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de variabilidad de 108 intereses, la natura1eza de la hipoteca pactada tran&
formandola de hipoteca de trafico en hipoteca de seguridad, y en las dOB 
se ordena la inscripci6n de la Clausula de Interes Variable sin objeciôn 
alguna al hecho de la cüra sefialada 10 sea a efectos de tercero, confonne 
10 dispuesto en eı articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los artieulos 1, 2, 9-2.°, 12, 98, 107, 114, 115 Y 135 de la Ley 
Hipotecaria; 61, 219 Y 220 de su Reglamento, y 1as 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 marze; de 1994 y 19 de enero, 23 
de febrero y 8 de marzo de 1996 

1. Como eI recurrente en el escrito de interposiciôn del recurso impug· 
na cuatro de 105 19 defectos recogidos en la I\ota de calificaci6n y en 
eI escrito de apeJaci6n solicita se declarp la inscripci6n de la escritura 
calificada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora 
examinados, por mas que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
s610 uno de eUos. 

2. El primero de los defectos recunidos se plantea a prop6sito de 
la clausula cuarta de la escritura calificada en la que se prev~ que 108 
intereses no satisfechos a sus respectivos, vencimientos se acumulan al 
capital para como a~mento del mismo, devengs.r nuevos intereses. En la 
clıiusula relativa a la constituci6n de la hipoteca, se dispone que se cons
tituye en garantfa de la devolucİôn del principal del prestamo por 3.660.000, 
cantidad que es, preeisamente eı importe de dicho prestamo. No puede 
accederse a la İnscripciôn de esta clausula, pues, aun cuando fuera licito 
el pacto de anatocismo en el plano obligacional --cuesti6n que ahora no 
se prejuzga-, en eI arnbito hipotecario 0 de actuaei6n de La garantia eons-
tituida, los intereses s610 pueden recIamarse en cuanto tales y dentro 
de los limites legales y paetados, pero nunca, englobad.os en el capita1. 
Asi resuIta claramente del Prineipio registral de especialidad que en el 
Arnbito del dereeho real de hipoteca impone la determinaciôn separada 
de tas responsabilidades a que queda afecto eI bien por principal y por 
int.ereses (vid articulo 12 de la Ley Hipot.eearia y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaci6n que en el momento de la ejecucl6n determina 
(vid articulo 131, regIa 15, pıirrafo 3 y regIa 16 de la Ley H1potecaria) 
que eI aereedor no puede pretender eI eobro del eventual exceso de 108 
intereses devengados sobre los garantizados con cargo a la eantidad fıjada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y asf 10 İmpone igualınente 
eI necesario respeto de la liIRita.ci6n legal de La responsabilidad hipoteearia 
en perjuicio de tereero, establecida en el articulo 114 de la Ley Hipoteearia. 

3. EI segundo de 10S defectos impugnados, el quinto de la nota de 
calificaci6n, rechaza la clıiusula por la que la entidad acreedora queda 
facultada para suplir cİertos gastos (de conservacİ6n de la fincahipotecada, 
contribuciones, impuestos arbitrios por raz6n de la misma y prima de 
S('guro) y recIamarlos del prestatario con cargo a costas y gastos. Si se 
tiene eo cuenta que esos mismos gastos extrajudiciales quedan garanti
zados especialmente al fıjarse en La Cıausula de constituct6n de la hipoteca 
wıa cantid3.d especifica para su cObertura" no debe excluirse la facultad 
del acreedor para suplir dichos gastos, pero si la otra parte de la clausula 
que Le faculta para reelamarlos con cargo a costas y gastos, sobre no tener 
aquellos tal eondiciôn de costas y gastos procesales, ello resultaria ineon
gruente con la fJjaciôn de esa responsabilid.ad especial para su eobertura. 

4. En el defecto numero 18 de la nota recunida, no euestiona el Regi&
trador, en si misma, la previsi6n contenida en la clausula segunda relativa 
a la variaciôn del tipo de interes remuneratorio, conf'Onne a la cual .; .. a 
10s sol08 efectos hipotecarios establecidos en la clausula 14 (relativa a 
la Constittıci6n de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de interes 
aplicable no podra superar e125 por 100 ...• (el inicial'es e18,95 por 100); 
10 que alega es la eontradicl?i6n existente en la determinaci6n de la res
ponsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la chiuşula 
14.a se establece que ~la hipoteca se constituye ... en garantia del... pago 
de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaci6n 
segunda por un maximo en perjuicio de tercero de eonforme al artieulo 
114 de la Ley Hipote<:aria de 328.500 pesetas~, y esta cantidad, al no pac
tarse p~azo, no eoincide con eI importe de tres aii08 de intereses, ealculados 
al tipo inicial del a,95 por 100 0 al tipo m8ximo del 25 por 100. EI defecto, 
ta1 y como se plantea -no cuestiona la fıjaciôn deI Umite m8.ximo de varia
ei6n de intereses solo frente a terceros-, no puede ser estimado. Conforme 
al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la deliınitaci6n de la responsabilidad 
hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros, tiene un l!mite mıixiıno 
de cineo anos; en ningt1n caso, podran reclamarse frente a tereeros, inte
reses de mıis de cinco anualidades. Ahora bien, dentro de este maxımo 
la ley posibilita la libertad de pacto, la cual puede ejercitarse, bien :fijando 
un ndmero de afios distinto, dentro del maximo de 

