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El Procurador recurrente apelô el auto presidencial, manteniendose 
en sus a1egaciones, y anadi6: Que cs cierto que no hay regulaci6n legal 
del interes variable, peto esto na puede llevar a aplicar norma.., que suponga 
cambiar la natura1eza de 108 negocios juridicos. Que eo las hipotecas de 
m8Jdmo resuladas para operaciones de credito, existe indeterminaci6n 
tiınto para eI principal como para 108 intereses, por 10 que las cifras que 
se garanticen eo la hipoteca deberan afectar tanto al deudor como a los 
terceros. peto' este na es' el caso de 108 prestamos en 108 que el principal 
esta perfectamente determinado y los intereses son igualmente conocidos 
por el deudor y para la entidad financiera por 10 que no necesitan una 
protecciôn registra1 que se debe Iİmitar a la defensa de los terceros. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripci6n de la estipulacion que regula el interes variable en unos 
supuestos sirnilares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que' 105 intereses puedan ser deterrninados en su dia por un factor 
objetivo y se sefiale limite mwmo de la responsabilidad hipotecaria. 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 inscripciôn del interes 
variable como tal, sino por no indicarse que la limitaciôn de la cifra garan
tizada esta establecida no s610 la garantia de terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones es el mismo de la escritura 
recurrida, 'y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe 
eI 1imite seftalado en beneficio de terceı:os no trasmutando la clausula 
de variabilidad de 105 intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trana.
forrnandola de ,hipoteca de trıifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la c1ausula de interes variable sin objeci6n 
alguna al hecho de la cifra seiialada LD" sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el articulo 114 de La Ley Hipotecaria. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos 10s articulos 1,2,9.2.°, 12,98, 107, 114, 115 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, 11, 12, 13, 15, 18, 20 y 21 de marzo de 1996. 

1. Como et recurrente en el escrito de interposici6n del recurso impug
na cuatro de los dieciocho defectos recogidos en la nota de calificaciôn 
y en el escrito de apelaci6n solİcita se dedare la inscripci6n de la escritura 
calificada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora 
exaıninados, por mas que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
s610 uno de ellos. 

2. EJ primero de los defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clausula cuar1a de la escritura caliJicada- en la que se preve que 10s 
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 4,850 
mil1ones, cantidad que es, precisamente el importe de dicho prestamo. 
No puede accederse a la inscripci6n de esta clausula, pues, aun cuando 
fuera licito el pacto de anatocismo eu eI plana obligacional -cuesti6n que 
ahora na se prejuzga-, en el ambito hipotecario 0 de actuaci6n de la garan
da constituida, los İntereses solo pueden reclamarse en cuanto tales y 
dentro de 105 limites legales y pactados, pero nunca, englobados en el 
capitaL. Asİ resulta claramente del principio Tegistral de especialidad que 
en et ambito del derecho real de hipoteca İmpone la determinaci6n separada 
de las responsabilidades a que queda af~cto el bien por principal y por 
intereses (Vİd articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaci6n que en el momento de la ejecuci6n determina 
(vid articulo 131 reg1a 15, parrafo 3 y regla 16 de la Ley HipOtecaria) 
que el acreedor no puede pretender el cobro del eventual cxceso de los 
İntereses devengados sobre los garantizados con cargo ala cantidad fıjada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y asi 10 impone igualmente 
el necesarİo respeto de la limitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, establecida en t:ı articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. Ei segundo de los defectos impugnados, el cuarto de La nota de 
calificaci6n, rechaza la clausula por la que la entidad acreedora queda 
facultada para suplir ciertos gastos (de conservaciôn de la finca hipotecada, 
contribuciones, impuestos arbitrios por raz6n de la misma y prima de 
seguro) y reclaınarlos del prestatario con cargo a costas y gastos. Si se 
tiene en cuenta que esos mismos gastos extrajudiciales quedan garanti
zados especialmente al fijarse en la clausula de constituciôrı de la hipoteca 
una cantidad especifica para su cobertura, no debe excluirse la facultad 
de1 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 ilu Lencr 
aquellos ta1 condici6n de costas y gastos procesales, ello resultaria incon
gruente con la fijacwn de esa responsabilidad especi~ para su cobertura. 

4. En el defecto nıimero 17 de la nata recurrida, no cuestiona ei 
Registrador, en sİ misma, la previsiôn contenida en la clƏ.usula segunda 
relativa a la variaciôn" del tipo de intcres remuneratorio, conforme a la 
cual •... a los solos efectos hipotecarios establecidos en la clausula daci
mocuarta (relativa a la constituci6n de la hipotet'a) y respecto a terceros, 
eI tipo de interes aplicable no podni superar el 25 por 100 ...• (el inicial 
es el 8,95 por 100); 10 que alega es la contradicciôn existente en la deter
minaci6n de la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, 
pues en la clausula decimocuart.a se establece que ~Ia hipoteca' se cons
tituye ... en garantfa del... pago de intereses remuneratorios devengados 
al tipo pactado en la estipulaci6n segunda por ·un m3.ximo en perjuicio 
de tercero de conforrne al ,artlculo 114 de la Ley Hipotecaria de 436.500 
pesetas., y esta cantidad, al no pactarse plazo, no coincide con el importe 
de tres afı.os de intereses, calculados al tipo inicia1 de! 8,95 por 100 0 

