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la inscripciôn de la estipulaciôn que regula eI interes variable en unos 
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que 108 intereses puedan ser determinados en su dia por un factor 
objetivo y se sefiale limite m8xiıno de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colacİôn tas daB Resoluciones citadas porque si bien es verdad 
que en el supuesto de este recurso no se niega la inscripci6n del interes 
variable como ta1, sina por na indicarse que la limitaci6n de la cifra garan
tizada esta establecida na sölo la garantia de teı:ceros sina del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resolucİones es el rnismo de La escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas eXİste 
el limite seiialado en beneficio de terceros no t.rasmutando la clausula 
de variabilidad de las 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 Clausula de ]nteres Variable sin objeci6n 
alguoa al hecho de La dfra seftalada 10 sea a efecto'S de tercero, confonne 
10 dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundamentos de Dereeho 

Vistos los artlculos 1, 2, 9_2.°, 12, 98, 107, 114, 115 y 135 de la Ley 
Hipotecaria; 51, 219 Y 220 de su· RegIamento, 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, 8, 11, 
12 y 13 de marzo de 1996. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposici6n del recurso inıpug
na cuatro de los 19 defectos recogidos en La nota de calificaci6n y en 
el escrito de apelaciôn -solicita se declare la inscripciôn de la escritura 
ca1ificada por -no contener defecto alguno, todos el10s deben ser ahora 
examinados, por mas que el auto presidencial apelado se limite a resolver' 
solo uno de ellos. 

2. EI prirnero de los defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clausula cuarta de la esc:ritı.ıra calificada en la que st: preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capital para, como aumento del mismo; devengar nuevos İntereses. En 
la clausula relativa· a' la' constituci6n de la hipoteca, se dispooe que se 
constituye eo garantia de La devoluci6n de! principa1 del prestamo por 
seis millones, cal)tidad que e.s, precisamente el İmporte de dicho prestamo. 
Na puede accederse a la inscripci6n de esta clıiusula, pues, aun cuando 
fuera licito el pacto de anatocismo en el plana obligacional --cuesti6n que 
ahora no se prejuzga-, en el ambito hipotecario 0 de actuaciôn de la garan
tia constituida, los intereses solo pueden reclamarse en cuant.o tales y 
dentro de lcs limites legales y pactados, pero nunca engIobados en eI 
capital. Asf resulta claramente del principio registra1 de especialidad que 
en el amhito dM" derecho real de h.ipoteca impone la determinacion separada 
de las responsabilidades a que queda afecto eI bien por principa1 y por 
intereses (vid. articuIo ]2 de la Ley Hipotecaria y 220 del RegIamento 
Hipotecario), diferenciaci6n que en eI momento de la ejecuciôn deiennina 
(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 fJjada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y &si 10 impone igualmente 
eI necesario respeto de la limitaci6n legal de La responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, estahlecida eo eI articuIo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. EI segundo de tos d~fectos impugnados, el cuarto de la nota de 
calificaci6n, rechaza la clausula por la que La cntidad acreedora queda 
facultada para suplir ciertos gastos (de conservaci6n de la finca hipotecada, 
contribuciones, impuestos arbitrios por raz6n de la misma y prima de 
seguro) y redamarlos del prestat.ario con cargo a costiis y gastos. Si se 
tiene en cuenta que esos mismos gastos extra,iudiciales quedan garanti
zados especialmente al fJjarse en la clausula de constituciôn de la hipoteca 
una cantidad 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 reclamarlos con cargo a costas y gastos, sobre no tener 
aquellos tal condiciôn de costas y gastos procesales, eno result.aria incon
gruente con la fJjaCİon de esa responsabüidad especial para su cobertura. 

4. En eI defecto numero 18 de la nota recurrida, no cuestiona eI Regis
trador, en si misma, la previsiôn contenida en la chiusula segunda relativa 
a.la varİaciôn del tipo de interes remuneratorio, conforme a la cual •... 
a los solos efectos hipotecıuios estabIecidos en la Cıausula 14 (relativa 
a la constituci6n de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de interes 
aplicable no podra. superat el 25 por 100 ...• (el inicial es el 8,96 por .100); 
10 que a1ega es La contradicd6n existente en la detenninaci6n de la res
ponsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la clausula 
14.- se establece que -la bipcteca se constituye ... en garantia del ... pago 
de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaciôn 
segunda por un m8.x:İmo en peıjuicio de teTcero de conforme al articulo 

114 de la Ley Hipotecaria·de 540.000 pesetas., y esta cantidad·, al no pac
ta.rse plazo, no coincide con eI importe de tres afıos de intereses, calculadQs 
al tipo inicial de13,96 por 100 o·aı tipo mwmo del25 por 100. EI defecto, 
ta1 y como se . plantea, -no cuestiona La fJjaci6n del lfmİte mAxiıno de 
'variaci6n de intereses .3010 frente a terceros-, no puede ser estimado. 
Confonne al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la delimitaci6n de la res
ponsabilidad hipotecaıia por intereses en perjuicio de terceros, tiene un 
limite maXİmo de cinco afıos; en ning(in caso podra.n reclamarse frente 
a terceros, intereses de mas de cinco anualidades. Ahora bien, dentro 
de este mƏx.imo la Ley posibilita la Ubertad de pacto, la cual puede ejer
citarse, bien fıjandn un numcro de afios distinto, dentro del rrrb:imo de 
cınco, que en conjunciôn con el tipo de interes previamente establecido, 
deterrninara ese mmmo de responsabilidad por interes, ajustado a tas 
eXigencias del principio de especia!idad (-vid. articulo 12 de la Ley Hipo
tecaria), bie~, fljando simplemente una cantidad m3.xima (que no habra 
de exceder del resultado de aplicar d tipo de interes establecido, a un 
pedodo de cinc'J aiios -vid. an: -:ul0 220 deI Reglameuto Hipotecario-); 
pero e'l rnodp a1guno se precisa que en este seguodo caso dicha cantidad 
corresponda necesariamente a los İr.tereses de tres an.ualidades, ni que 
se especifique el plazo que dicha cautidad, en cOrUunci6n con eI tipo de 
interes pactado, imp1ica. 

