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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 
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sita eD Sevilla, en garantia de la devoluci6n del capital prestado. En la 
referida escritura se hicieron entI"e ouas, las siguientes estipulaciones; 
• Segunda: Este prestamo devengara.: ... b) un interes qUe se calculara a 
todos los efectos, que conforme a derecho sea posible, aplicando al capita1 
pendiente de devoluciôn y por cada periodo de devengo de interes, el 
tipo de interes vigente durante eI perfodo de vigencia correspondiente ... 
b.3. Se entiende por tipo de interes vigente, el resultado de aiıadir durante 
toda la vida del contrato a un .tipo de referenda, un diferencial f:ıjo del 
1,25 por 100. En La actualidad, eI tipo de referencia convenido entre las 
partes es del 7,70 por 100. En consecuencüi, para el primer perfodo de 
vigencia de interes, el tipo de interes queda establecido, y asi 10 convienen 
las partes, en e18,95 por 100 ... b.7. Sin peıjuicio del mecanisrrw de revisi6n 
de! tipo de interes establecido en los parrafos anteriores, que tiene plena 
validez entre las partes, a los solos efectos hipotecarios establecidos en 
la estipulaciôn decimocuarta y respecto a terceros eI tipo de interes apli
cable no podra superar el 25 por 100. Cuarta.-En el supuesto de que 
el prestatario demorase el pago de cualquier obligaci6n vencida, bien en 
su vencimİento original 0 por aplicaci6n de la estipulaci6n octava, el saldo 
debıdo devengara, de forma aut.omatica, siır necesidad de reCıamaciön 0 
intimaci6n alguna (como contraprestaci6n de uso ,y pena de incumpli
miento), intereses en favor del Banco, exigibles rua adia y liquidables 
mensualmente, 0 antes si la mora hubie.s;e 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 acumularan al capital, para, como aumento del mismo, devengar nuevos 
intereses, sin perjuicio de la facultad que conceqe al BancQ la estipulaciôn 
octava para la resoluci6n del prestamo. Sext3.- ... El Banco podra suplir 
los pagos relacionados en la presente estipulaciôn (de conservaci6n· de 
la ffnca hipotecada, contribuciones, irnpuestos y arbitrios por razôn de 
la misma y prima de seguro) y reclamarlos al prestatario con cargo a 
costas y gastos. Decimocuarta.-Sin perjuicio de su responsabilidad per
sona! solidaria, el prestatario constituye primera hipoteca, con arreglo 
al articulo 217 del RegIamento Hipotecario a favor del Banco, que la acepta, 
sobre la finca que se desc,ribir.a al final de las estipulaciones de esta escri
tura, en garantia de la devoluci6n del prestamo por 4.500.000 pesetas, 
del pago de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la 
estipulaciôn segunda por un mıiximo en perjuicio de terceros, conforme 
al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 405.000 pesetas; del pago de 
interescs moratorios devengados al tipo pactado en la estipulaciön cuarta 
por un mWd.mo en perjuicio de terceros asimismo conforme al articu-
10 114 de la Ley Hipotecaria, de 945.000 pesetas; de! reintegro de 720.000 
pesetas, como maximo, por las cost.as y gastos derivados de la eventual 
reclamaciônjudicial del prestamo y del reintegro de 180.000 pesetas, como 
nüiximo, por los anticipos que hiciese el Banco de aquellos gastos extra
judiciales que guardf!n ~onexiôn con la efectividad de La garantia y la 
conservaciôn de 105 bienes hipotecados, como son, entre otros, el pago 
de Ias contribuciones y arbitrios que graven la fınca hipotecada, y los 
gastos de comunidad y primas de seguro correspondientes a la misma. 
Las cifras maximas de responsabilidad hipotecaria por intereses no Umi
tiran, conforme a los aludidos preceptos, la pdsibilidad de reclamar contra 
el prestatario, 0 contra quien se haya subrogado contractualmente en la 
deuda hipotecaria, los intereses devengados conforme a la estipulaciôn 
cuarta, sin perjuicio de los limites resultantes de la aplicaciôn de los citados 
preeeptos de la ley hipotecaria en eI supuesto de ejercicio de la acci6n 
hipotecaria contra tercerQ 0 -en su peıjuicio. La hipoteca constituida se 
extendeni a los objetos muebles, fnıtos y rentas expresados en el articu-
10 111 dE! la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto se expresa en los articu
los 109 y 110 de dicha Ley y en el215 de su RegIament,o, y particularmente, 
a todos aquellos respecto de los que se req\lİere paeto expreso para que 
la hipoteca se extienda a ellos, debiendo entenderse, en todo easo, incluidas 
las nuevas constnıcciones realizadas a expensas del prestatario 0 de aquel 
que en su lugar se subrogare. A la extensiön de la hipoteca a dichos bienes, 
podr8 renunciar expresamente el Banco al solicitar la subasta de la fmca 
ante el Juzgado que conozca del procedimiento~. 