al tipo m8Jdmo de!' 25 por 100. El defecto, ta! y como se plantea -no 
cuestiona la fıjaci6n dellimite rnAximo de variaciôn de intereses solo frente 
a terceros-, no puede ser est1mado. Conforme al artfculo 114 de La Ley 
Hipotecaria, la delimitaci6n de la responsabilidad hipotecaria por intereses 
en peıjuicio de terceros, tiene un limite mwmo de cinco afios; en ningun 
caso, podran reclamarse frente a terceros, intereses de mas de cinco anua
lidades. Ahora bien, dentro de este maximo la Ley posibilita la libertAd 
de pacto, la cual p~ede ejercitarse, bien fıjando un nıimero de afios distinto, 
dentro del maximo de cinco; Que en col\iunci6n con el tipo de interes 
previamente establecido, detenninara ese mwmo de responsabi1idad por 
interes, ajustado a las exigencias del principio de especialidad Cvid articulo 
12 de La Ley Hipotecaria), bien, fıjando, simplemente, una cantidad maxİma 
(que no habra de exceder del resultado de aplicar el tipo de interes esta
blecido, a un periodo de cinco afios -vid articulo 220 del Reglamento 
Hipotecario-); pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso 
dicha cantidad corresponda necesariamente a los intereses de tres anua· 
lidades, ni que se especifique et plazo que dicha cantidad, en cOıYunci6n 
con el tipo de interes pa:ctado, implica. 

La rnisma cuesti6n y en 105 mismos terrninos se plantea por eI Regis
trador en relaci6n a los intereses de demora. debiendo ser la soluciôn 
identica. 

5. Respecto aı defecto nıimero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamientQ alguno por falta de concreci6n de tas especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya seiialara este centro directivo en su Resoluciôn de 16 de febrero 
de 1990: La determinaciôn de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interes, etc.) en cuanto 
delimita el a1cance del derecho real constituido, opera a tod05 los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre eı acreedor hipotecario y el duefıo de lafinca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doc~ina deba ser 
confundida con la que establece que la limİtaciôn por anualidades, recogida 
en eI articulo 114 de la Ley Hipotecaria s610 opera cuando eXİste peıjuicio 
de terceros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar eI presente recurso en cu~nto 
al defect.o 17 y desestimarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 1 de abril de 1996.-El Director general, Julio Burdiel Her· 
nandez. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia (j.e Andalucia. 

1 01 27 RBSOLUCION de 2 abril de 1996, M la Direcci6n General 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo 
interpuesto por el Procurador de los 7hbuna1es, don Tomas 
L6pez Lucena, en nombre de .. Citibank Espaiia, Sociedad 
An6nima .. , contm la negativa de la Registradora de 
la Propiedad de Sevilla numero 9 a inscribir una escritura 
de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del 
recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de 10s Tri
bunales, don Tomas L6pez Lucena, en nombre de ~Citibank Espafıa, Socie
dad An6nima~, contra la negativa de La Registradora de la Propiedad de 
Sevilla numero 9 a inscribir una escritura de prestamo hipotecario, en 
virtud de apelaci6n del recurrente. 