La misma cuesti6n y en 10s mismos terminos se plantea por el Regis
trador en relaci6n a los intereses de demora, debiendo ser La soluci6n 
.identica. 

5. Respecto al defecto· nı.imero 19 de La nota. impugııada, no puede 
hacerse pronunciamiento aiguno por falta de concreci6n de las especifıcas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya sei\alara este Cetıtro Directivo en su Resoluciôn de 16 de febrero 
de 1990: la deterrnİruıciôn d~ la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por 10-,) distin1:os conceptos (capita1, interes, etc.) en cuanto 
delimita el a1ca..rıcc de} derecho real constituido, opera a todos los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en Ias relacioııes con ·terceros que eD 
las existentes er.tre· .J acreedor hipotecario y eI duefıo de La finca hipotecada 
que sea a la yeı, ·i~udor hipotecario, y. sin.que esta doctrina deba ser 
confundida con ~a que establece que la limitaciôn por anualidades, recogida 
en eI articulo :.: 4 de la Ley Hipotecaria sölo opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar eI presente recurso en cuanto 
al ddeci;Q 18 y dt:sestimarl0 en cu8.nto al resto. 

Madrid, 15 de marzo·de 1996.-EI Director general, Juüo Bu:rdiel Her
nandez. 

Ilmo, Sr. Pre-:>İdente del Tribuna1 Superior de Justicia d~ Andalucİa. 

9"177 RBSOLUCIONde20 de marzo de 1996, de la Direcci6n Gene
ral de los Registros y f!.el Notariad-O, en el reC!'+rso guber
nativo inte1puesto por el Procurador de los Tril1unales don 
Tomas L6pez Lucena, en nombre de -Citibank Espaiia, 
Sociedad An6nima-, contra la negativa de la Registradora 
de la Propiedad de Sevüla numero 9 a inscribir ıına escri-
tura de prestamo hipotecario en Virtud de apelaci6rı. del 
recurrente. 

En el recuı-S(ıi gubernativo interpuesto PQr el Procurador de 105 Tıi
bunaIes don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de cCitibar.k Espaİia, Socie
dad An6nİma~, contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de 
Sevilla numero 9 a inscribir una escritura de prestaıno hipotecario en 
virtud de apelaciôn del recurrente. 

