dando 1ugar a una 
carga oculta, contrarla a todos 108 postulados de nuestro sistema hipo
tecario. Que en este sentido se ha manifestado la Direcci6n Genera:l de 
los Registros en la Resoluci6n de 20 de mayo de 1987. III. Contradicci6n 
en el titulo de la determinaci6n de responsa:bilidad. Que las clıiusulas 
que regulan la variaci6n de 108 intereses remuneratorios 0 moratorios 
son objeto de la siguiente regulaci6n: 1.0 Regulaci6n lega:l. EstƏ.n reco
nocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en e1 ıimbito civil, 
en e1 pıirrafo 4.° de la regIa 3.- del articUıo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regulaci6n lega:l. 2.° Construcciones doctrina:les. La doc
ırina ha elaborado una serie de criterios que muchos de ellos han sido 
confirmados jurisprudencialmente para lograr que 1as clausulas sean con
formes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurisprudencia:les. Hay que rus
tinguir dos grupos: 1. Existencia de un tipo de referencia 0 criterio objetivo 
de variaci6n de in~res (Reso1uciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de 
noviembre de 1990). 2. Que la clıiusula de variaci6n de interes se configure 
a modo de una hipoteca de mıiximo: a) Resoluci6n de 29 de octubre de 
1984, y b) Reso1uci6n de 20 de mayo de 1987; 3. Fa:lta de precisi6n y 
claridad: a) Resoluci6n de 23 de octubre de 1987; b) Reso1uciôn de 21 
de enero de 1988, y c) Resoluci6n de 22 de marzo de 1988. 4.° Que hay 
que tener en cuenta el contenido de 1as clıiusWas de constituci6n de hipo
teca en relaci6n con las estipulaciones segunda, cuarta y decimocuarta 
de la escritura ca:lificada. 5.° Aplicaciôn a:l contenido de 1as citadas esti
pulaciones de los criterios doctrina:les y jurisprudencia:les expuestos. Que 
en ausencia de regulaci6n 1ega:l, la construcci6n doctrina:l ma.s reciente 
exige la concurrencia de determinados requisitos para admitir en el Regis
tro 1as clıiusulas de interes variable: A) Configuraci6n de las clausulas 
de interes variable (tanto remuneratorios como moratorios) como hipo
tecas de mıiximo. El titulo asegura un mıiximo en peıjuicio de terceros, 
que parad6jicamente es la cantidad minima a:ludida en el titulo. B) Claridad 
y sencilleı en la redacci6n de la clıiusula a fin de dar cumplimiento a:l 
principio de especia:lidad: 1.0 Intereses remuneratorios. Se constituye hipo
teca en garantia de los intereses remuneratorios devengados a:l tipo pactado 
en la estipulaci6n segunda, y en la estipulaci6n decimocuarta no se aclara 
a cuaI de los dos tipos, inicia:l 0 fina:l, de la estipulaci6n segunda se esta 
refıriendo. El tema es imPOJ!:ante entre otros motivos, para saber si es 
inscribible la clıiusula de variaci6n de interes y, por otro lado, tal como 
esta redactada tanto se puede entender que se esta refiriendo a:l pıirrafo 
1.0 como a:l 2.° del articulo 114 de la Ley Hipotecaria. Que, en definitiva 
cuaI de 1as cincoposibilidades es la de ma.s va:lor (tres anos a:l tipo inicia:l, 
cinco anos a:l tipo inicia:l~ tres anos a:l tipo mıiximo, cinco anos a:l tipo 
mıiximo 0 la cantidad que se seiia:la mƏ.Xiına sin peıjuicio de tercero en 
la estipulaci6n decimocuarta no es el Registrador de la Propiedad quien 
debe decidir, ni debe permitir que tal ct1mulo de posibilidades quede rene
jado en la inscripci6n. Que puede que la fina:lidad perseguida sea fomentar 
la oscuridad en la redacci6n de ıa clıiusula a fin de defender la postura 
que sea. mıis conveniente en cada momento para el Banco, en peıjuicio 
de la otra parte contratante y de la Hacienda Pı1blica. El Registrador tiene 
que velar por el cumplimiento del principio de lega:Iidad y podria ca:lificar 
la licitud de la causa, que serla ilicita por oponerse a 1as 1eyes (articulo 
1.275 del C6digo Civil). 2.° Intereses moratorios. Que la redacci6n es iden
tica a la examinada para 10s remuneratorios y plantea 10s mismos pro
blemas. 3.° Pero la confusi6n no termina con 10 expuesto, pues hay que 
seiia:lar 10 que se estab1ece en el segundo pıirrafo de la estipulaci6n deci
mocuarta de la escritura ca:lificada y en el apartado 5 de la estipulaci6n 
cuarta. 

v 

El Presidente del Tribuna:l Superior de Justicia de Anda:lucia confirm6 
la nota de la Registradora, fundıindose en que se pretende la inscripci6n 
de una hipoteca de mıiximo y con 1as garantfas de mıiximo; a efectos 
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin peıjuicio de 
que a efectos del prestamo pudiera defenderse esta distinci6n, y como 
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que a:lcanıa 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especia:lidad, ya 
que en la estipulaci6n decimocuarta del tftulo se dice -en peıjuicio de 
tercerosı y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinci6n. 