cineo, que en coI\iunci6n ,con cı tipo de interes previamente establecido, 
determinara ese m8.ximo de responsabilidad por interes, ~ustado a tas 
exigencias del princi.pio de especialidad (vid artieulo 12 de la Ley Hipo
t.ecaria), bicn, fıjando, simplemenie, una eantidad mıixima (que no habra 
de exceder deI resultado de aplicar el tipo. de intereses estabİeeido, a 
un perlodo de cinco afios -vid art1cuIo 220 del Reglamento Hipoteearic-); 
pero en modo alguno se precisa que en e.şte segundo caso dicha eantidad 
corresponda necesariamente a los intereses de tres anualidades, ni que 
se especifique el plazo que dicha cantidad, en eoI\iunciôn con eI tipo de 
interes pactado, implica. 

La ınisma cuesti6n y en 108 mismos terminos se plantea por eI Regis
trador en relaci6n a los intereses de demora, debiendo ser la soluci6n 
identica. 

6. Respecto al defeeto numero 19 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concreci6n de las especifieas 
referencias que se cuestionan., No obstante, debe reiterarse la .doctrina 
que ya sefialara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de 1990: La determinaci6n de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finea, 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 tas relaciones con terceros que en 
la existentes entre el aereedo{ hipotecario y eI duefio de la fınca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doetrina deba ser 
confundida con la que estableee que la limitaei6n por anualidades, recogida 
en el articulo 114 de la Ley Hipoteearia s610 opera euando existe perjuicio 
de tereeros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar eI presente reeurso en euanto 
al defecto ıs y desestimarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 11 de marzo de 1996.-EI Director general, Julio Burdiel Her
nandez. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalueıa. 

8634 RESOLUCION de 12demarzo de 1996, de la DireccU5n Ge-M
ral de-los Registros y del Notariado, en et recurso guber- . 
nativo inteT11U8sto por el Frocurador de tas Tribunales, 
don Tomas L6pez Lucena, en nombre de -CitÜJank Espana, 
Sociedad Anônima-, contra la negativa de la Registradora 
de la Propiedad de SeviUa, numero 9, a inscribir una escri· 
tura 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 Espana, Socie
dad AnôDİma,., contm la negativa de la Registradom de la Propi~dad de 
Sevilla, nUmero 9, a inscribir una escritura de prestamo hipot.ecario, en 
virtud de apeJaci6n del recurrente. 

Hecho8 

1 

El dfa 12 de jUlio de 1994 .Citibank Espafta, Sociedad An6nim81 y 
don Jos~ PuIido Lima y su esposa dofıa Juana Elizari.n Sepıilveda, otor
garon escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante eI Notario de 
Sevilla, don Francisco Rosales de Salamanca, por el que la entidad bancaria 
concedi6 a los citados esposos un prestamo pot importe de 5.500.000 pese
tas, 108 cuales eonstituyeron hipoteca sobre una finea urbana de su pro
piedad, sim en Sevilla, en garantia de la devoluci6n del capital prestado. 
En la referida escritura se hicieron entre otras, las siguientes estipula
ciones: ~Segunda: Este prestamo devengar.i: .,.b) 'un interes que se cal
ct.ılar.i a todos los efectos, que conforme a derecho sea p08ible, aplicando 
al capita1 pendiente de devoluci6n ypor cada periodo de devengo de interes, 
eI tipo de interes vigente durante eI penodo de vigencia correspondiente ... 
b.3. Se entiende por tipo de interes vigente, el resultado de anadir durante 
toda la vida del contrato a un tipo de referencia, un diferencial fijo de 
1,25 por 100. En la actua1idad, eI tipo de referencia eonvenido entre las 
partes es del 7,1'0 por. 100. En consec~encia, para f"l primer perlodo de 
vigencia de interes, eI tipo de interes queda establecido, y asi 10 convienen 
tas partes, en e18,35 por 100 ... b. 7. Sin perju~cio del mecanlsmo de 'revisi6n 
deI tipo de interes establecido en-los parrafos anteriores, que tiene plena 
validez entre tas partes, a los solos' efectos hipotecarios estableeidos en 
la estipulaci6n decimocuarta y respecto a terceros eI tipo de interes apli
cable no podrıi superar el veinticinco por ciento anl1al. Cuarta.-En eI 
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supuesto que la, parte prestataria dernorase eI pago de cualquier obligaciôn 
vencida, bien en su vencirniento original 0 por aplİcaciôn de la estipulaCıôn 
octava, el saldo. debido devengara, de forma· autornatica, sİn necesidad 
de reCıamaciôn 0 intirnaciôn aJguna (como contraprestaciôn de uso y pena 
de incumplirniento), intereses en favor del Banco, exigibles dia a dfa y 
liquidables rnensualrnente, 0 antes si la rnora hubiese cesado, de tres puntos 
por encima del tipo aplicable para el perıodo de vigencia de interes en 
que se produce el irnpago. Los intereses no satisfechos a sus respectivos 
vencirnientos, se acurnularan al capital, para, corno aumento del mismo, 
devengar nuevos intereses, sin perjuicio de la facultad que concede al 
Banco la estipulaciôn octava para la resoluciôn del prestarno. Sexta.-:-... El 
Banco podr.i suplir los pagos relacionados en la presente estipulaciôn (de 
conservaciôn de la finca hipotecada, contribuciones, irnpuestos y arbitrios 
por razôn de la rnisma y prirna de seguro) y reclarnarlos a la paı1:e prestataria 
con cargo a costas y gastos. Decirnocuarta.-Sin peıjuicio de su responsabilidad 
personal solidaria, en su caso, e ilirnitada la parte prestataria constituye pri
rnera hipoteca, a favor deI Banco, que la acepta, sobre la tinca que se describe 