Heclı08 

EI dili. 22 de Juı\io de 1994 .Citibank Espafıa, Sociedad Anônima_, y 
dofıa Maria Diaz Munoz otorgaroıt escritura de prestaroo con garaJltia hipo
tecaria ante eI Notario de Sevilla don Luis Marin Sicilia por eI que la 
entidad bancaıia concedi6 a la citada senora un prestamo por importe 
de 5.300.çJQıj peseİaS, la cual· cor.stituy6 hipoteca sobre una finca urbana 
de su propİedad sita en Sevilla, en garantia de la devoIuciôn del capita1 
prestado. En la referida escritura se hicieron, entre otras, ias siguiente 
estipulaciones: cSegunda.-Este presta.mo devengan\: ... b) un interes que 
se calculara a todos 108 efectos, que conforme a derecho sea posible, apli
cando al capital pendiente de devoluci6n y por cada periodo de devengo 
de interes, el tipo de interes vigente durante eI periodo de vigencia corres-
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pondiehte. _. D.3 Se entiendt.: por tipo d~ İnteri-s vigente .cl resultado de 
aii.adir dunuıtc toaa la '\ida dd contmto a un tipc.ı de ~-eferencia, un dife
rencia1 fıjo de 1,25 pur 100. En la actualidad, eI tipo de reff~rE'ncia convenido 
entre las partes es del 7,70 por .100. Eıı consewenda, para el primer 
perfodo de viglO.acia de interes cı tipo de interes qı~eda estai:llecido, y asi 
10 convicn.cn las partes, eo e18,95 POl:" 100 ... b.7 Sin perjuicio dcl mec;:ınismo 
de rcvisi5u del tipo de interes establecido eo los pa.rraf(ıs ə,ntt::ı:iores, que 
tiene plena validt:z eutre las partes, a lus soloa efecto::; hipc.tecarios esta
blecidos eo la estipulaciôn dec.imocuar-ta y respecto a terceros, eı tıpo 
de interea apliu~ıble 00 podni superar eı 25 por 100. CuatL'l.-F...n el supuesto 
de que el pr~statario demorase el pago de cualquier obHgacion ':encida, 
bien en su vencim~ento original -0 por aplicaci6n ~ la estipulad6r., octava, 
el saldo debido devengaci, de forma automatica, .sin neccs!dad de rccla
maci6n 0. intirnaci6n alguna (corno coı:ıtrapre.stadon de uso y pena de 
incumplimiento), tntereses en favor del banco; exigiblcs dia tt dia y liqui
dables mensualmente, 0 antes si la mora hubiese cesado, ue tı i;!s pwıtos 
por encima dCl tipo aplicable para el penodo de vtgencia de ıı:ıten!s en 
que se produce eI impago. Los intereses no satisfechos a su& respecövos 
vencimientos se acumUıaran ·aı capital, para, como a:ıment.v dcl mismo, 
devengar nuevcs intereses, sin pe.rjuicio de la fac"",lIt-"1.d qııe c0ncede al 
banco la estipuiaciôn octava para la resoluci6n del presta.mo. Sexta.-... El 
banco podra suplir los pagos relacionados en la prı.:serıte estıpula.ci6n (de 
conservaci6n de La finca hipotecada, contribuc1fJnes, impuestos y arbitrios 
por razôn de la ·misma y prima de seguro) y reclanıarlos al :ı;re3u.taıio 
con cargo a costas y gastos. DecimocU&"1:a.-8iın per.juic.io dE su respon
sabilidad personal, el prestatario constituye pnmera hipoteca a favor del 
banco, que la acepta, sobre la finca que se describıra al final de ias esti
pulaciones de esta escritura, en wantia de la devolucİon de! principal 
del prestamo por 5.300.000 pesetas del pago de intereses remuneratorios 
devengados al tipo pactado en la estipulaciôn segunda por un m8.ximo 
e-n perjuicio de te~'ceros, confqrme al articulo 114 de la Ley Hipütecaria 
de 477.000 pesetas; del pago de intereses moratorios devengados aİ tipo 
pactado en La estipulaciön cuarta con un mıixiıno en perjuicio de terceros 
asimismo, conforme al artklllo 114 de la Ley Hipotecaria, de 1.431.000 
pesetas; del reintegro de 636.000 pesetas, como mmmo, por tas costas 
y gastos derivados de la eventual reclamaciön judicial del pre~tamo y del 
reintegro de 106.000 pesetas, como m8ximo, por los antici,pos que hiciese 
el banco de aquellos gastos extl1\iudiciales que guard~n conexion con la 
efectividad de la garantia y la conservaci6n de 10s bienes hipotecados, 
como -son, entre otros, el pago de las contribucionea y arbitrios que graven 
la finca hipotecada, y los gastos de comunidad y primas de seguro cOTl'es
pondien~s a la misma. Las cifras mıixİmas de responsabilidad hipotecaria 
por intereses no limitaran., conforme a los aludidos preceptos,la posibilidad 
de reclamar contra el prestatario 0 contra quien se haya subrogado con
tractualmente en la deuda hipotecaria los intereses devengados conforme' 
a la estipulaci6n cuarta, sin perjuicio de los limites resultant& de la apli
caci6n de los citados preceptos de la Ley Hipotecaria en el supuesto de 
ejercicio de la acci6n hipotecaria contra tercero 0 en su perjuicio. La hipo
teca constituida se extendera a los objetos,muebles" frutos y re·ntas expre
sados en e1 articulo 111 de la Ley Hipotecaria, asf como a Cl1anto se expresa 
en 108 articulos 109 Y 110 de dicha Ley y en el 215 de su Reglamento, 
y particularmente a todos aquellos respecto de 108 que se requiere Ps.cto 
expreso para que la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, 
en todo caso, incluidas las nuevas constnıcCİones realizadas a: expensas 
del prestatario 0 de aquel que en su lugar se subrogare. A la extensi6n 
de la hipoteca a dichos bienes podra renunciar expresamente el banco 
al solicitar la subasta de La finca ante el Juzgado que conozca del pro
cedimiento-. 

II 

Presentada la anterior escritura ~n el Registro de la Propıedad de SeviUa 
mimero 9 fue calificada con la siguiente nota: .Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrİr los sigiıientes defectos: 1) Es
tipulaciön segunda, apartado letra a) (comisi6n de apertura): Por no estar 
especialınente garantizada en la chiusula de constituci6n de hlpot.eca (Re
soluciôn de la Direceion General de los Jlegistros y del Notariado de 23 
de octubre de 1987). 2) Estipulaci6n cuarta, ultimo parrafo (anatocismo): 
Porque de admitirse tal pacto podra "·hacer aumentar en terminos iınpre
visibles la cüra de resportsabilidad hipotecaria por principal" (Resoluci6n 
de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 20 de mayo 
de 1987, fuııdamenUı de derecho primero). 3) Estipulaci6n sexta, apartado 
b) infirıe (exhibiciôn de recibos): Por carecer de trascendenda real (ar-' 
ticulos 9 y 51.6.° del Reglamento Hipotecario). 4) Estipula.ciôn sexta., parra
fo final (facultad del banc() de sup!ir 108 pagos): Por carecer de trascen
dencia real y, ademıis, na se puedcn reclamar con carga a "costas y ga.stos~ 