II 

Presentada la anterior escritura en eI Registro de la Propiedad de Sevilla 
numero 9 fue califıcada con La siguiente nota: «Denegada la inscripciôn 
del precedente documento por concurrir los siguientes defectos: 

1. Estipulaciôn segunda, apartado letra a -comisiôn de apertura-: 
Por no estar especialmente garantizada en la clausula de constituciôn de 
hipoteca (Resoluci6n de la Direcciôn General de los Registros y Notariado 
de 23 de octubre de 1987). 

2. Estipulaciôn cuarta, ultimo parrafo -Anatocismo-: Porque de admi
tirse t.al pacto podria _Hacer aumentar en terminos irnprevisibles la cifra 

de responsabilidad hipot.ecaria por principal- (Resoluci6n de la Direcciôn 
General de Registros y Nota.riado d.e 20 de maya de 1987, Fundamento 

. de Derecho 1.0) . 
3. Estipulaciôn sexta, apartado b), in fme -exhibiciôn de recibü&-: 

Por carecer de trascendencia real (artfculos 9.° y 51~.0 del Reglamento 
Hipotecario ). 

4. Estipulaci6n sexta, pıirrafo final ..... facuItad del Banco de suplir 108 
pagos-: Por carecer de trascendencia real y ademas, no se puede reclamar 
con cargo a .costas y gastos. (apartado en el que se entienden incluidos 
sôlo los judiciales), sino a los gastos extr~udiciales que estan asegurados. 

5. Estipulaciôn septima -facultad de anticipar pagos-: Por carecer 
de trascendencia real (artit'ulos 9.° y 51~.0 del Reglamento Hipotecario). 

6. Estipulaci6n octava, apartado e) -falta de inscripciön en plazo-: 
Porque la escrjtura contiene defecto insubsanable y no siendo inscrita 
en el plazo de seis meses desde su fecha, 10 cual es contradictorio con 
los plazos de devoluciôn del prestamo pactado y con la solicitud de exten
siön de la nota ignorıindose si se ha producido 0 no el venciıniento anti-
cipado de! prestamo. . 

7. Estipulaci6n octava, aparta.do f) -vencimiento anticipado en caso 
de suspensiön de pagos, concurso 0 quiebra-: a) en 10 que respecta a 
la suspensiôn (Le pagos por contravenir el articulo 9 de su ley especia1; 
b) en 10 que respecta al concurso y la quiebra, por inoperantes, ya que 
tales efectos son los previstos en eI artfculo 1.915 del Côdigo Civil y 883 
de.I Côdigo de Comercio, y por ser el Derecho concursal materia excIuİda 
del ambito de la autonomİa de ~a voluntad (Resoluciôn de La DirecQôn 
General de 10s'Registros y del Notariado de 5 dejunio de 1987). 

8. Estipulaciôn novena, -Gastos de otorgamiento-: Por carecer de 
trascendencia real, no habiendose garantizado expresamente·en la clausula 
de constituci6n de hipoteca (artfculos 9 y ·51~.0 del Reglamento Hipo
tecario, Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros y del Notariado 
de 23 de octubre de 1987, Fundamento de derecho 4.°). 