. al final de esta escritura, en garantia de la devoluciôn del principal del pres
tarno, as<.-endente a 6.500.000pesetas, del pago de intereses rernuneratorios 
devengados al tipo pactado en la· estipulaciôn segunda por un rn8.ximo en 
peıjuicio de terceros, conforrne al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 495.000 
pesetas; del pago de intereses moratorios devengados al tipo pactado en la 
estipulaciôn cuarta por un nuixirno en peıjuicio de terceros asirnismo conforrne 
al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 1.485.000 pesetas; del reintegro 
de 660.000 pesetas, como rn8.ximo, por las costas y gasros derivados d~ la 
rec1arnaciôn deI prestarno y de la ejecuciôn de la hipoteca y del pago 0 reintegro 
de 110.000 pesetas, corno rn8.ximo, por 108 anticipos que hiciese el Banco 
de aquellos gastos extrajudiciales que guarden conexiôn· con la .efectividad 
de la garantia y la conservaciôn de 10s bienes hipotecados, corno son, entre 
otros, el pago ~e las.contribuciones y arbitrios que graven la finca hipotecada, 
y los gastos de cornunidad y prirnas de segurocorrespondientes ala rnisrna. 
Las cifras rn8.ximas de responsabilidad hipotecaria por intereses no lirnitaran, 
conforrne a los aludidos preceptos, la. posibilidad de reclamar contra el pres
tatario, 0 contra quien se haya subrogado contractualrnente en la deuda hipo
tecaria, los intereses devengados conforrne a la estipulaciôn segunda 0, en 
su caso, conforrne a la estipulaciôn cuarta, sin peıjuicio de los ·liınites· resu1-
tantes de la aplicaciôn de los citados preceptos de la ley hipotecaria en eI 
supuesto de ejercicio de la acciôn hipotecaria contra tercero 0 en su peıjuicio. 
La hipoteca constituida se extendera a los objetos· rnuebles, frutos y rentas 
expresados . en el articulo 111 de la Ley Hipoteca.ria, asl corno a cuanto se 
expresa en 108 articulos 109 Y 110 de dicha Ley y en eI 215.de su reglarnento 
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 constrllcciones realizadas a expensas del pres
tatario 0 de aquel que en su lugar se subrogare. A la extensiôn de la hipoteca 
a dichos bienes, podr3. renunciar expresarnente el Banco al solicitar la subasta 
de la finca ante el Juzgado que conozca del procedimiento». 

II 

Presentada la anterior escritura en eI Registro de la Propiedad de Sevilla 
mlrnero 9 fue calificada con la siguiente nota: «Denegada la inscripciôn 
del precedente docurnento por c:oncurrir los siguientes defectos: 1) Es
tipulaciôn segunda apartado Ietra a -comisiôn de apertura-: Por no estar 
especialmente garantizada en la clausUıa de constituciôn de hipoteca (Re
soluciôn de la Direcciôn General. de los. Registros y Notariado de ~3 de 
octubre de 1987). 2) Estipulaciôn segunda, ap~o 1>-8: Por carecer de 
trascendencia real. 3) Estipulaciôn cuarta, parrafo segundo -Anatocis
rno-: Porque de adrnitirse tal pacto podria «hacer aurnentar en terrninos 
irnprevisibles la cifra de responsabilidao hipotecaria por principal» (Re
soluciôn de la Direcciôn General de Registros y Notariado de 20 de rnayo 
de 1987, fundamento de derecho 1.0). 4) Estipulaciônsexta, a.partado b 
infine -.exhibiciôn de recibos-: Por carecer de trascendencia real (articulos 
9 y 51, 6.° del Reglamento Hipotecario). 5) Estipulaciôn sexta, p3.rrafo 
final-facultad del Banco de suplir los gastos-: Por carecer de trascendencia 
real y adernas, no se pueden reclamar con cargo a «costas y gastos» (apartado 
en eI que se entienden incluidos sôlo los judiciales), sino a los gastos e:x:tra
judiciales que estan asegurados. 6) Estipulaciôn septima -facultad de anti
cipar pagos-: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51-6.° del 
Reglamento Hipotecario).· 7) Estipulaci6n octava, apartado e) -falta de 
inscripciôn en plazo-: Porque la escritura contiene defecto insubsanable 
y no siendo inscrita en el plazo de seis meses desde su fecha, 10 cual 
es contradictorio con lös plazos de devoıuciôn del prestarno pactado y con 
la solicitud de ext.ensiôn de la nota ignorandose si se haproducido 