(apl\ı-t'ldo eu eI que se entienden incluidos solo ios judiciales), sino a 
los gasto~ extrajuıliciales que. est.an a.segurados. 5) Estip'ı.ı1aciön septi[(,a 
(facultad de anticipar pagos): Por carecer de trascendencia real (artfculos 
9 y 51.6.(> del Reglamento Hipotecario). G) Estipulaciôn octava, apartado 
e) (falta de inscripciön en plazo); Porque la escritura contiene defecto 
insubsa'nable y no siendo inscrita en eI plazo de scis meses desde su fecha, 
10 cua! es contradictorio con los plazos de devoluc~.ön del prestamo pactado 
y con la soliciıud de extensi6n de la nota ignonindose si se ha producido 
o no et wncimier.tı:l anticIpa:do del prestamo. 7) Estipulaclôn octava, apar
tado·f) (vendmiento anticipado en caso de sı.lspensiôn de pagos, concurso 
o quiebn:ı.): a) En 10 Gue respect.a a la suspe'nsi6n de pagos por contravenir 
el articulo 9 de su ley especial, y b) en 10 que respecta al concursc y 
la quiebra, por inoperantes, ya que tales efectos son 105 previsu)s en ei 
articulo 1.915 del Cödigo Civil y 883 de! Côdigo de Comercio y por S€f 

ei del'<!cho concursa] exduida del aınlıito de la autonomia de la voluntad 
(Resoluci6n de la Direcdôn General de los Registros y de1 Notariado de 
5 de junio de 1987). 8) Est.ipulaci6n novena (gastos de otorgamiento): 
Por carecer de trasc€ndencia real, no habiendose garantizado expresa
men~ en la clausula de constituci6n de hipoteca (articulos 9 y 51.6.° del 
Reglamı: nto Hipotecario, Resoluci6n de la Direcciôn General de 105 Regis
tI'ÜS y del Notariado de 23 de octubrp.de 1987, fundamento de derecho 
cuarto). 9) Estipulaci6n decima, parrafo primero (cegimen de la cuenta 
int.erna): Por carecer de trascendencia real. Pacrafo segundo (certifica
ciones del saldo): Por no pactarse ta! posibilidad con lOS requisitos sefta
lados en tos articulos 153 de la Ley Hipotecaria y 245 del Reglamc:nto 
para su ejecuciôn, per remisi6n al articulo 1.436 de la Ley del Eııjuicia
miento Civil (Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y del 
Notariado de 16 de febrero de 1990). 10) Estipulaci6n undecima: Por care
eer de trascendencia real. ıl) Estipulaciôn duodecİlna (imputaciôn de 
pagos): Por cş.recer de ~rascendencia real (fundamento de derecho primero 
de.la Resoluciôn de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado 
de 23 de octubre de 1987). 12) Estipulaciôn decimotercera, parrafo final 
(cumplimiento de obligaciones fiscales): Por carecer dE' trascendencia real. 
13) Estipulaciôn decimocuarta, pıirrafo relativo a las constrllcciones Tea
lizadas por quien se :subrogue en lugar del prestatario: Por ser contrario 
a 10 dispue3to en ci articUıo 112 de la Ley Hipotecaria y fundamento de 
derecho octavo de la Resolucion de la Direcci6n General de los Registros 
y del Notariado de 23 de o.ctubre de 1987. 14) Estipulaci6n decimoseptima 
(gastos): Por carecer de trascendencia real y eo 10 referente a la facultad 
de -descontar 4el precio de remate 0 adjudicaciôn eI import.e del impuest.o 
municipal sobre incremento del valor de los terrenos y ga.stos inherentes ... ", 
por ser contrario a nuestro sİstema legal que impone que ıal cantidad 
(predo de remate) se destine al pago del credito hipotecario del actor, 
entregcindose el sobrante a los acreedores posteriores (articulo 131.16 .... de 
la Ley Hipotecaria). 15) Estipub.ciôn decimonçvena (fuero): Por result.ar 
contrario a la nueva redacciôn dada al articulo 131.1.° de la Ley Hipotecaria 
ya la su~isi6n en·general por la Ley 10/1992, de 30 de abriL. 16) Es
tipulaciôn vigesima primera y vigesima segunda (s.ujeciôn a impue8tos 
y segundas copias): Por carecer de trflScendencia real y rebasar los Iimites 
de la autonomia de La voluntad (artfculos 1.429 de la Ley de Enjuiciamiento 
Civil y 18 de la Ley Notarial). 17) Y finalınente, eI defecto insubsanable 
que impide la inscrİpciôn (ya que 108 anteriores no producirian este efecto, 
dado eI consentimiento prestado por los otorgantes en la estipulaci6n vige
sima) es la contradicciôn que existe en el titulo en la determinaciôn de 
la responsabilidad por intereses remuneratorios y moratorios. A) Remu
·neratorios: No se senala plazo. En La estipulaci6n segunda se senala un 
tipo inicial al 8,95 por 100 (que de asegurar intereses por tres MOS, por 
aplicaciôn del articulo 114 de la Ley Hiporecaria, supondria una cantidad 
asegurada de 1.423.050 pesetasj y si fuera por cinco aii.os, de 2.371.750 
pesetas). En la estipulaciôn segu,nda se pacta un tipo variable eon un 
mıiximo del 25 por 100, 10 que de asegurar intereses por tres anos conforme 
aı articulo 114 de la Ley Hipotecaria 8upondria una cantidad asegurada 
de 3.975.000 pesetas; y si fuera por cinco afios, de 6.625.000 pesetas. En 
la estipul.ıdi.n decimocuarta se aseguran intereses remuneratorios por 
un maximo de 477.000 peset.as (sin sefialar tipo ni plazo, y sin que coincida 
con ninguna de las cantidades antes sefı.aladas). B) Moratorios: Se encuen
tran en la misma situaciôn, dudandose del contenido de las estipulaciones 
cuarta y decimocuarta si la cantidad asegürada es de 1.900.050 pesetas 
(intereses de trea afıos al tipo inicial de111,95 por 100),0 de 3.176.750 
pesetas (intereses de cinco anos a dicho tipo inicial) 0 de 4.452.000 pesetas 
(intereses de tres afioa al tipo final del 28 por 100) 0 de 7.420.000 peset.as 
(intereses de cinco afı.os a dicho tipo final) 0 de 1.431.000 pesetas, Que 
es la tantidad asegurada en La estipuIaci6n decimocuarta ~~n 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 segunda y·cuarta 0 la decimocuarta) 
deJas contenidas cn et mismo titulo, quedando indeterminada la cantidad 
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total de que re~ponde la finca, con el consiguiente ıterjuicio para el cr~dito 
territorial y en contra del principio hipotecario de detenninaciôn 0 espe
cialidad (basico en materia rie hipotecas). 18) Se deniegan, asimismo, todas 
las referencias que en el titulo se hacen a la diferente situaci6n entre 
partes, personas" subrogadas y terceros, en cuanto alliınite de la cantidad. 
asegurada con hipoteca, ya que no eabe, en cuanto a la cuantia mwma 
del porcentaje, diferendar entre partes y terceros (articulo 12 de la Ley 
Hipotecaria, 219 de! Reglamento para su ejecuci6n y Reso)uCİôn de La 
Direcciôn General de 10.5 Registros y del Notariadfr de 16 de febrero de 
1990). Contra esta califi(,$lCi6n puede interponerse re~urso gubemativo 
en el plazo de cuatro meses en la fonna prevista en et articulo 66 de 
la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del RegIamento para su ttiecuciôn.-8e
villa, 1 de septiembre de 1994.-La Registradora de la Propiedad, Maria 
Luisa Moreno Torres Camy •. 