9. EstipuIaciôn decima: Pıi.rrafo prirnero (regimen de la cuenta inter
na): Por carecer de trascendencia real. fıi.rraCo segundo (certificaciones 
deI saldo): Por no pactarse tal posibilidad con 108 requisitos senalados 
en los ap.iculos 153 de la Ley Hipotecaria y 245 del RegIamento para 
su ejecuciôn, por remisiôn al artfculo 1.435 de la Ley d.e Ef\juiciamiento 
Civil (Resoluci6n de la Direcciôn General de 108 Registros 'y del Notariado 
de 16 de febrero de 1990) 

10. Estipulaciôn· undecima: Por carecer de traBcendencia real. 
11. Estipulaci6n -duodecima -Imputacion de pagos-: Por carecer de 

trascendencia 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. Est.ipulaciôn decimotercera, parrafo final (cumplimiento'de obli~ 
gaciones fiscales): Por carecer de trascendencia real. 

13. Estipulaciön decimocuarta, parrafo relativo a las construcciones' 
realizadas por quien se subrogue en lugar del prestata.rio: Por ser contrario 
a 10 dispuesto en el articulo 112 de la Ley Hipotecaria y Fundamento 
de Derecho 8.° de la Resoluciôn de la Direcciôn General de los Registros 
y deI Notariado de 23 de octubre de 1987. 

14. Estipulaciön decimoseptima (gastos): Por carecer de trascenden
cia real y no en 10 referente a la facultad de .descontar del precio de 
remate 0 adjudicaciôn el importe del iınpuesto municipal sobre incremento 
del va10r de los terrenos y gastos inherentes ...• , por ser contrario a nuestro 
sistema lega1 que impone que tal cantidad (-precio de remate-) se destine 
al pago del credito hipotecario del actor, entregandose el sobrante a los 
acreedores posteriores (artfculo 131.16.8 de la Ley Hipotecaria). 

15. Estipulaciôn deciınonovena (fuero): Por resultar contrarİo a la 
nueva redacciôn dada al artİculo 131.1.° de la Ley Hipotecaria y a la sumi
siôn en general por la Ley 10/1992, de 30 de abril. 

16. Estipulaciones vigesimo priınera y vigesiıno segunda (sujeciôn a 
impuestos y segundas copias): Por ~er de trascendencia real y rebasar 
los limites de la autonomİa de la voluntad (artiCUI08 1.429 de la Ley de 
Ef\juiciamiento Civil y 18 de la Ley Notarial). 

17. Y finalmente, eI defecto insunsanable que iınpide la inscripciön 
(ya que los anterior~ no producman este efecto, dado el consentimiento 
prestado por los otorgantes en la estipulaciôn vigesima) es la contradicciön 
que existe en el titulo en la determinaci6n de la responsabilidad pOr inte
reses remuneratorios y moratorios. 

A) Remuneratorios: No se seftala plazo. En la estipulaci6n segunda 
se senala iln tipo inicial al 8,95 por 100 (que de asegurar intereses por 
tres afios, p~r aplicaciön del artfculo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria 
una cantidad asegurada de 1.208.250 pesetas, y si fuera por cinco anos 
de 2.013.750 pesetas). En la estipulaciön segunda se pacta un tipo variable 
con un mıiximo del25 por 100,10 que, de asegurar por tres aii.os conforme 
al artlculo 114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada 



BOE num. 106 Jueves 2 mayo 1996 15493 

de 3.375.000 pesetas, y si fuera por cinco afiOB de 5.625.000 pesetas. En 
la estipulaciôn decimocuarta se aseguran intereses remuneratorios por 
un mmmo de 405.000 pesetas (sin seiia1ar tipo ru plazo, y sin que coincida 
con lIinguna ge las cantidades antes sefialadas). 