BOE num. 111 Martes 7 mayo 1996 15813 

Hecho8 

El dia 15 de junio de 1994, «Citibank Espaii~ .. dociedad An6nima_·y 
los cônyuges don Antonio Garcıa Və,ca y ;Jona Angeles Pav6n Vazquez 
otorgaron escritura de pre~t;::.~ftO Ci};, g&.rantia hipotecaria ante el Notario 
de Sevilla, don Fnmdsco RO~d.ies Salamanca, por el que la entidad hancaria 
con.~~~~ô a los citados '<:sposos un prestamo por importe de ıres millones 
doscientas mil 'P~~etas, los cua1es constituyeron hipotE"{'a sobre una finca 
urbana de dU propiedad sita en Sevilla, en garantia de La devoluciôn del 
capital prestado. En la referida escritura se hicieron ımtre'otras, Ias siguien~ 
tes cstipulaciones: «Segunda: Este prestamo devengara: b) un İnteres 
que se calculani a todos 10s efectos, que confonne a derecho sea posible, 
aplicando al capita1 pendiente de devoluci6n y por ('ada penodo de deve!'.@ı 
de interes, et tipo de interes vigente durante et periodo de vig~!'ı(:ia corres
pondiente ... b.3 Se entiendE" por tipo de interes .,.ig~!;.i.e, el resultado de 
afiadir durante toda la vida del contrato a un t!po de referencia, un dife
rencial fijo de 1,25 por 100. En la actualiı:i;;i.ıi, el tipo de referenda convenido 
entre las parıes es del 7,7C por 100. En consecuencia, para el primer 
perıodo O::!~ Vıgeııcia de interes, el tipo de interes queda establecido, y 
a.ii.ı io colıvienE"n las partes, en el 8,R5 por 100 anual... b.7 Sin perjuicio 
del mecanismo de revısi6n del tipo de interes establecido en 10s parrafos 
anteriores, que tiene plena vn1idez entre las paı-ıes, a Lns s010s efectçls 
hipotecarios establecidos en la estipulaciôn decİmocuarta y respecto a 
terceros el tipo de İnl:.eres aplicable no podni superar el veinticinco por 
ciento anuaL. b.8 A efectos meramente informativos, se hace constar que 
la sı..ıma de intereses, comisiones y gastos cita.dos en este contrato, es 
equivalente al tipo de interes efeetivo anual pospagable del 9,75 por 100 
y que ha sido eaiculado conforrtle a 10 establecido por el Banco de Espana, 
en su circuIar 16/88 eBoIetfn Ofida1 del Estado" de 16 de diciembre), 
segun resulta de documento que me entregan y dejo unido a t'sta matriz 
para que foı-me parte iutegrante de ia misma y se copie en las que se 
expidan. Cuart.a.~En eI supuesto de que cı prestatario demorase el pago 
de cualquİf'r obligaci6n vencida, bien en su vencimiento original 0 por 
aplicaci6n de La estipulaci6n oetava, el saldo debido devengara, de forma 
autom8.tka, sin necesidad de reclamaci6n 0 İntirnacio!!. ~!~::;-,~ ~ como Cilii~ 
traprestaci6n de uso y pena rfe incumDlimientol iiiı.ereses e~ favor del 
Banco, exigibles dia adia y !!~ü.i~abies -mensual;ente, 0 antes si la mora 
ht~J:.:~-=fe ~e:';~11!!, ~~ ifes 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 respeetivos vencirnientos, se acuınulanin al capital, para, 
como aumento del mismo, devengar nuevos intereses, sin perjuicio de 
la facultad qu.e concede al Banco la estipulaciôn octava para la resoluci6n 
del prestamo. Sexta.~ ... EI Banco podra suplir 10s pagos relacionados en 
la presente estipulaci6n (de conservaci6n de La flnca hipotecada, contri· 
buciones, impuestos y arbitrios por razôn de la misma y prima de seguro) 
y recl~marlos al prestatario con cargo a eost.as y gastos. Decimocuarta.-Sin 
peıjuicio de su responsabilidad personal solidaria, en su caso, e ilimitada 
la parte prestataria constituye primera hipot.eca, a favor de! Banco, que 
aı~epta, sobre la flnca que se describe al fınal de esta escritura, en garantia 
de la devoluciôn del principaJ del prestamo por ascendente a tres millones 
doscientas mil peset.as, del pago de intereses remuneratorios devengados 
al tipo pactado en la estipulaciôn segunda por un m8.x.imo en perjuicio 
de terceros, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 288.000 
pesetasj del pago de intereses moratorias devengados al tipo, pactado en 
La est.ipulaci6n cuarta par un mıiximo en perjuicio de terceros asimismo 
conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 864.000 pesetasj del 
reintegro de 384.000 pesetas, como max.imo, por las costas y gastos deri· 
vados de la eventual reclamaciôn judicial del prestamo y del.pago 0 rein
tf'grn de 64.000 pesetas, como ma.ximo, por los anticipos que hiciese el 
Ban,'O de aquellos gastos extrajudiciales que guarden conexiôn con la efec
tivlJad de la garantla y La conseıvaciôn de los bienes hipotecados, como 
son, entre ..::ıtros, el pago de la.o;;; contribuciones y arbitrios que graven la,., 
flnea hipotecada, y los gastos de comunidad y primas de seguro corres
pondientes a la misma. Las cifras maximas de responsabilidad hipoteearia 
por intereses no limitaran, conforme a los aludidos preceptos, la: posibilidad 
de reclamar eontra la parte prestataria, 0 contra quien se haya subrogado 
contractualmente en la deuda hipotecaria, los intRreses devengados eon
forme a la estipulaci6n euarta, sin perjuicio de los limites resultantes de 
la aplicaciôn de los citados preceptos de la ley hipoi.ecaria en el supue~tos 
de ejercicio de la acC'İ6n hipotecaria contra rerceto 0 en su perjuicio. La 
hipoteca constituida se extendeni a 10s objetos muebles, frutos y rent.as 
expresados en el articulo 111 de la Ley Hipotecaria, asi como a cuanto 
se expresa en los artfculos 109 y 110 de dicha ley y en el 215 de su 
Reglamento, y particularmente, a todas aquellos respecto de los que se 
requiere pacto expreso para que la hipoteca se extienda a ellos, debiendo 
entenderse, en toda caso, incluidas las nuevas construcciones realizadas 

a expensas del prestatario 0 de aqu('1 que en su lugar se subrogare. A 
la extensi6n de la hipoteca a dichos bienes, podni renunciar expresamente 
el Banco aı solicitar La suhə.~ta de la finca ante eI Juzgado que conozca 
del procedirniento~. 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla 
mimero 9 fue calificada con la siguiente nota: ~Denegada la inscripciôrı. 
del precedente documento por concurrir·los· siguientes d.~fe~t:::~: i) Es
tipulaci6n segunda, apartado letra a) ~oP.',i~~,S~ ct~ apertura-: Por no estar 
especirumente garantiı;ada i:'n la dıiusula de eonstituci6n de hipoteca (Re
soluci6n de ~.a Diieeci6n General de los Registros y Notariado de 23 de 
vCUıbre de 1987). 2) Estipulaciôn Segunda, &partado b.B: Por carecer 
de transcendencia reaL. 3) Estipulaciôn Cuarta parrafo segundo -Ana· 
tocismo--: Porque de admitirse tal pacto pociria .ha('er aumentar en tCr
minos imprevisibles la cifra de t·esponsahilidad hipotecaria por principah . 
(Resoluci6n de la Direcciôn General de Registros y Notarlacio de 20 de 
mayo de 1987, Fundamento de Derecho 1.0