o no eI vencirniento anticipado del prestaıno. 8) Estipuladôn· octava, apar
tado f) ..... vencimientQ anticipado en caso de suspensiôn de pagos, concurso 
oquiebra-: a) En 10 que respecta a lasuspensiôn de pagos por contravenir 
eı articulo 9 de su Ley especial. b) En 10 que respecta al concurso y la 
quiebra, por inoperantes, ya que ta1es efectos son los previstos en el atticUıo 
1.915 del Côdigo Civil y 883 del Côdigo de CornerCİo y por ser eI derecho 
concursal materia excluida del arnbito de la autonornıa de la voluntad (Re
soluciôn de la Direcciôn General de los Registros y del Notariado de 5 de 
junio de 1987). 9) Estlpulaciôn novena, -gastos de otorgamiento-: Porcare
cer de trascendencia real,no habiendose garantizado expresamente en la 
clausula de constituciôn de hipoteca (articUıos 9 y 51-6.° del Reglamento 
Hipotecario, Resoluciôn de la Diı:ecciôn General de los Registros y del Nota
riado de 23 ·de octubre de 1987, fundamento de derecho 4.°). 10} Esti
pulaciôn decirna: P3.rra!o primero (regimen de la cuenta intema): Por carecer . 
de trascendencia real. P3.rra!o segundo (certificaciones del saldo) por no 
pactarse ta1 posibilidad con los requisitos se:fıalados en tos articulos 153 
de la Ley Hipotecaria y 245 deI reglamento para su ejecuciôn, por rernisiôn 
al articulo 1.435 de la Ley de EI\iUiciamiento Civil (Resoluciôn de la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado de 16 de febrerode 1990). 11) Es
tipulaciôn undecima: Por carecer de trascendencia real. 12) Estipulaciôn 
duodtkirna-irnputaciôn de pagos-: Por carecer de trascendencia real (fun
damento de derecho prirnero de la Resoluciôn de la Direcciôn General de 
los Registros y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 13) Estipulaciôn 
decirnotercera, p3.rra!o final (curnplirniento de obligaciones fiscales): Por care
cer de trascendencia-real. 14) Estipulaciôn decimocuarta, p3.rra!o relativo 
a Ias constrllcciones realizadas por quien se subrogue en lugar del prestatario: 
Por ser contrario a 10 dispuesto en el articulo 112 de la Ley Hipotecaria 
y fui1damento de derecho 8.° de la Resoluciôn de la Direcciôn General de 
los Registros y del Notari~o, de 23 de octubre de 1987. 15) Estipulaciôn 
decirnoseptirna (gastos): Por carecer de trascendencia real y en 10 referente 
a la facUıtad de «descontar del precio de remate 0 adjudicaciôn el' irnporte 
del irnpuesto municipal sobre incremento del valor de los terrenos y gastos 
inherentes... por ser contrario a nuestro sistema legal que irnpone que tal 
cantidad (-precio de rernate-) se destine· al pago del credito hipotecario 
del actor, entregandose el sobrante a los acreedores posteriores (articulo 
131-16.8 de la Ley Hipotecaria). 16) Estipulaciôn decirnonovena (fuero): Por 
resultar contrario ala nueva redacciôn dada al articulo 131- 1.° de la Ley 
Hipotecaria y a la surnisiôn ~n general por la Ley 10/1992, de 30 de abril). 
17) Eistlpu1aciôn vigesiriıa prirnera (segundas copias): Por carecerde tras
cendencia real y rebasar los liınites de la autonornfa de la voluntad (articulos 
1.429 de la Ley de Er\iuiciamiento Civil y 18 de la Ley Notarial). 18) Y, 
finalrnente, el defecto insubsanable que irnpide la inscripciôn (ya que los 
anteriores noproducirian este efecto, dado el consentirniento prestado por 
los oto~tes en la esüpulaciôn vigesirna) es la contradicciôn que existe 
en el titulo en la determiriaciôn de la responsabilidad por intereses rernu
neratorios y rnoratorios. A) Rernuneratorios: No se seftala plazo. En la esti
pulaciôn segunda se seftala un tipo inicial.al 8,35 por 100 (que de asegurar 
intereses por tres aiios, por aplicaciôn del artiCUıo 114 de la Ley Hipotecaria, 
supondria una cantidad asegurada de 1.377.750 pesetas; y si fuera por cinco 
~os de 2.296.250 pesetas). En la estipulaciôn sgunda se pacta un tipo variable 
con un rn8.ximo del 25 por 100, 10 que, de asegurar intereses por tres aiios, 
conforrne al articUıo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad 
asegurada de 4.125.500 pesetas; y si fuera por cinco aiios de 6.875.000 pesetas. 
En la estipulaciôn· decirnocuarta se aseguran intereses remuneratorios por 
un rn8.ximo de 495.000 pesetas (sin'seftalar tipo ni plazo, y sin que coincida 
con ninguna de Ias cantidades antes sefialadas). B) Moratorios: Se encueiıtran 
en la misrna situaciôn, dudandose del contenido de Ias estipulaciones cuarta 
y decirnocuarta si la cantidad asegurada es de 1.872.750 pesetas (intereses 
de tres aiiosal tipo inicial del11,35 por 100),0 de 3.121.250 pesetas (intereses 
de cinco aiios a dicho tipo inicial), 0 de 4.620.000 pesetas (intereses de 
tres aftos al tipo final del 28 por 100), 0 de 7.700.000 pesetas (intereses 
de cinco aiios a dicho tipo final), 0 de 1.485.000 pesetas que es la cantidad 
ase~a en la estipulaciôn decirnocuarta sin seftalar tipo ni plazo. A la 
vista de 10 expuesto, surge la duda de que estipulaciôn es la de mayor 
valor y debe prevalecer (la 2.8 y 4.& 0 la 14.8