B) Moratorios: Se encuentran en La misma situaciôn, dudandose del 
contenido de tas estipulaciones cuarta y decimocuarta si la cantidad &se

gurada es de 1.613.260 pesetas (intereses de tres anoB al tipo inicial del 
11,96 por 100), 0 de 2.688.750 pesetas (intereses de cinco anOB a dicho 
tipo inicial), 0 de 3.780.000 pesetas (inte:reses de tres anos al tipo fmal 
del 28 por 100), 0 de 6.300.000 pesetas (intereses de cinco aİi.oB a dicho 
tipo final), 0 de 945.000 pesetas que es la, cantidad asegurada en la esti
pulaciôn decimocuarta sİn sefıalar tipo ni plazo. A la vista de 10 expuesto, 
surge la duda de que estipu1aci6n es la de mayor va!(lır y debe prevalecer 
(1a 2.a y 4.a 0 la 14.a) de las contenidas en el m.ismo titulo, quedando 
indeterminada la cantidad total de que responde la finca, con el consi
guiEmte perjuicio para eI credito territorial y en contra del principio hipo
tecario de detenninaci6n 0 especialidad (basico en materia de hipoteca). 

18. Se deniegan, asimismo, todas las referencias que en el titulo se 
hacen a la düerente situaci6n entre part.es, personas subrogadas y terceros, 
en cuanto al limite 'de i~ cantidad asegurada con hipoteca, ya que no 
cabe; en cuanto a la cuantia' mwma del porcentaje, diferenciar entre 
partes y tercero (articulos 12 de la Ley Hipotecaria, 219 de su Reglamento 
para su ejecuci6n y resoIuci6n de la Direcci6n General de' los Registros 
y de} Notariado de 16 de febrero de 1990). Contra esta calificaci6n puede 
interponerse recurso gubernativo en eI plazo de cuatro meses en la forlna 
prevista en los articulos 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del 
Reglamento para su ejecuci6n. 

Sevilla, 19 de agosto de 1994.-La Registradora de la Propiedad, Maria 
Luİsa Moreno Torres Camy.. • . 

III 

Et Procurador de los Tribunales, don Tomas L6pez Lucena, en repre
sentaci6n de la entidad ıCitibank, Sociedad An6nima., interpuso recurso 
gubernativo eontra la anterior califieaeiôn yalegQ: Que en eI defecto segun
do la responsabilidad esta especificamente mareada en la estipulaciôn 14 
de la escritura. Que en cuanto al defecto euarto no' puede decirse que 
es un pacto que carece de traseendencia real cuando se admite la hipoteea 
en garantia de dichos gastos. Que se manüfesta desconderto y perplejidad 
entrt> tanta cifra calculada por la senora Rcgistradora en 10 referente a 
los defeetos remuneratorios y moratorios que considera insubsanables. 
Que hay que decir que se trata de una hipoteca de interes variabIe y 
de m8.ximo, por 10 tanto habni que fıjarse en el. tipo mAximo de interes 
remuneratorio, esto es, el25 por 100, y,·por otra parte, en la estipulaciôn 
segunda b.7 se dice claramente que respecto a tereeros eI tipo de interes 
aplicable no podra superar el25 por 100. Que respeeto aı interes moratorio, 
en la estipulaeiôn cuarta se menciona que sera de tres puntos por encima 
del tipo aplicable paı:a eI peTiodo de vigencia del interes a que se produce 
eI impago; esto es, el 25 por 100 + 3 .. 28 por 100. Que la vigencia deI 
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 tal paeto. 
Que respecto a las cifras que se estableeen en la estipulaciôn 14 para 
intereses remuneratorios.y para los moratorios, hay que senalar que la 
ley establece un max:imo, pero no impide que se establezcan por debaJo 
de ese m8ximo, .como los que apaı:ecen en la eser~tura. Que en lo que 
concierne al defecto 18 (que no se dice si tiene la consideraciôn de sub
sanable' 0 no) no parece oportuna la referencia al articulo 12 de la Ley 
Hipotecaria, ya que subsiste y no es incomparable eI articulo 114 del mismo 
cuerpo legal. Que como fundamentos de derecho hay que citar: 1. Et articulo 18 
de la Ley Hipotecaria y 105 articulos 98 Y 99 del Reglamento. il. Que la 
senora Registradora identifica la hipoteca de m~mo con la hipoteca de 
contra1:os de apertura de crMi.to (indica no es de aplİcaciôn el articulo 114 
de la Ley Hipotecaria y sİ el artlculos 153 de la misma), y por tanto, 
se niega que toda hipoteca de rruixiino sea de apertura de credito. Que 
teniendo en cuenta 10 que dice la doctrina hipou.caria, debe aceptarse 
la total aplicaeiôn del artfculo 114 referido a lai hipotecas de m8ximo. 
Que La diferenciaciön cntre partes y tereeros que regula el articulo 114 
de la Ley Hipoıe<:aria es tan aplicable a los prestamos con interes fıjo 
como a 108 prestamos con interes variable, ya que el canicter de interes 
no altera eo absoluto la naturaleza jurldica del prestamo. Que se puede 
decir que para ei acreedor no exlste perjuicio, ya que los intereses no 
cubieTtos se pueden seguir en otto procedimiento eontra eI deudor prin
cipal, PUC& no se ve la necesidad de que eI articul.o 114 de la Ley Hipotecaria 
sea aplicable en los supuestos de iııteres fJjo y no en los de interes variable, 
en 105 que La limitadôn de la rpsponsabiHdad quede circuflscrita., igual
mente a 103 terceros. 