). 4) Estipulaci6n sexta, apar
tado b .in fine.o-exhibicifın de recihos-·: Por carecer de trascendencia real 
(articulos 9 y 61-6.° del Reglanıento Hipotecario). 5) Estipulacion sexta, 
parrafo flnal -facultad del Banco de suplir los gastos: Por carecer de 
trascendencia real y ademas, no se pueden r('clamar con "eargo a costı!.s 
y gastos~. (apartado en el que se entienden incluidos s610 los judiciales); 
sino a los gastos extrajudicia1f's que estan asegurados< 6) Estipul;:ıciôn 

septima -facuttad de anticipar pagos-: ror carecer de trascendencia real 
(articulos 9 y 51_6.° del Reglamento Hipotecario). 7) Estipulaciôn octava 
, apartado e) -falta de inscripci6n 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 los plazos de devoluciôn de} prestamo 
pactado y con la solicitud de extensi6n de la nota ignorando:;c ~! ~~ ~,; 
producido 0 no eI vencimiento' anticipado del pn~stamo. 8~ ~5t~~'.:!d.ci6n 

Octava, apartado t) -:vencimient.o antic!~~~!~~ ::;~ ~d~O de suspensiôn de 
pagos, concurso 0 ~uwhta--:~} en 10 Que respecta a la suspensi6n de 
p_agos :ı~'~ ~:-'~~:-;:·e'renİr cı artfculo 9 de su ley especiaL. b) en 10 que respecta 
;;.: t"oncurso y la quie-bra. por inoperantes, ya qU€ tales eff'ctas son los 
previstos en el articulo 1.915 del Côdigo Civil y 883 del C6digo de CornerCİo 
y por ser el Dere('ho concursal materia e:ı:ccluida del ambito de La autonomia 
de la voluntad (ResnluCİün de la Direcci6n General de 108 Registros y 
deI Notariado de 5 de junio de 1987). 9) Estipulaciôn ncvena, -gastos 
de otorgamiento: Por earecer de trascendencia real, no habiendose garan· 
tizadô expresamente eo la clausula de constituciôn de hipoteca (articulos 
9 y 51_6.° deI Reglamento Hipotecario, Resoluci6n de la Direeciôn General 
de los Registros y del Notariado de 23 de oetubre d2 1987, Fundamento 
de derecho 4.°). 10) Estipulaciôn decima: Parrafo pı-imero. (rf:gimen dt' 
la cuenta interna): Por carecer de trascendencia reaL. Parrafo segundo. 
(certifjcaciones del sa1do) pnr nG pactarse ta! posibilidad con IGS requisitos 
seiıaiados en los articulos> 153 de la Ley Hipotecaria y 245 del Regtamento 
para su ejecuciôn, por remisi6n al articulo 1.435 de la Ley de Eııjuiciamiento 
Civil (Resoluciôn de la Direcci6n General de los Registros y de! Notariado 
de 16 de febrero de 1990). 11) Estipulaciôn urı.dedma: Por ('arec€-r de 
trascendencia reaL. 12) Estipulaciôn duodtkima· Imputaci6n de pagos- . 
Por carecer de trascendenCİa real (Fundamento de Derecho Prirnero de 
la Resoluci6n de la Direccİôn General de 10s Registr0s y del Notariado 
de 23 de octubre de 1987). 13) Estipulaciôn decimotercera, parrafo final, 
(cumplimiento de obligaciones fiscales): Por carecer de trascendencia reaL. 
14) Estipulaciôn decimocuarta, parrafo relativo a·las construcciones rcu
lizadas por quien se subrogue en lugar del prestatario: Por ser ('oatrario 
a·lo dispuesto en el articulo 112 de la Ley Hipoteearia y Fundamento 
de Derecho R ° de la Resoluci6n de La DirecCİôn General de los Registms 
y del Nota·riado de 23 de octubre de 1987. 15) Estipulaci6n Decimoseptima 
(gastos): Por carecer de trascendencia real y en 10 referente a la facultad 
de ~descontar del precio de remate 0 adjudicaci6n el importe del impues.to 
municipal sobre incremento del valor de los terrenos y gastos inherentes 
por ser contrario a nuestro sistema legal que impone que tal cantidad 
(~precio de remate-) se destine al pago del credito hipoiecario del actor, 
entregıindose el sobrante a los acreedores posteriores (articulo 131.16.8 