) de las contenidas en el mismo 
titulo, quedando indeterminada la cantidad total de que responde la finca, 
con eI consiguiente peıjuicio para el creditp territorial y en contra del prin
cipio hipotecaıio de determinaciôn 0 especialidad (basico en rnateria de 
hipotecas). 19) Se deniegan asirnisrno, todas las referencias que en el titulo 
se hacen a la diferente situaciôn entre partes, personas subrogadas y terceros, 
en cuanto al lirnite de la cantidad asegurada con hipoteca, ya que no cabe, 
en cuanto a la cuantia rnmrna del porcentaje, diferenciar entre partes y 
terceros (articulo 12 de la Ley Hipotecaria, 219 del reglamento para su eje
cuciôn y Resoluciôn de la Direcciôn General de 108 Registros y del Notariado 
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de 16 de febrero de' 1990). eontra esta calificadôn puede interponerse 
Recurso gubernativo. en eI plazo de cuatro meses, en la fonna prevista 
en eI articulo 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes de} reglamento 
para su ejecuciôn. Sevüla, 13 de septiernbre de 1994. La Registradora de 
la Propiedad. Fdo. Maria Luisa Moreno Torres Camy». 

III 

EI Procurador de los Tribunales, don Tomas Lôpez Lucena, en repre
sentaciôn de la entidad .Citibank Espaıia, Socİedad An6nima~, interpuso 
recurso gubemativo contra la anterİor calificaciôn y alegô: Que en eI defecto 
tercero La responsabilidad esta especificamente marcada en La estipulaci6n 
catorce de la escritura. Que en cuanto al defecto quinto no puede decirse 
que es un pacto que carece de trascendencia real cuando se admite La 
hipoteca en garantia de dichos gastos. Que se manifiesta desconcierto y 
perplejidad entre tanta cirra calculada por la senora Registradora en 10 
referente a los defectos rernuneratorios y moratorios que considera insub
sanables. Que hay que decir que se trata de una hipoteca de interes variable 
y de ma.xİmo, por 10 tanto habra que fJjarse en eI tipo mıiximo de int.eres 
remuneratorio, esto es, el 25 por 100, y, por otra parte, en la estipulaciôn 
segunda b. 7 se dice claraınente que respecto a terceros eI tipo de interes 
aplicable no podra superar el 25 por 100. Que respecto al int.eres moratorio, 
en la estipulaciôn cuarta, se rnenciona que sera de tres puntos por encirna 
del tipo ap1icable para el periodo de vigencia del.interes a que se produce 
el impago; esto es eI 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 tal caso que haya pacto expreso y en La escritura no existe tai pacto. 
Que respecto a las cifras que se establecen en la est;pulaciôn decimocuarta 
para intereses remuneratorios y para los moratorios, hay que sefialar que 
la ley establece un mAximo, pero no impide que se establezcan por debajo 
de ese maxİmo, como los que aparecen en la escritura. Que en 10 que 
concierne al defecto 19 (que no se dice si tiene la consideraciôn de su}).. 
sanable 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 legal. Que como fundamentos de dereeho hay que citar: 1. Los 
articulos 18 de la Ley Hipotecaria y los articulos 98 y 99 del Reglamento. 
II. Que la senora Registradora identifica la hipoteca de mmmo con la 
hipoteea de eontratos de apertura de credito (indica no es de aplicaciôn 
el articulo 114 de la Ley Hipotecaria y si eI articulo 153 de la misma), 
y por tanto, se niega que toda hipoteca de mmmo 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 las hipotecas de 
maximo. Que la diferenciaci6n entre partes y terceros que regula el articulo 
114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable a los prestamos con interes 
fijo como a los prestamos como interes variable, ya que el caracter de 
interes no altera en absoluto la naturaleza juridica del prestamo. Que 
se puede decir que para eI acreedor no exist.e perjuicio, ya que los intereses 
na cubiertos se pueden seguir en otro procedimiento 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 fJjo y no en los de 
interes variable, en los que la limitaci6n de la responsabilidad quede cir
cunscrita igualmente a los t.erceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: 
1. Aclaraci6n. 1.0 Que la estipulaci6n segunda, apa.rtado b. 8 se refiere 
a la det.enninaciôn del TAE, dicha estipulaci6n que aunque v8.lida entre 
las partes no tiene acceso al Registro. En los defectos 4.°, 6.° Y 9.°, se 
sefialan los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 61.9.° del reglamento con 
referencia a La carencia de trascendencia real. 2.° Que el defecto 19 comien
za diciendo _se deniegan...... en virtud de 10 establecido en eI articulo 
66 de la Ley Hipotecaria. II. Anatocismo.-Estipulaci6n 4'-, parrafo 2.° 
Que en virtud del principio de especialidad al practicar la inscripci6n 
de la' hipoteca se hara constar eI importe de la obligaciôn garantizada 
(articulo 12 de la Ley Hipotecaria). En et easo que nos ocupa habria que 
admitir que cada vcz que hubiera intereses na satisfechos, se sumarian 
al principa1 automaticamente y sin necesidad de hacerlo coustar eu eI 
Registro de la Propiedad, dando lugar a una earga oeuIta, contraria a 
todos los pustulados de nuestro sistema hipotecario. Que eu este sentido 
se ha manifestado la Dirccci6n General de los Registros en la Resoluciôn 
de 20 de mayo de 1987. III. Gastos extrajudicia1es. Que se consideran est8.n 
bien detenninados en la clıiusula de constituci6n de hipoteca, por 10 que 
conforme al articulo 116 de! reglamento y, por 10 tanto, se rectifica en 
este punto la califieaci6n. rv. Contradicciôn en eI titulu de la determinaci6n 
de resppnsabilidad. Que las cıausUıas que regu1an la variaci6n de los inte
reses remuneratorios 0 moratorios son objeto de la siguiente regulaci6n: 