IV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota., inform6: 

1. Aclaracİôn. Que el defecto 18 comienza diciendo «se deniegan .; .... 
en virtud de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria. 

Il. Anatocismo. Estipulaciôn euarta, ultiıno pıirrafo. Que en vtrtud 
del principio de especialidad al practicar la inscripciôn de la hipoteca 
se hara constar el importe de La obligaci6n garantiza.da (articulo 12 de 
la Ley Hipotecaria). En el caso que nos ocupa habrfa que admitir que 
cada vez que hubiera intereses no satisfechos, se sumarian al principal 
automaticamente y sin necesidad de hacerlo constar en el Registro de 
la Propiedad, dando lugar a una carga oculta, contraria a todos los pos
tulados de nuestro sistema hipotecario. Que en este sentido se han mani
festado La Direcciôn General de 105 Registros en la Resoluciön de 20 de 
mayo de 1987. 

[II. Gastos e:xtrajudiciales. Que se consideran estan bien detenninados 
en la chiusula de constituciôn de hipoteca, por 10 que conforme al artieulo 
116 de! Reglamento y, por 10 tanto, se rectifica en este punto la ealificaci6n. 

IV. Contradieciôn en eI titulo de La determir:ıaciôn de responsabilidad. 
Que las clausulas que regulan la variaciôn de tos intereses remuneratorios 
o moratoriO!J"Son objeto de la siguiente regulaciôn: 

V' Regulaciôn legaI. Est8.n reconoeidos en cuanto a su existencia y 
admisibilidad y en el ambito civil, en el parrafo euarto de la regla tercera 
del articulo 131 de la Ley Hipoteearia, pero carecen de regulaciôn lega1. 

2.0 Construcclones doctrinales. La doctrina ha elaborado una serie 
de criterİos que muchos de eOos han sido confirm8dos jU]'İsprudencia1-
mente para lograr que tas clausulas sean conformes a nuestro derecho. 

3.0 Criterios jurisprudenciales. Hay que distinguir dos grupos: 
A) Existencia de un tipo de referEmcia 0 criterio objetivo de variaci6n 
de interes (Resoluciones de 7 de octubre de 1988 y 13 de noviembre 
de 1990). B) Que la cbiusula de variaciôn de int.eres se configure a modo 
de una hipoteca de max:imo: a) Resolucİôn de 29 de octubre de 1984 y 
b) Resoluciôn de 20 de mayo de 1987. 

C) . Falta de precisiôn y claridad: a) Resolueiôn de 23 de octubre de 
1987; b) Resoluciôn de 21 de enero de 1988, y e) Resoluciôn de 22 de 
marzo de 1988. 