de la Ley Hipot.ecaria). 16) ı-:stipulaci6n Dedmonovena (fuero): Por resul
tar contrario a la nueva redacci6n dada al articulo ı31~ı.° de la Ley Hipo
tecaria y a la sumisi6n en general por la Ley 10/92 de 30 de abril). 17) Es~ 
tipulaciôn Vigesima primera (segundas copias): Por c:arecer de trascen
dencia real y rebasar los limites de la aııtonomia de La voluntad (articuJos 
1.429 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y 18 de la Ley Notarial). 18) Y 
finalmente, el defecto insubsanable que impide la inscripciôn (ya que los 
anteriores no producirian este efecto, dado el consentimiento prestado 
por 108 otorgantp.s en la estipulaci6n Vigesima) es la contradicciôn que 
exİste en el titulo en la determİnaci6n de la responsabilidad por intereses 
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remuneratorios y moratorios. A. Rem_uneratorios: No se sefıala plazo. En 
la est~pulaci6n segunda se seİia1a un tipo inicial al ,.s.95-..por .lOP_(que 
de asegurar intereses por tres afioa, J;lor apl~eaci6;n del artİculo 114 d~ -.' 
la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada de 859.200 pesetas; 
y si fuera por cinco afios de 1.432.000 pesetas). En la estipulacion segunda 
se pacta un tipo variable con un mıiximo de125 por 100, 10 que, de asegurar 
intereses por tres anos conforme al articulo 114 de -la Ley Hipotecaria, 
supondria una cantidad asegurada de 2.400.000, y si fuera por cinco afios 
de 4.000.000 de pesetas. En la estipulaci6n decimocuarta se aseguran inte
ftjgeS reffi:.m~ratorios por UR mıiximo de 288.500 pesetas (sin seftalar tipo 
oi plazo, y sin que cc!!!~~da.cG!! rıinguna de las cantidades antes sefialadas). 
B. Moratorios: Se encuentran en ia inis!!la,siti1~!:~ôn, dud:indose de! con
tenido de las estipulaciones cuarta y decimocuarta si !a c8.!ltid~d ~segurada 
es de 1.147.200 pesetas (intereses de tres afios al tipo inicial dei 11;95 
por 100), 0 de 1.912.000 pesetas (intereses de cinco afios a dicho tipo 
inicial), 0 de 2.788.000 pesetas (intereses de tres afios al tipo final deI 
28 por 100), 0 de 4.480.000 pesetas (intereses de cinco afios a dicho tipo 
final), 0 de 864.000 pesetas que es la cantidad asegurada en la estipulaci6n 
decimocuarta sİn s~fialar tipo ni plazo. A la Vİsta de 10 ex:puesto, surge 
la duda de que estipulaci6n es la de mayor valor y debe prevalecer (la 
2.'1' 4.a 

0 La 14.a
) de las contenidas en el mismo titulo, quedando inde

tenninad.a la cantidad total de que responde La finea, con el consiguie:nte 
perjuicio para (>1 credito territoriaI y en contra de} pıincipio hipotecario 
de detenninaci6n 0 especialidad (basico en materia de hipotecas). 19) Se 
deniegan asimismo, todas las referencias que en el titulo se hacen a la 
diferente situaciôn entre partes, personas subrogadas y terceros, en cuanto 
a1limite de la cantidad asegurada con hipoteca, ya que no cabe, en cuanto 
a la cuanUa mWdma del porcen~e, diferenciar entre partes y terceros 
(articulo 12 de la Ley Hipotecaria, 219 del Reglamento para su ejecuciôn 
y Resolucİôn de la Direcci6n General de los Regiştros y del Notariado 
:.!!: ! 6 de febrero de 1990). Contra esta calificaci6n puede" interponerse 
Re~urso Güt':,!nativo eh eI plazo de cuatro meses en la forma prevista 
en el articuio 65 ~e· !a Le; !:!~!:'ı::ıt.ecaria y 112 y siguientes del Reglamento 
para su ejecuci6n. Sevilla, 25 de 'ago~t:;- /Le ii194. La Registradora de la 
Propiedad. Firmado: Maria Luisa Moreno Torres CalL~~'~: 