1.0 Regulaci6n lega1. Estan recon'ocidos en cuanto a su existencia y adınİ
sibilidad y en el ıimbito civil" ~n el parrafo 4.° de la reg1a 3.· del artfculo 
131 de la Ley Hipot.ecaria, pero carecen de regulaci6n legal. 2.° Cons
trucciones doctrinales. La doctrina ha elaborado una serie de criteri08 
que muchos de ellos han sido confırmados jurisprudencialmente para 
lograr que las c18usUıas sean confonnes a nuestro derecho. 3. tr Criterios 
jurisprudenciales. Hay que distinguir dos grupos: A. Exist.encia de un tipo 
de referencia 0 crit.erio objetivo de variaci6n de interes (Resoluciones de 
7 de octubre de 1988 y 13 de noviembre de 1990). B. Que La c1ausula 
de variaci6n de interes se configure a modo de una hipoteca de m8.ximo: 
a) Resoluci6n de 29 de octubre de 1984 y b) Resoluci6n de 20 de maya 
de 1987; C) Falta de precisi6n y c1aridad: a) Resoluciôn de 23 de octubre 
de 1987; b) Resoluci6n de 21 de enero de 1988; y c) Resoluci6n de 
22 de marzo de 1988. 4.° Que hay que tener en cuenta el cont.enido de 
las clAusulas de constituci6n de hipoteca en relaci6n con las estipulaciones 
2.·, 4.· y 14.a de La escritura calificada. 5.° Aplicaci6n al cont.enido de 
las citadas estipulaciones de los criterios doctrinales y jurisprudenciales 
expuestos. Que en ausencia de regulaci6n lega1, la construcci6n doctrinal 
mas reciente exige la concurrencia de detenninados requisitos para adniİtir 
en el Registro tas cıausulas de interes variable: A). Configuraci6n de las 
clıiusulas de interes variable (tanto remuneratorios como moratorios) como 
hipotecas de ıruiximo. El titulo asegura un ma.ximo en perjuicio de terceros, 
que parad6jicaınente es la cantidad minima aludida en el titulo. B). Claridad 
y sencillez en la redacci6n de la clausula a fin de dar cumplimiento al 
principio de especia1idad: 1.° Intereses remuneratorios. se constituye hipo
t.eca en garantia de los intereses remuneratorios devengados al tipo pactad.o 
en la estipulaciôn 2.·, y en la estipulaci6n 14 no se adara cual de los 
dos tipos, inicial 0 final, de la estipulaciôn 2.· se esta refiriendo. Et tema 
es import:.ante entre otros motivos, para saber si es inscribibIe la clausula 
de variaci6n de interes y, por otro lado, ta1 como esta redactada tanto 
se puede entender que se esta refiriendo al parrafo 1.° como al 2.° del 
articulo 114 de la Ley Hipotecaria. Que, en definitiva cual de las cinco 
posibilidades es la de mas valOl (tres afıos al tipo inicial, cinco aiios al 
tipo inicial, tres anos al tipo nuiximo, cinco afios al tipo mAximo 0 la 
cantidad que se sefiala m8.xima sin perjuicio de tercero en la estipulaciôn 
14.a) no es eI Registra.dor de La Propiedad quien debe decidir, ni debe 
pennitir que tal cıimulo de posibilidades quede ref1ejado en la inscripciôn. 
Que puede que la finalidad perseguida sea fomentar la oscuridad en la 
redacci6n de la clausula a fin de defender la postura que sea m8s con" 
vertİente en cada momento para el Baneo, en perjuicio de la otra parte 
contratante y de la Hacienda Pıiblica. El Registrador_,tiene que velar por 
el cumplimiento del principio de legalidad y podria calificar la licitud 
de la causa, que seria ilicita por oponerse a las leyes. (articulo 1.276 del 
Côdigo Civil). 2.<> Intereses moratorios. Que la redacci6n es identica a 
la examinada para 108 remuneratorios y plantea los mismos problemas; 
3.° Pero la confusi6n no termina con 10 expuesto, pues pay que sefialar 
10 que se establece en eI segundo p8.rrafo de la estipulaci6n 14 de la escritura 
califıcada y en eI apartado b. 7. 