III 

El Procurador de los Tribuna1es don Tomas L6pez Lucena, cn repre
sentaciôn de la entidad .Citibank Espafia, Sociedad An6nima», interpuso 
recurso gubernativo contra la anterior calificaciôn y alegô: Que en el defectO 
segundo la responsabilidad esta especificaınente marcada en la estipu
laci6n decimocuarta de la escJitu:ra. Que en cuanto al defecto cuarto no 
puede decirse que es un pacto que carece de trascendencia real c.uando 
se admite la hipoteca en garantfa de dichos gastos. Que se manifiesta 
desconcierto y perplejidad entre tanta cifca calculada por la senora Regis-
tradora en 10 referente a los de(ectos remuneratorios y mocatoIios que 
considera İnsubsanables. Que hay que decir 'que se trata de una hipoteca 
de İnteCl!s' variable y de mmmo, por 10 tanto habnı que fijarse en el 
tipo maximo de interes remuneratorio, esto es. el 25 por 100 y, poc otra 
parte, en la estipulaciôn segunda b.7 se dice claramente que respecto a 
terceros eL tipo de interel? aplicable no podni superar el 25 por 100. Que 
respecto al interes moraiorio, en la estipulaciôn cuaı1a se menciona que 
sera de tres puntos por e--cima del tipi> aplicable para el perfodo 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 seni por tres anos. nunca 
por cinco, ya que la tey exige para tat caso que haya pacto expreso y 
en la escri1:ura no existe ta! pacto. Que respecto a las cifras que se establecen 
en la estipulaciôn dccirnocuarta para intereses remuneratorlos y para 108 
moratorios, hay que sen,dar que la Ley establece un maxİmo, pero no 
impide que se establezcan por debajo de ese maximo, como los cı.ue aparecen 
en la escritura. Que en 10 que concierne al rlefecto 18 (que no se dice 
sİ tiene la ('onsideraciôn de subsanable 0 nö L no parece oportuna La refe
rencia al artfculo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste y 110 es incom
parable el articulo 114 del mismo cuerpo legal. Que como fundaınentos 
de derecho hay que citar: 1. Los articulos 18 de La Ley Hipotecaria y los 
articulos 98 y 99 del Reglarnento. II. Que la senora Registmdora identifica 
la hipoteca--de m<ixİmo con la hipoteca de contratos de apertura de credito 
(indica no es de- apli.c2.ciôn el artjculo 114 de la Ley Hipoteca.ria y si el 
artfculo 153 d<" la misma) y, por tanto, se niega que toda hipoteca de 
m<ixİmo sea de apertura de rreditQ. Que -teniendo en cuenta 10 qııe dice 
la doctrina hipotecaria debe aceptar~e La total aplicaciôn del arti-culo 114 
referido a las hipote("as de mWdmo: Que la diferenciaciôn entre partes 
y terceros que regula el an-kulo 114 de la Ley Hipotecaria et'; tan aplicable 
a los prestaınos con i:nteres fijo como a los prestamos como interes variable, 
ya que el caracter de interes no altera en absoluto la naturaleza jurfdica 
del p:restamo. Que se puede decir que para el acreedor no existe perjuicio, 
ya que los intereses na cubiertos se pueden seguir en otto procedimiento 
contra el deudor principal, pues ney se ve la necesidad de que el articulo 
114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable en los 8upuestos de interes fijo 
y no en 108 de interes vaIiable, en los que la limitaciôn de la responsabilidad 