VI 

El Procurador recurrente apel6 el auto presidencia:l, manteniendose 
en sus a:legaciones, y a,fiadi6: Que es cierto que no hay regulaci6n lega:I 
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del interes variable, pero esto no puede llevar a aplicar norınas que supon
gan cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas 
de mıi.ximo reguladas para operaciones de credito, existe indeterminaci6n 
ta.nt.o para el principal como para 108 intereses, por 10 que las cifras que 
se ga.ranticen en la hipoteca deberan afectar ta.nto al deudor como a los 
terceros, pero este no es el caso de los prestamos en los que el principal 
esm perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos 
por el deudor y para la entidad financiera, por 10 que no necesita.n una 
protecci6n registral que se debe limitar a la defensa de los terceros. Que 
1as 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 simila.res 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 seftale limite mıi.ximo de la responsabilidad hipoteca.ria. 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 
.va.riable como tal, sino por no indicarse que la limitaci6n de la cifra ga.ran
tizada est3 establecida no s610 la ga.rantfa de terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Reso1uciones es el mismo de la escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
el limite seftalado en beneficio de terceros no trasmutando la clıiusula 
de va.riabilidad de los intereses la naturaleza de la hipoteca pactada, trans
formandola de hipoteca de tnifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la cl8.usula de Interes Var1able_sin objeci6n 
alguna al hecho de la cifra seftalada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecar1a. 

Fundamentos de deredıo 

Vist.os 108 articulos 1, 2, 9-2.°, 12, 98, 107, 114, 115 y 135 de la Ley 
Hipotecar1a; 51, 219 Y 220 de su Reglamento, y las Resoluciones de 26 
de octubre de 1984, 20 de mano y 23 Y 26 de octubre de 1987, 16 de 
mayo de 1989, 16 de febrero de 1990, 18 de enero y 17 de ma.rzo de 
1994, 19 de enero, 23 de febrero, 8, lI, 12, 13, 15, 18, 20, 21 de mano, 
1 y 2 de abril, 10 de mayo y 4 Y 27 de junio y 20 de septiembre, 23 
de octubre y 14 de noviembre de 1996, 14 de enero, 12 de febrero, 17 
de ma.rzo, 29 de abru, 3 de mayo, y 4, 10 Y 11 dejunio de 1997. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposici6n del recurso impug. 
na tres de los 18 defectos recogidos en la. nota de calificaci6n y en el 
escrito de apelaci6n, solicita se declare la inscripci6n de la escritura calİ
ficada por no contener defecto alguno, todos el10s deben ser ahora eD
minados, por mıis que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
s610 uno de el1os. 

2. El primero de 108 defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la cl8.usula septima de la escritura calificada en la que preve que los inte
reses no satisfechos a sus respectivos vencimient.os se acumulan al capital 
para como aumento del mismo, devenga.r nuevos intereses. Eii la clausUıa 
relativa a la constituci6n de la hipoteca, se dispone que se constituye 
en ga.rantfa de la devoluci6n del principal del prestamo por 9.000.000 
de pesetas, cantidad que es, precisamente el importe de dicho prestamo. 
No puede accederse a la inscripci6n de esta clıiusula, pues, aun cuando 
fuera licito el pacto de anatocismo en el plano obligacional -cuesti6n que 
ahora no se prejuzga-, en el iimbito hipotecar1o 0 de actuaci6n de la ga.ran
da constituida, los intereses s610 pueden reclama.rse 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 iimbito del derecho real de hipoteca impone la determinaci6n sepa.rada 
de las responsabilidades a que qUeda afect.o el bien por principal y por 
intereses (vid., articulos 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipoteca.rio), diferenciaci6n que en el momento de la ejecuci6n determina 
(vid., artfculo 131, regla 15.a , p8.rrafo 3 y regla 16.a de la Ley Hipotecaria) 
que el acreedor no puede pretender el cobro del eventual exceso de los 
intereses devengados sobre los ga.rantizados con cargo a la cantidad fiJada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y asr 10 impone igualmente 
el necesar10 respeto de la limitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, establecida en el artfculo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En el defecto nı1ınero 17 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis
trador, en si misma, La previsi6n contenida en la cl8.usula cua.rta relativa 
a la variaci6n del tipo de interes remuneratorio, conforme a la cual •... 
a 108 solos efectos hipoteca.rios establecidos en la cl8.usula 14.& (relativa 
a la constituci6n de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de interes 
aplicable no podrii superar el 25 por 100 ...• (el inicial es el9,95 por 100); 
10 que alega es la contradicci6n existente en la determlnaci6n de la res
ponsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la Cıausula 
14.a se establece que .la hipoteca se constituye.;. en ga.rantia del... pago 
de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaci6n 