v 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Anda1ucia confinn6 
la nota de la Registradora fundandose en que se pretende la inscripci6~ 
de una hipoteca de ıruiximo y con las garantias de m8.ximo, a efectos 
hipot.ecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos del prestamo pudiera. defenderse esta disünci6n, y como 
en la escritura no aparece debidaınente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidad,- ya 
que en La estipulaci6n 14.· de! titulo se dice _en perjuicio de terceros_ 
y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinci6n. 

VI 

EI Procurad.or recurrente ape16 el auto presidencial, .manteniendose 
en sus alegaciones, y anad16:' Que es cierto que no hay regulaci6n legaI 
del interes variable, pero esto no puede llevar a aplicar normas que suponga 
cambiar la naturaleza de los negocios juridices. Que en las hipot.ecas de 
mmmo reguladas para operaciones de credito, exist.e indet.enninaci6n 
tanto para el principa1 como para los intereses, por 10 que las cüras que 
se garanticen en la hipoteca deberan afectar tanto al deudor como a los 
terceros, pero este no es el caso de los pı:estamos en los que el principal 
esta perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocid08 
por eI deudor y para la entidad fınanciera por 10 que no necesitan una 
protecciôn registral que se debe limitar a la defensa de 108 terceros. Que 
tas Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripciôn de la estipulaci6n que regula eI interes variable en unos 
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supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dfa por un factor 
objetivo y se seiiale liinite maximo de la responsabilidad bipotecaria. Que 
se traen a colaciôn las dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad 
que en el supuesto de este recurso no se niega la İnscripciôn del interes 
variable como tal, sino por no indicarse que la lirnitaciôn de la cifra garan
tizada estaest8blecida, 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 indicaen las alegadones de aquellas, existe 
el limite sefıalado en benefido de terceros no trasmutando la cbiusUıa 
de variab~lidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans
formandola de hipoteca de trMico en hipoteca de segundad, y en las dos 
se ordena la inscripciôn de la clausula de interes variable sin objeciôn 
alguna al hecho de lacifra senalada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundamentos de derecJ.ıo 

Vistos 108 articulos 1, 2, 9.2.°, 12, 98, 107, 114, 116 y 135 de la Ley 
Hipotecaria; ,51, 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 y 11 de marzo de 1996 

1. Como el recurrente en el escrito de interposiciôn del recurso impug
na cuatro de los 19 defectos recogidos en la nota de calificaciôn y en 
el escrito de apelaciôn solicita sedeclare la inscripciôn de la escritura 
calificada por no coııtener defecto alguno, todos. ellos deben ser ahora 
examiııados, por mas que el auto presidencial apela<!o se limite a resolver ' 
sôlo uno de ellos, 

2. El primero' de los defectos recurridos se plantea a propôsit;o de 
la clausula cuarta de la escritura califi{!ada en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
clausula relativa a la constituciôn de la hipoteca, se dispone- que se cons
tituye en garantia-de la devoluci6n del principal del prestamo por 6.600.000 
pesetas, cantidad que es, precisamente, el importe de dicho prestamo. 
No puede accederse a la inscripciôn de esta clausula, pues, aun cuando 
fuera licito el pacto de anatocismo en el plano o~ligacionaı -cuestiôn que 
ahora no seprejuzga-, en el ıimbito hipotecario 0 de actuaciôn de la garan
tfa constituida,. los intereses s610pueden reclamarse en cuantO tales y 
dentro de los limites legales y pactados, pero nunca englobados- en ' el 
capital. Asr resulta claramente del principio registral de especiMidad que 
en el ıimbito del derecho real de hipoteca impone la determinaciôn separada 
de las responsabilidades a que queda afecto el bien 'por principa1 y por 
intereses. (vid articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaci6n que en el momento de la ejecuci6n determina 
(vid' articulo 131 regla 16, parrafo 3 yregla 16 de la Ley Hipotecaria) que 
el acreedor no puede pretender el cobrodel eventual exceso de los intereses 
devengados sobre los garantizados con cargo a la cantidad fijada para 
la coberturadel principal, nia la inversa. 

Y asr 10 impone igualmente el necesario respeto de la limitaciôn legaI 
de la responsabilidad hipotecaria en perjuicio de tercero, establecida en 

, el articulo 114.de la Ley Hipotecaria. 
3. El segundo de los defectos impugnados, el quinto de la nota de 

-caIificaciôn, rechaza la Cıausula por la que la entidad acreedora queda 
facultada para suplir ciertos gastos (de conservaci6n de la finca hipotecada, 
contribuciones, impuestos, arbitrios por razôn de la' misma y prima de 
segtiro) y reclamarlos del prestatario con cargo a costas y gastos .. Si se 
tiene en cuenta que esos mismos gastos extrajlidiciales quedan garanti
zados..especialmente al fJjarse en la Cıausula de constituciôn de la hipoteca 
unacantidad especffica para su cobertura, no debe exCıuirse la facultad 
del acreedor para suplir dichos gastos, pero si la otra parte de la clausula 
que le faculta para reclamarlos con cargo a costas y gastos, sobre no tener 
aquellos tal condici6n de costas y gastos procesales, ello resultaria incon
gruente con la fJjaci6n. de esa responsabilidad especial para su cobertUra. 