, quede circunscrita igua1mente a 108 terceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de S11 not"!, irformô: 1. 
Ac1araciôn. Que el defecto 18 cornieııza diciendo ese deniegan ...•• en virtud 
de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria. II. Anatocfsmo. 
Estipulaciôn cuarta, 1İltimo parrafo. Que en virtud del pIincipio de espe
cialidad al practicar la inscrİpciôn de la hipoteca se hanı constar et importe 
de la ohligaciôn garantizada (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). En el 
caso que nos ocupa habria que admitir que cada vez que hubiera intereses 
no satisfechos, se sum:uian al principal automaticaınente y sin necesidad 
de hacerlo constar ",n eı Registro de la Propiedad, dando lugar a una 
carga oculta, contraria a todos los postulados de nuestro sistema hipo
tecario. Que en este s<"ntido se ha manifestado la Direcciôn General de 
10s Registros en la Resoll1ciôn de 20 de mayo de 1987. III. Gastos extra
judicia1es. Que se consideran estan bien detenninados en la c1ausula de 

constituci6n de hipoteca, por 10 que confonne al articu1-o 116 de1 Regla
mento y, por )0 tanto, se rectifica en este punto la califica.ci6n. ıv. Con
tmdicciôn ~n et titulo de la detenninaciôn de responsabilidad. Que las 
clausulas que regulan la variaciôn de los interes.es remU1~eratori08 0 mora
torios son objeto de la siguiente regulaciôn: 1.0 Regulaci6n legal. Est8n 
reconocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en el a.mbito civil, 
en el pıirrafo cuarto, regIa tercera del artfculo 131 de la Ley HipotecaIia, 
pero carecen de regulaciôn legal. 2.° Construcciones doctrina1es. La doo. 
trina ha elaborado una seIie de cIiterios que ınuchos de ellos han sido 
confırmadus·jurispnıdencialmente para lograr que las d.&usulas sean con~ 
fonnes a nuestro derecho. 3.0 Criterios jurisprudenciales. Hay que dig.. 
tinguir dos grupos: A) Existencia de un tipo de referencia 0 criterio objetivo 
de variaciôn de interes (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de 
noviembre de 1900). B) Que la cl:iusula de variaciôn de interes se configure 
a modo de una hipoteca de mıiximo: a) Resoluciôn de 29 de octubre de 
1984 y b) Hesoluciôn de 20 de mayo de 1987. C) Falta de precisiôn y 
claridad: a) Resoluci6n de 23 de octubre de 1987; b) Resoluciôn de 21 
de enero de 1988, y c) Resoluci6n de 22 de marzo de 1988. 4.° Que hay 
que tener en cuenta et contenido de las c1ausulas de constituciôn de hipo
teca en relaci6n con ias estipulaciones segunda, cuarta y decimocuarta 
de la escritura calificada. 5.° Aplicaci6n al contenido de las citadas esti

.pulaciones de los criterios doctrinales y jurisprudenciales expuestos. Que 
en ausencia de regulaciôn legal, la construcciôn doctrir.al mas reciente 
exige la concurrencia de detenninados requisitos para admitir en el RegiS
tro i~ clausulas de interes variable: A) Configuraciôn de las cl3.usulas 
de interes variable (tanto remuneratorios como moratoIios) como hipo
tecas de mmmo. El tftulo asegura un ıİuiximo en perjucio de terceros, 
que paradôjicaınente es la cantidad minima aludida en et titulo. B) Claridad 
y sencillez en la redacciôn de la c1Ausula a fin de dar cumplimiento al 
principio de especialidad: 1.0 Intereses remuneratorios. Se constituye hipo
teca eh garantia de los intereses remuneratorios devengados al tipo pactado 
en La estipulaci6n segunda, y en la estipulaci6n decimocuarta no se aclara 
cwu de los dos tipos, İnicial 0 final, de la estipu1aciôn segunda se esta 
refiIiendo. EI tema es lmportante entre otrOs motivos, para saber si es 
inscribible la clausula de variaciôn de interes y, por otro lado, tal como 
esta redactada tanto se puede entender que se est.a refiriendo al parrafo 
primero romo al segundo del artfculo 114 de la Ley Hipotecaria. Que, 
en definitiva, cuaJ de Ias cinco posibilidades es la de mas valor (tres aftos 
al tipo inicia1, clnco anos al tipo inicial, tres anos al tipo m8ximo, cinco 
anos al tipo m3ximo 0 la cantidad que se seii.ala m3.x.ima sin perjuicio 
de tercero en la estipulaci6n decimocuarta) no es el Registrador de la 
Propiedad quicn dcbe decidir, ni debe' permitir que tal cumule de posi
bi1idades quede refl~ado en la inscripciôn. Que puede que en la finalidad 
perseguida sea fomentar la oscuridad en la redacci6n de la clausula a 
fin ·de defender la postura que sea ma.s conveniente en cada momento 
para el bari~o, en peıjuicio de La otra parte contratante y de la Hacienda 
Püblica. EI Registrador tiene que velar por el cumplimiento del principio 
de legalidad· y podrfa calificar la licitud de la causa, que serfa ilicita por 
oponerse a las leyes (artfculo 1.275 del Côdigo Civil). 2.° Intereses mora
torios. Que la redacdôn es identica a la examinada para los remun(>ratorios 
y pıa.ntea 108 ınismos problemas. 3.0 Pero la con!usiôn no tennina con 
10 expue8to, pues hay que seii.alar 10 que se establece en el segundo parrafo 
de la estipulaciôn decimocuarta de la ·escrittira calificada y en el apartado 
b.7. 

v 

EI Presidente del Tribunal Superior de 'Justicia de Andalucia confinnô 
la nota de la Registradora fundandose en que se pretende la inscripciôn 
de una hipoteca de mwmo y con las garantias de mwmo, a efectos 
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos del pre~tamo pudiera ~efenderse esta distinciôn, y como 
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulilerando con ello el principio de especialidad, ya 
que en la estipulacion decimocuart.a del ırtulo se dice _en perjuicio de 
terceros_ y, a efectvs de la hipoteca, no cabe esta distinciôn. 