4.0 Que hay que tener en cuenta eI contenido de las ehiusulas de 
constituciôn de hipotecaen relaciôn con las estipuIaciones 2.a , 4.a ' y 14.a de 
la escritura calificada. 

5.0 Aplicaciôn al contenido de las citadas estipulaciones de los cri
terios doctrinales y jurisprudenciales expuestos. Que en auseneia de regu
laciôn legal, la construcCİôn doctrinal mas reciente exige la concurrencia 
de determinados requisitos' para admitir en el Registro las clausuIas de 
interes variable: 

A) Configuraciön de las clausulas de interes variable (tanto remu
neratorios como moratorios) como hipotecas de nuiximo. EI.titulo asegura 
un ma.ximo en peıjuicio de terceros, que paradôjicamente es la cantidad 
mİnİma aludida en eI titulo. 

B) Claridad y seneilIez -en La redacciôn de la clausula a fin de dar 
cumplimiento al principio de especialidad: 1.0 Intereses remuneratorios. 
Se constituye hipoteca e~ garantia de los intereses remuneratorios deven
gados al tipo pactado en la estipulaci6n 2.a y en La 14.a no se aclara emil 
·de los dos tipos, inicial 0 final, de la estipulaciôn 2. a se est8. refiriendo. 
El tema es· importante entre otros motivos, para saber si es inscribible 
la clausula de variaciôn de interes y, por otro lado, tal como est8.Tedactada 
tanto se puede entender que se est8. refiriendo al parrafo primero como 
al segundo del artiçulo 114 de la Ley Hipotecaria. Que, en definitiva emil 
de las cineo posibilidades es la qe mas valor (tres afı.os al tipo inicial, 
cinco aiios al tipo inicial, tres afios al tipo maximo, cinco afios al tipo 
mAximo 0 la cantidad que se senala mmma sin perjuicio de tercero en 
la estipulaci6n 14.a) no es el Registrador de la Propiedad quien debe decidir, 
ni debe permitir que tal cumulo de posibilidades quede refiejado en la 
inscripciôn. Que puede que la fina1idad persegiıida sea fomentar la oscu
ridad en la redacciôn de la clausUıa a fin de defender la postura que 
sea ma.s eonveniente en cada momento para el Banco, en peıjuicio de 
la otra parte contratante y de la Hacienda publica. El Registrador tiene 
que velar por eI eumplimiento del principio de Iegalidad y podTia califl.car 
la licitud de la causa, que seTia ilicita por oponerse a Ias Ieyes (articulo 
1.275 del C6digo Civil). 2.0 Intereses moratorios. Que la redacci6n es 
identica a la examinada para los remuneratorios y plantea los mismos 
problemas. 3.° Pero la cOlÜusi6n no termina con 10 expuesto, pues hay 
que seftalar 10 que se establece en el segundo parrafo de la estipuIaci6n 
14.a de La eseritnra calificada y en eI apartado b.7. 
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v 

El Presidente de! Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirm6 
la nota de La Registradora . fundandose en que se pretende ]a inscripci6n 
de una hipoteca de m8ximo y con tas "garantias de m8.ximo, a efeçtos 
hipotecarios, na eabe distingui,r entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
Que a efectos de) prestamo pudiera defenderse esta distinci6n, y como 
en la escritura no aparece debidamente aclarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con eno cı principio de especia1idad, ya 
Que en la estipulaci6n 14.8 del titulo se dice «cn perjuicio de terceros
y, a efectos de la hipoteca, na cabe esta distinei6n. 