4. EIi el defecto mimer9 18 de la nota recurrida, no cuestiona el' Regis
trador, en si misma, la previsiôn 'contenida en la cl8usula segunda relativa 
a la variaci6n del, tipo de interes remtineratorio,· conforme a la cual •... a 
108 soIos efectos hipotecarios establecidos en la cl8usula 14 (relativa a la 
constituci6n de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de interes aplicable 
na podr8 superar el25 por 100 ... » (el inicial es el8,35 por 100); 10 que 
alega es la contradicciôn existente en la deteıminaciôn de la responsabilidad 
hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la Cıausula 14.
se establece que. «la hipoteca se constituye... en garantia deL pago de 
intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en ıa: estipulaci6n 
segunda por un m8ximo en perjuicio de tercero de conforme al articulo 

114 de la Ley Hipotecaria de 495.000pesetas-, y asta cantidad, al no pac
tarse plazo, no coincide con el importe de tres afıos de intereses, calculados 
al tipo inicial de18,35 por 100 0 al tipo mıiximo del26 por 100. EI defecto, 
tal y como se plantea, -.;qo cuestiona la fJjaciôn del limite mmmo de 
variaciôn de intereses sôfo frente a terceros-, n9 puede ser estimado. 
Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la delimitaci6n de lares
ponsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros, tiene un 
limite mwmo de cinco afıos; en ningun caso, podran rec1amarse frente 
a terceros, intereses de mas d~ cinco anualidades. Ahora bien, dentro 
de este m3.ximo la Ley posibilita la libertad, de pacto, la cual puede ejer
citarse, bien fJjando un mimero de anos distinto, dentro del m8ximo de 
cinco,que en col'\iunciôn con eJ tipo de interes previamente establecido, ' 
determinara ese mıiximo de responsabiIidad por interes, ajustado a las 
exigencias del principio de especialidad (vid articulo 12 de la Ley Hipo
'iecaria), bien, fijando, simplemente, una cantidad mıixİma (que no habra 
de exceder del resuJtado de aplicar el tipo de intereses establecido, a 
un periodo de cinco anos -vid articulo 220 de! reglamento hipotecario-); 
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 conjunci6n con el tipo de 

. interes pactado, implica, 
La misma cuestiôn y en los mismos terminos se plantea por el Regis

trador en relaciôn a los intereses de deınora, debiendo ser la soluci6n 
identica. 

5. Respecto al defecto numero 19. de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concreci6n de las especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya seiialara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de 1990: la determinaciôn de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finea, por los distintos conceptos (capital, interes, etc.) en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos 108 efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
la existentes entre el acreedor hipotecario yel duefto 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 limitaciôn 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 18 y desestirnarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 12 de marzo de 1996.-EI Director general, Jlİlio Burdiel Her
nandez. 

Sr. Presidente del Tribun~ Superior de Justicia de Andalucia. 

8635 ORDEN de 28 de marzo de 1996 por la que se manda expe
dir, sin perjuicio de tercero de mejor derechq, Real Carta 
de Sucesü5n en el Utulo de Conde de Anover de Tormes, 
afavor de don Jose delAlcdzar y Süvela. 

De conformidad con 10 prev~nido en eı Real Decreto de 27 de mayo 
de 1912, este Ministerio, en nombre de S. M. el Rey (q.D.g.), ha tenido 

. ıl bien disponer que, previo pago del impuesto correspondiente, se expida, 
sin perjuicio de tercero de mejor derecho, Real Carta de Sucesi6n en el, 
titulo que se indica mas abajo, a favor del interesado que se expresa. 

. Titulo: Conde de Mover de Tormes. 
Interesado: Don Jose del Alcazary Silvela. 
Causante: Don Diego del Akazar y Caro (distribuciôn y posterior fall~ 

cimiento). 

Lo que digo a V. i. para su conocimiento y demas efectos. 
Madrid, 28 de marzo de 1996.-P. D. (Orden de 20 de julio de 1994, 

.Boletin Oficial del Estado» del 28), La Secretaria de Estado de Justida, 
Maria Teresa Fernandez de la Vega Sanz. 

Ilma. Sra. Jefe del Area de Titulos Nobiliarios. 

86~6 ORDEN de 28 de marzo de 1996 por la que se manda, expe
dir, . sin perjuicio de tercero de mejor derecko, Real Carta 
de Suceswn en el titulo de Marques de Mont-Roig, a ia.vor 
de don Santiago Castillo Ferratges. 

De conformidad con 10 prevenido en el Real Decreto de 27 de mayo 
de 1912, este Ministetio, en nombre de S. M. cı Rey (q.D.g.), ha tenido 
a bien disponer que, previo pago del impuesto correspondiente, se expida, 