III 

El Procurador de los Tribunales, don Tomas L6pez Lucena" en repre
sentaciôn de la entidad -Citibank Espafta, Socit~dad An6nima. interpuso 
recurso gubernativo contra la anterior calificaci6n y aleg6: Que en eI defecto 
segundo na se hace alusiôn a ningı1n precepto legal infringido. Que en 
el defecto tercera la responsabHidad esta especificamente marcada er:. 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 hipı:ıtef'a eıt garantia de dichos gastos. Que se manifiesta 
uı::sconcierto y perplejklad entre tanta cifra calculada por la senara Regis
tradora en 10 referente a 108 defectos remuneratorios y moratorios que 
considera insubsanables. Que hay que decir que .. se trata dt! una hipoteca 
de interes varİabJe y de mıiximo, por 10 tanto habra que fJjarse en el 
tipo ma.ximo de intcres remuneratorio, esto es eI 25 por 100, y, por otra 
parte, en la estipulaciôn segunda b.7 se dice cIaramente que respecto a 
terceros el tipo de interes aplicable no podra superar eI 25 por 100. Que 
respecto al iııteres rooratorio, en La estipulaciôn cuarta se menciona que 
sera de tres puntos por encima del tipo aplicable para eI periodo de vigencia 
del interes a que se produce el impagoj esto es el 25 por 100 + 3= 28 
por 100. Que la vigencia del tipo de interes sera por tres ai'ios, nunca 
por cinco, ya que la ley exige para ta! caso que haya pacto expreso y 
en la escritura no existe tal pacto. Que respecto a las cifras que se establecen 
en la estipulaci6n 14 para intereses remuneratorios y para los moratorios, 
hay que sefialar que la ley establece un mıiximo, pero no impide que se 
establezcan por debajo de ese mWdmo, como los que aparecen en la escri
tura. Que en 10 que concierne al defecto 19 (que no se dice si tiene la 
consideraci6n de subsanable 0 no) no parece oportuna la referencia al 
atticulo 12 de la Ley Hipotecaria, ya que subsiste y no es incomparable 
eı articulo 114 del mismo cuerpo legal. Que como fundamentos de derecho 
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 mWdmo con la hipoteca de contratos 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 maximo 
sea de apertura de credito. Que teniendo en cuenta 10 que dice la doctrina 
hipotecaria, debe aceptarse la total aplicaciôn del artıculo 114 referido 
a las hipotecas de mıiximo. Que la diferenciaci6n entre partes y terceros 
que regula el artfcul0 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable a los 
prestamos con interes fJjo como a los prestamos como interes variable, 
ya que el caracter de interes no altera en absoluto la naturaleza juridica 
del presta,mo. Que se puede decir que para el acreedor no existe. perjuicio, 

ya que los intereses no cubiertos se pueden seguir en otro procedimiento 
cOl1t.ra el deudor principal, pues no se ve la 'necesidad de que el artkulo 
1f4 -de la L~y Hipotccaria sca aplicablc .cn los supuestos de intcres f'ıjo 

y no en 108 de i!ıteres :vari&ble, en los que la 1imitaciôn de la responsabUidad 
quede circunscrita 4;-u.tlımt:nte a los terceros. 

iv 

La Registradora de la Propiedad, ~n j~fensa ae s!! nota, informô: 1. 
AcIaraci6n. 1.° Que La estipulaci6n segunda,' aıJ~rtado b.B se re:i.2re a la 
determinaci6n del TAE, dicha estipulaci6n aunque va.:~~a entre las partes, 
no tiene acceso al Registro. En los defectos 8.°, 6.° Y 9.", ı:;~ senalan los 
aruculos 9 de la Ley Hipotec;aria y 51.9.0 del Reglamento con rei'erencia 
ala carencia de trascendencia real. 2.°. Que el defecto 19 comİenza diciendo 
~se deniegan ...... en viItud de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley 
!iipotecaria. II. Anatocismo.- Estipulaciôn 4.a, uItimo parrafo. Que en vir
tud dei·i:!'r.incipİo de especialidad al practicar la inscripciôn de la hipoteca 
se hara const:ar ~1 importe de la obligaci6n garantizada (articulo ı 2 de 
la Ley Hipotecaria). Eıi el caso que nos ocupa habria que admitir que 
cada vez que hubiera intereseıi !LG satisfechos, se sumarian al principal 
automaticamente y sin necesidad de hacerİ':; ~~nstar en eI Rpgistro de 
La Propiedad; dando lugar a una carga oculta, contraria a io~;:;~ !os pos
tulados de mtestro sistema hipotecario. Que en este sentido se ha ıilə.rıİ
festado la Direcci6n General de 105 Registros en la Resoluci6n de 20 de 
mayo de 1987. III. Gastos Extrajudiciales. Que se considt>ran estan bien 
determinados en la cIausula de constituci6n de hipoteca, por 10 que con~ 
forme al aTticulo 116 del Reglamento y, por 10 tanto, se rectifica en este 
punto la calificaci6n. IV. Contradicci6n en eI titulo de la determinaci6n 
de responsabilidad. Que las clausulas que regulan la variaciôn de los inte
reses remuneratorios 0 moratorios son objeto de la siguiente regulaciôn: 
1.°. Regulaci6n legaI. Esta.n reconocidos en cuanto a su existenda y admi
sibHidad y en el"a.mbito civil, en eI parr8.fo 4.0·de la regla 3.a del articulo 
131 de la Ley Hipotecaria, pero carecen de regulaciôn legal. 2.°. Cons
trucciones doctrinale.s. La doctrina ha elaborado una serie de criterios 
que muchos de ellos han sido confirmados jurisprudencialmente para 
lograr que 1as clausulas sean conformes a nuestro derecho. 3.°, Criterios 
Jurisprudenciales. Hay que dİstinguir dos grupos: A. Existencia de un tipo 
de referp.ncia· 9. cr;w;-;~ :;-!)letivo de variaci6n de interes (Resoluciones de 
7 de octubre de"i9gg y 1Ş.A~ ::.:;~'!~::~!'~ .ı:!~ J~90), B. Que la clausula 
de variaci6n de interes se configure a- mouô de mıa hipoteca de mıiximo: 
a) Resolucİôn de 29 de octubre de 1984 y b) Resolucion ~g 2~ de mayo 
de 1987; cy Falta de preCİsiôn y cIaridad: a) Resoluci6n 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 contenido de 
las clausulas de constituci6n de hipoteca en relaci6n con las estipulaciones 
2.a, 4.a y 14.&. de la escritura calificada. 5.0 Aplicaciôn al contenido de 
las citadas estipulaciones de los criterios doctrinales y jurisprudenciales 
expuestos. Que en ausencia de regulaci6n legaI, la construcci6n doctrinal 
mas reciente exige La concurrencia de determinados requisitos para admitir 
en et Reg!stro las clausulas de interes variable: A. Configuraci6n de las 
clausulas de iİlteres variable (tanto remuneratorios como moratorios) como 
hipotecas de maximo. El titulo ~<ı.egura un maximo en perjuicio de terceros, 
que paradôjicamente es la cantidad minima aludida en el Utulo. B. Claridad 
y sencillez en la redacciôn de la cIausula a fin de dar cumplimiento aı 
principio de especialidad: 1.0 Intereses remuneratorios. Se constituye hipo
teca en garantiade los intereses remuneratorios devengados al tipo pactado 
en la estipulaci6n 2.&., y en la estipulaciôn 14 no se acIara cual de 105 