VI 

EI Procurador recurrente apelô el auto presidencia.}, manteniendose 
en sus' alegaciones, y aftadiô: Que es cierto que no hay regulaciôn legal 
de} interes variable, pero esto no puede llevar a aplicar normas que suponga 
cambiar la naturaleza de los negocios j'ırfdieos. Que en las hipotecas de 
m8.ximo reguladas para operaciones de creditc, eyj.stc ind<"wnninacion 
tanto para eI principal romo para 108 intereses, per 10 quc las cifras que 
se garantic~n en la hipQteca deberan afectar t.anto al deudor CQmo a 10s 
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terceros, pero este no es- el caso de 108 prestaınos en 108 que eI principal 
esta perfectamente de1enninado y los intereses son 19ualmente conocid05 
por eI deudor y para La entidad financiera por 10 que no necesitan una 
protecciôn registral que se debe limitar a la defensa de IOS terceros. Que 
tas Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ot'denan 
la inscripciôn de la estipulaciôn que regula cı int;eres variable eo unOB 
supuestos similares al estabJecido eo la escritura objeto de este' l'ecurso, 
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dfa por un factor 
objetlvo y se sefiale 1imite ımiximo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaci6n las dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad 
que en el supuestd de este recurso no se niega La inscripci6n de! interes 
variable como ta1, sino por n~ indicarse qU~ la limitaciQn de la cifra garan
tizada esta establecida no s610 la garantia de terceros' sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones ea el mişmo de la escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas eXİste 
el Hmite sefıalado en beneflcio de terceros no, trasmutando la clıiusula 
de variabilidad de los intereses, La naturale7.Q de La hipoteca pactada trans-. 
formandola ,de hipoteca de trıifico en hipoteca de seguridad, y en 1as d08 
se ordena la inscripciôn de la Cıausu1a de interes variable sin objeciôn 
alguna al hecho de La cifr~ sefialada 10 sea a efectos de tercero, confonne 
10 dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria 

Fundaınento8 de Derecbo 

Vistos 108 articulos 1, 2, 9.2.", 12, 98, 107, 114, 115 y 135 de la Ley 
Hipotecariaj 51, 219 y 220 de su Reglamento, y las ResCilucione8 de 26 
de octubre de 1984, 20 de marzo y 23 y 26 de octubre de 1987, 16 de 
maya de 1989, 18 de enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 8, Il, 
12, 13, 15 y 18 de marzo de 1996: . 

1. Como el recurrente en eI escrito de interposiciôn del recurso impug
na cuatro de 108 18 defectos recogidos en la nota de califlcaci6n y en 
eI escrito de apel~iôn solicita se decIare la inscripci6n de la escritura 
calificada por DO contener defecto alguno, todos eU08 deben ser ahora 
examinad08, por,ıruis que el auto presidencia1 apelado se limite ,resoIver 
sôlo uno de ellos. 

2. El primero de 108 defectos recurridos se plantea ,8 propôsİt.o de 
la clausula cuarta de la escritura calificada en la que se preve que 108 
intereses no satisfechos a sos respeetivos venc1mientos se acumulan al 
capital para como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
clausiıla relativa a la constitucwn de la hipoteca, se dispone que se cons
tituye en garantia de la aevohıeiôn del principal del prestamo por 6.300.000, 
cantidad que es, precisamente 'el importe de dicho prestamo. No puede 
accederse a la inscripciôn de esta clıiusula, pues, auna cuando fuera lic.ito 
de anatocismo en el plano obligacional -cuestiôn que ahoca no se pre
juzga-, en el ıimbito hipotecario 0 de actuaci6n de la garantia constituida, 
108 intereses 8610 pueden reclamarse en cuanto tales y dentro de 10s lİmites 
legales y pactados, pero nunca, englobados en eI capita1. Asi resulta cla
ramente del principio registral de especialidad que en el ambito del derecho 
real 'de hipoteca impone la determinaciôn separada de las responsabi
lidades a que queda afecto el bien porprincipal ypor intereses (vid articulos 
12 de la Ley Hipot.ecaria y 220 del Reglament.o Hipotecario), diferenciaci6n 
que en el momento de la ejecuci6n determina (vid articu10 131" regla 15, 
parrafo 3 y regla 16 de la Ley Hipotecana) que- el acreedor no puede 
pretender eI cobro del eventual exceso de los intereses devengados sobre 
los garantizados con eargo a la cantidad (ıjada para la cobertura del prin
cipa1, ni a la inversa. Y &.sİ 10 impone igualmente el necesarİo respeto 
de la limitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria. en perjuicio de 
tercero, establecida en eI articulo 114 de la Ley IIipotecaria. 

3. El segundo de los defectos impugnados, eı cuarto de la nota de 
calificaciôn, reehaza la clausula por la que la entidad acreedora queda 

, faeultada para suplİr ciertos gastos (de conservaci6n de la flnca hipotecada, 
contribuciones, iInpuestos arbitrios por razôn de la misma y prima de 
seguro) y reclamarlos del prestatario con cargo a costas y gastos. Si se 
tiene en cuenta que esos mİsmos gastos extrajudicia1es quedan garanti
zados especialmente al fijarse en la clausula de constituci6n de la hipoteca 
una cantidad especifiea para su cobertura, no debe excluirse la facult.ad 
deİ acreedor para suplir dichos gastos, pero sİ la otra parte de la clausula 
que le faeult'a para recIamarlos con eargo a costas y gastos, sobre no tener 
aqueıIos ta1 condici6n de costas y gastos procesales, ello resultaria incon· 
gnıente con la fijaci6n de esa r('sponsabi1idad especial para su cobertura. 