cua.rta por un mmmo en perjuicio de tercero deconforme al articulo 114 
de la Ley Hipoteca.ria de 810.000 pesetas., y esta cantidad, al no pactarse 
plazo, no coincide con el importe de tres ai'ios de intereses, calculados 
al tipo inicial del 9,95 por 100 0 al tipo mıi.ximo del 25 por 100. Et defecto, 
tal y como se plantea -no cuestiona la fijaci6n dellimite mıi.ximo de varia
ciôn de intereses s610 frente a terceros-, no 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 limite m8xİmo 
de cinco ai'ios; en ningıln caso, podran reclamarse frente a terceros inte
reses de mas de cinco anualidades. Ahora bien, dentro de este mmmo 
la Ley posibilita la libertad de pacto, la cual puede ~ercitarse, bien fijando 
un numero de ai'ios distinto, dentro del ırui.ximo de cinco, que en conjunci6n 
con el tipo de interes previamente establecido, determinara ese mıiximo 
de responsabilidad por interes, ajustado a las exigencias del principio 
de especialidad (vid., articulo 12 de la Ley Hipoteca.ria), bien, f!jando sim
plemente una cantidad mmma (que no habra de exceder del resultado 
de aplica.r el tipo de interes establecido, a un periodo de cinco ai'ios -vid., 
artfculo 220 del Reglamento Hipoteca.rio-); pero en modo alguno se precisa 
que en este segundo caso dicha cantidad corresponda necesariamente a 
108 intereses de tres anualidades, ni que se especifique el plazo que dicha 
cantidad, en coI\iunci6n con el tipo de interes pactado, implica. 

La ınlsma cuesti6n y en 108 mismos rerminos se plantea por el Regis
trador en relaci6n a 108 intereses de demora, debiendo ser la soluci6rt 
identica. 

4. Respecto al defecto nı1ınero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concreci6n de las especificas 
referencias que se cuestionan. No obsta.nte, debe reiterarse la doctrina 
que ya seftalara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de 1990: la determinaci6n de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la fınca, por los distintos conceptos (capital, interes, etc.) en cuant.o 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos 10s efect.os, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre el acreedor hipotecar1o y et duefto de la finca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecar1o, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la limitaci6n por anualidades, recogida 
en el 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 desestimarlo en·cuanto al rest.o. 

Madrid, 24 de julio de 1997.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. ' 

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

19267 RESOLUCı6N de 28 dejulio de 1997, de la Direcci6n General 
de los Registros y del Notariado, en el recuyso gubernativo 
interpuesto por el Procurador de los Tribunales, don Tomas 
L6pez Lucena, en nombre de -Citibank Espaiia, Sociedad 
An6nima-, contra la negativa de doiia Maria Luisa Moreno 

, ,Torres Camy, Registradara de la PropUJdad de SerJilla 
numero 9, a inscribir una escrituYa de prestamo hipote
cario, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de 108 Tri
bunales, don Tomas L6pez Lucena, en nombre de .C:ltibank Espafta, Socie
dad An6nima-, contra la negativa de dofıa Maria Lıİisa Moreno Torres 
Camy, Registradora de la Propiedad de Sevilla numero 9, a inscribir una 
escritura de prestamo hipoteca.rio, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hech08 

1 

Et dia 7 de julio de 1995, .Citibank Espai'ia, Sociedad An6nima-, y 
los c6nyuges, don Antonio Giilvez Sepıllveda y dofta Esperanza Caballero 
Hidalgo otorga.ron escritura de prestamo con ga.rantia hipotecaria ante 
el Notario de sevilla, don Luis Maria Sicilia, por el que la entidad banca.ria 
concedi6 a 108 citados esposos un prestamo por importe de 3.250.000 pese
tas, que constituyeron hipoteca sobre una finca urbana de su propiedad 
sita en Sevilla, en ga.rantfa de la devoluci6n del capital prestado. En la 
referida escritura se hicieron entre otras, las siguientes estipulaciones: 
«Tercera: Este prestamo devengani: 1) Un interes que se calculani a todos 
10s efectos, que conforme a derecho sea posible, aplicando al capital pen-