dos tipos, inicial 0 final, de la estipulaciôn 2.&. se esta refiriendo. Ei tema 
es importa.nte entre otros motivos, para saber si es inscribible la clausula 
de variaciôn de interes y, por otro lado, ta1 como .esta redactada tanto 
se puede entender que se esta refiriendo al parrafo 1.° como al 2.0 del 
articulo 114 de La Ley Hipotecaria. Que, en definitiva cual de las cinco 
posibiİidades es La de mas valor (tres ai'ios al tipo inicial, cinco ano" al 
tipo inicial, tres afios al tipo maximo, cinco afios al tipo mıiximo 0 la 
-cantidad que se sefiala m3.xima sin perjuicio de tercero en la estipulaciôn 
14.a) no es eI Regi~trador de la Propiedad quien debe decidir, ni debe 
permitir que tal cumulo de posibilidades quede reflejado en la inscripci6n. 
Que puede que La finalidad perseguida sea fomentar la oscuridad en la 
redacci6n de la clausula. a fın de defender la postura que sea ma.s con
veruente en cada momento para el Banco, en perjuicio de la otra parte 
contratante y de la Hacienda Pıiblica. El Registrador tiene que velar POl' 
el cumplimiento del principio de legalidad y podria calificar la licitud 
de la causa, que seTia ilicita por oponerse a las leyes. (articulo 1.276 del 
C6digo Civil). 2.° Intereses moratorios. Que la redaccİôn es identica a 
la examinada para los remuneratorios y plantea los mismos problemas; 
3.° Pero la confusi6n no termina con 10 expuesto, pues hay que senalar 
10 que se establece en eI segundo parrafo de la estipulaci6n 14 de la escritura 
calificada y en el apartado b. 7. 
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EI Presidente del Tribünal Superi('lr de Justlcia de Andalucia confirın6 
la nota de la Registradora fundandose en que se pretende La inscripci6n 
de una hipoteca de max:imü y con las garantiııs de ma.x:imo, a e(ectos 
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sİn petjuicio de 
que a efectos del prestamo pudiera defcnderse esta distinci6n, y como 
en la escritura no aparece debidaınf-nte aclarada la sl]ma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con ello eI principio de e~pecialidad, ya 
que en La estipulaciôn 14.8 de! titulo se dice -en perjuicio de terceros. 
y, a efectos de la hipoteca, na cabe esta distinci6n. 

vi 

El Procurador recurrente apelô el auto presidencial, mant.eniendose 
en sus alegaciones, y afi.adi6: Que es cie~:to que Do hay regulaci6n legal 
del interes variable, pero esto no puede llevar a aplıcar normas que suponga 
cambiar La natura1eza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas de 
maximo reguladas para operadones de credito, existe indetenninaciôn 
tanto para el prindpal como para los intereses, por 10 que las ,cifras que 
se garanticen en la hipoteca debenin afectar tanto al deudor como a los 
terceros, pero este no es el caso de 105 prestamo5 en los que el principal 
esm perfectrunente determinado y los intereses son igualmente conocidos 
por el delİdor y para la entiJad finandera por 10 que no necesitan una 
protecci6n registral que se debe limitar a la defensa de 105 terceros. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripciôn de la e.stipulaciôn que .regula el İnteres variable en unOB 
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que los intert>ses puedan ser determinados en su dıa por un factor 
objetivo y se seftale limite maximo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a coladan las dos Resoludones citadas porque si bien eş verdad 
que en el supuesto de este recurso no se niega la inscripciôn del interes 
vaıiable eomo tal, sino por no indiearse que la limİtaciôn de la cifra garan· 
tizada esta establecida no sOlo la garantia de terceros sino !iel deudor, 
el snpuestü de hecho de diehas Resoludones es el mısmo de la escritura 
recurrida, y que, como se indica en las alegadones de aquellas cxiste 
el limite seiialado en beneficio de terceros no trasrnutando la chiusula 
de variabilidad de lo~ intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans-
formandola de hipoteca de tratico en hipoteca,de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscnpciôn de la Clausula de Interes Variable sin objeciôn 
a1guna al hecho de la cifra senalada 10 sea a efeetos de tereero, conforme 
10 dispuesto en el aTticulo ~ 14 de la Ley Hipotecaria. . 