VI 

El Procurador recurrente ape16 el auto presidendal, mantenİendose 
en sus alegaciones, y afıadi6: Que cs cierto que na hay regulaci6n legaI 
del interes variable, pero esto na puede llevar a aplicar normas que suponga 
cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas de 
m8.x1mo reguladas para operaciones de credito, existe indeterminaci6n 
t.anto _ para el principal como para los intereses, por 10 que i~ cifras que 
se garanticen en la hipoteca debenin afectar tanto al deudor como a los 
terceros, pero este no es eI caso de los prestamos en los que eI principal 
esta perfectamente determinado y loı:; intereses son igualmente conocidos 
por el d~uaor y para la entidad fınanciera por 10 que no necesitan una 
protecci6n registral que se debe limjtar a la defensa de 105 tercer05. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripci6n de la e5tipulaci6n que regula el interes yariable en unos 
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dİa por un factor 
objetivo y se sefıale limite ıpwmo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaci6n las dos Resoluciones citadas porque si bien es verdad 
que en el supuesto de este recurso no se niega la inscripciôn del interes 
variable como tal, sino pqr no indicarse que la limitaci6n de la cüra garan
tizada esta est.ablecida no s610 la garantia de teı:ceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciənes es el mismo de la escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
ei limite seftalado en beneficio de terceros no trasmutando la cla.usula 
de variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans

lformandola de hipoteca de tnifıco eo hipoteca de .seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripciôıı de la cla.usula -de interes variable sin objeci6n 
a1guna al hecho de la cüra senalada 10 sea a efectos de tercero, conforrne 
10 dispuesto en el artİculo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 1, 2, 9.2.°, 12, 98, 107, 114, 116 y 136 de la Ley 
Hipotecaria; 61, 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, 18 de enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 23 de 
febrero, 8,11,12, 13i 15, 18y 20 de mano de 1996. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposici6n del recurso impug
na cuatro de los 18 defectos recogidos en la nota de ca1ificaci6n y en 
eI escrito de apelaci6n solicita se declare la inscripci6n de la- escritura 
ca1ificada por no contener defecto alguno,. todos ellos deben ser ahora 
examinades, por mas que el auro presidencial apelrujo se limite a resolver 
sôio une de eUos. 

2. Ei primero de los defectos recurrido.."l se plantea a propôsito de 
la clausukı cuarta de la escritura calificada en la que se preve que 108 
in1ıereses no satisfechos a sus respectivos vencİmientos se acumulan al 
capital para como aumento del mismo, devengar nucvos intereses. En la 
t:lausula relativa a la c0Ilstituci6n de la hipoteca, se dispone que se con8-
titttye en garantia de la devoluciôn del prineipal del prestamo. por 
4.600.000.000 pesetas, cantidad que es, precisamente el iınporte de dicho 
pr6stamo. No puede acceders'e a la inscripci6n de esta cbiusula, pues, 
aun cuando fuera i1icito el pacto de anatocismo en el plana obligacional 
-cuesti6n que ahora no se prejuzga-, en et a.mbito hipotecario 0 de actua~ 
ciön de la garantfa oonstituida, los intereses s610 pueden rec1amarse en 
cuanto taJes y deR-tro de 108 limites IegaIes y pactados, pero nunca, englo
bados en el capital. Asf resulta claramente del principio registral de espe
cialidad que en el ambito del derecho real de hipoteca impone La deter
minaci6n 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 RegJamento Hipotecario), diferenciaci6n que en eI momento de 

la ejecuciôn detennina (vid articulo 131, regla 16, pıirrafo 3 y regla 16 
de la Ley Hipotecaria) que e1 acrcedor no puede pretender el cobro de! 
eventual exceso de los interese8 devengados sobre los garanti7..ados con 
cargo a la cantidad fıjada para la cobertura del principal, ru a la inversa. 
Y asi 10 impone igualmente eI necesario respeto de la limitacion legal 
de la responsabilida8 hipotecaria en perjuicio de tercero, establecida en 
~ı articulo 114 de ta Ley Hipotecaria. 