4. En el defecto numero 17 de la nota recurrida, no euestiona el Regis
trador, en si misma, la previ5i6n coJttenida en la eIausula segunda 'relativa 
a la variaci6n del tipo de interes retnunerat.orio, conforme a la eual •... 
a los so105 efectüs hipotecarios establecidos en la clausula decİmocuarta 
(relativa a la constituci6n de la hipoteca) y respecto a terceros, eI tipo 
de İnteres aplicable no podra superar eI 25 por 100 ... ~ (el inidal es eI 

8,95 por 100); 10 que alega es la contradiciôn existente en la determinaciôn 
de la responsabilidad hipotecarıa por lnt-ereses remuneratorios, pues en 
la Cıausula decimocuarta se estableee que .la hipot.eca se constituye ... 
en garantia del ... pago de intereses remuneratorİos devengados al tipo 
pactado en la estipulaciôn segunda por un m8.ximo en perjucio de tercero 
de eonforme al artfculo 114 de la Ley Hipotecaria de 477.000 pesetas~, 
y, esta cantidad, al no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres 
afıos de intereseş, 'ca1culados al tipo inieia1 de! '8,95 por 100 0 al tipo 
mıixİmo del 25 por 100. EI defecto, tai. y como se plantea -no cuestlona 
la fıjaci6n del limite mıixftno de varlaciôn de intereses s610 frente a ter
ceros-, no puede ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipa. 
tkcarla, la delimitaciôn de ıa responsabiJidad hipotecaria por intereses 
en perjuicio de tercer08, tiene un Umite maximo de Cİnco afıosj en ning6n 
caso, podnin reclamarse frente a terceros, intereses de mas de cinco anua~ 
lidades. Ahora bien, 'dentro de este m8.Xİmo la Ley posibilita La libertad 
de pacto, La cual puede ejercitarse, bien fıjando un riumero de afi.os dis
tintos, dentro del mıixim~ de cinco, que en conjunciôn con el tipo de 
intereı:ı previamente establecido, determinani ese mAximo de responsa
bilid~d por interes, ajustado a las exigencias del principio de especialidad 
(vid articulo 12 de la Ley Hıpotecaria), bien, fijando simplemente una 
cantidad, mmma (que na habni de exceder del resultado de aplicar el 
tipo de İnteres establecido, a un perfodo de cinco anos -vid artfculo 220 
de! Reglamento Hipotecarİo-)j pero en moda alguno se preCİsa que en 
este segundo caso dicha cantidad corresponda necesariamente a los inte. 
reses de tres anualidades, ni que se espeeifique el plazo que dicha cantidad, 
en conjunciôn con el tipo de interes pactado, impliea. 

La misma cuestiôn y en IOS mismos terminos se plantea por el Regis
trador en reIaci6n a los intereses de dem6ra, debiendo ser la soluci6n 
identica. 

5. Respecto al defecto numero 18 de la nota impugnada, na puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de c'oncreciôn de las' especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
qu,e ya senalara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febreı:& 
de 1990: La detenninaciôn de la responsabilidad hipote,caria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capita1, interes, etc.) en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a t:odos los efectos, 
favorables y advers05, y los mismo en las reIaciones COR terceros que 
en las existentes entre el acreedor hipotecario y el dueİio de la flnca hipa. 
tecada que 'sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba 
ser confundida con la que establece que la limitaci6n por anualidades, 
~cogida en er artıculo 114 de la Ley Hipot.ecaria 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, 20 de marzo de 1996.~El Director ge-neral Julİo Burdiel 
Hernandez. 

Sr. Presidente del Tribuna1 Superior de Justicia de Andalucia. 

9778 RESOLUCION<k21 <kmarzo <k 1996, <k/aDirecci6n iJe1ıe. 
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso gu.ber
nativo interpııesto por ~L Procurador de los Tribunales don 
Tomas Löpez Lucena, en nombre de -Citibank Espana, 
Sociedad An6nima-, contra la negativa de la Registradora 
de la Propiedad de Sevilla nümero 9 a inscribir una escri
tura de presta:mo hipotecario, en virtud de apelaci6n deL 
recurrente. 

En ei recurso gubemativo interpuesto por, el Procurador de los Tri
bunales, don 'tomas Lôpez Lucena, en nombre de .Citibank Espafi.a, Socie
dad An6nİma~; contra la negativa de La Registradora de la Propiedad de 
Sevilla mlmero 9 a inscribir una eseritura de prestamo hipotp.eario, en 
virtud de...ape1aciôn del recurrente. 

Heeh08 

EI dia 24 de marzo de 1994, «Citibank Espana, Sociedad Anônima", 
y don Rafael Sevidanes Jimenez y dona Tamara Maria del Moral Fernand("z 
otorgaron escritura de prestamo con ga.rantia hipoteearia ante el Notario 
de Sevilla, don Luis Marin SicHia, por el que la entidad lıancarikoncedi6 
a los citados seİiores un prestamo por importe de 4.500.000 peset.as, Jos 
cuales constituyeron hipoteea sobre una flnca urbana de su propiedad 