3. El segundo de 108 defectos impugn.ados, el cuarto de La nota de 
califıcaci6n, rechaza La clƏ.usula por la que la entidad acreedora queda 
facultada para suplir Cİertos ga5tos (de conservaci6n de la finca hipotecada, 
contribuciones, impuestos arbitrios por razôn de la misma y prima de 
seguro) y reclamados del prestatario con cargo a costas y gastos. Si se 
tiene en cuenta que esos mismos gastos extrajudiciale~ quedan garanti
Zados especialmente al fıjarse en la clausula de constituciôn de la hipoteca 
una cantidad especifica para su cobertura, no debe excIuirse la facultad 
del acreedor para suplir dichos gastos~ pero si la otra parte de la c1aıisula 
que Le fac~lta para reCıarnarlos con cargo a costas y gastos, sobre no tener 
aquellos tal condici6n de costas y gastos procesales, eUo resultaria incon
gnıente con la iıjaci6n de esa responsabi1idad especial para su cobmura. 

4. En el defeeto numero 17 de la nota recurrida, no cuestiona eI Regis
trador, en sİ mismo; la previsi6n conteni.da en la c1a.usula segunda relativa 
a la yariaciôn del tipo de interes remuneratorio, confonne a la cual t' .•• 

a los 8010s efectos hipotecarios establecidos en la clƏ.usula 14 (relativa 
ala constituciôn de]a hipoteca) y respecto a'terceros, el tipo de interes 
aplicable no podra superar el 25 por 100 .... (el inicial es eı 8,95 POl" 

100); 10 que alega es la contradicci6n existente en la determinaciôn de 
la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la 
clıi.usula 14 se establece que .la hipoteca se constituye .... en garantia 
del ... pago de intereses remuneratprios deve,ngados al tipo pactado en 
la estlpulaci6n seguııda por un mıixiıno en perjuicio de tercero de conforme 
al artİculo 114 de la Ley Hipotecaria de 406.000 pesetaS_, y esta cantidad, 
al no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres aftos de intereses, 
ca1culados al tipo inicia1 del 8,96 por 100 0 al tipo mmmo del 26 
por 100. Ei defecto, tal y como se plantea .,...no cuestiona la fijaciôn del -
limite m8.ximo de varİaci6n de intereses s610 frente a terceros-, no puede 
ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la delimi
taciôn de la respom.abilidad hipbtecaria por intereses en perjuicio de ter
cer08, tiene un limite mmmo de cinco 'aiios; en ningt1n caso, podran recla
marse frente a terceros, intereses de mas de cinco anualidades. Ahora 
bien, dentro de este miı.ximo la ley posibilita la libertad de pacto, la cual 
puede ejercitarse,'bien fijando un mİmerO> de afios distinto, dentro del 
m8.x1mo _de cinco, que en conjunci6n con el tiı>o de interes previamente 
establecido, determinari, ese mAximo de responsabilidad por interes, ajus
tado a las exigencias del principio de especialidad (vid articulo 12 de 
la Ley Hipotecaria), bien, fijando, simplemente, una cantidad (ınaxima 
que no habm de exceder del resultado de apl1car el ti.po de interes esta
blecido, a un periodo de cmco ano8 (vid articulo 220 del Reglamento Hipo
tecario}-; pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso dicha: 
cantidad corresponda necesariamente a los intereses de tres anualidades, 
ni que se especifıque que eI plazo que dicha cantidad, en conjunci6n con 
el tipo de interes pactado, iınplica. 

La nıisma cuestiôn' y en los mismos terminos se plantea por el Regis
trador en relaci6n a los intereses de demora, t;lebiendo ser la soluci6n 
id~nt1ca. 

6. RespectO al defecto mimero 18 de la nota ,-impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concreciôn de las especfficas 
referencias que se cue8tionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya sefialara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de 1990: La detenninaci6n de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interes, etc.)'en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos 105 efectos, 
favorables y adversos, y- 10 mismo en las rel8€İones con terceros que en 
las existentes entre eI acreedor hipotecario y el duefıo de la finca hipotecada 
que sea a la vez «eudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la limita:ciôn por anualidades, recogida 
eq el articulo 1 ı 4 de la Ley Hipotecaria, s610 opera cuando existe perjuicio 
de tercerro. 

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

Madrid, 21 de marzo de 1996.-EI Director general, JOOo Burdiel Her
nandez. 

Sr. Presidente de! Tribunal Superior de Justicia de Andalucia. 