Fwıdamentos de Derecho 

Vistos los articulos 1, 2, 9-20, 12, 98, 107, 114, 116 Y 136 de la Ley 
Hipoteearia; 51, 219 Y 220 de su RegIamento, y ias Resoluciones de 26 
de octubre de 1984; 20 de marzo y 23 Y 26 de octubre de 1987; 16 de 
mayo de 1939; 18 de enero y 17 de marzo de 1994; 19 de enero, 23 de 
febrero,8, 11, 12, 13, 15, 18, 20 y 21 de marzo y 1 de abrill996. 

1. Como eI recurrente en eI escrito de interposici6n del reeurso impug.. 
na cineo de 105 19 defectos recogidos en la nota de calificaciôn y en eI 
escrito de apelaci6n solicita se declare la inscripciôn de la eseritura cali~ 
fieada por no contener defecto aıguno, todos ellos deben ser ahora exa· 
minados, por mas que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
solo uno de ellos. 

2. En cuanto al defecto segundo de la nota por el que excluye la 
İnseripciôn de La ehiusula segunda letra b) n1.İmero 8 (que fıja, a efectos 
informativos, que la suma de intereses, comisiones y gastos del contrato 
equivale a un interes efectivo anua1 pospagable del 9,75 por 100) debe 
ser confirmado, habida cuenta que no se recnge en esa clausula ningı.in 
elemento definidor del derecho de credito garantizado ni del real cuya 
inscripciôn se pretende, sino un mero resumen econômico del eoste global 
de la operaciôn, fijado en un por~ent8je del principal prestado (dr. arts. 
1, 2, 9.2.°, 98 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipot.eeario). 

3. EI segundo de 105 defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clausula cuarta de la escritura califirada en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivus vencimientos se acumulan al 
capitə,l para eomo aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En la 
clausula relativa a la constituci6n de la hipoteca, se dispone que se con&
tituye en garantia de la devolı,ıciôn de! principal del prestamo por 3,200 
millones, cantidad que es, precisamente el 1mporte de dicho prestamo. 
No puede accederse ala inscrİpciôn de esta clausula, pues, aun cuando 
fuera licit.o el pacto de anatocismo en el plano obligaciona1 -cuestiôn que 
ahora no se prejuzga-, en eI ambito hipotecario 0 de actuaciôn de la garan~ 
tia constituida, 105 intereses sôlo pueden recIamarse en cuanto tales y 
dentro de los limites legales y pactados, pero nunca, englobados en el 

capita1. Asi resulta claramente del prinClpio registrar de especialidad que 
en el ambito del derecho real de hipoteca irnpone la determinacion separada 
de las responsabilidades a que queda afecto el bieri por principal y pOl 

intert'ses (vid articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaciôn que en el momento de La ejecuci6n determtna 
(vid articul0 131 Regla 15, Parrafo 3 y Regla 16 de la Ley Hipotecaria) que 
el acreedor na puede pretender eI cobro del eventual excf'..5O de 105 intl:'.reses 
dcvengados sobre lüs garanti7.ados con eargo a la eantidad fijada para 
la cobertura del principal, ni a la inverS8. Y asl 10 impone igualmente 
el necesario respeto de la limitaciôn legal de la responsabilidad hipotecarIa 
en perjuicio de tercero, establecida en el artieulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

4. El tercero de 108 defectos impugnados, eI quinto de la nota de 
calificəciôn, rechaza la clausula por la que la entidad acreedora queda 
facultada para suplir ciertos gastos (de conservaci6n de La finca hipotecada, 
eontribuciones. impuestos arbitrİos por razön de la misma y prima de 
seguro) y reclamarlos del prestatario con cargo a costas y gastos. Si se 
tiene en cuenta que esos mism(ls gastos extr~udicia1es quedan garanti· 
zados especia1mente al iıjarse en la clausula de constituciôn de la hipoteca 
una cantidad especifica para su cobertura, no debe excluirse la facultad 
del acreedor para suplir diehos ,gastos, pero si la otra parte de la Cıausula 
que le faculta para reclamarlos con cargo a costas y gastos, sobre no tener 
aquellos ta! condiciôn de costas y gastos procesales, eIlo resultarıa irıcon
gruente con la fJjaciôn de esa responsabilidad especial para su cobertura. 

5. En el defecto numero 18 de la nota recurrida, no cuestiona el Regis-
trador, en sİ misrna, la previsiôn contenida en la clausula segunda relativa 
a la .variaciôn del tipo de interes remuneratoıio, confonne a la cual «... a 
los solos efectos hipotecarios establecidos en la clausula 14 (relativa a 
la constituciôn de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo de interes 
aplicable nc l'"dni superar eI 25 por 100 ... ~ (el inicial es el 8,96 por 
100); 10 que a1ega cs la eontradicciôn existente en la determinaciôn de 
la r~sponsabilidad ht/otecaria por intereses remuneratorios, plİes en la 
ciausula 14.a se establece que.la hipoteca se eonstituye ... en garantia deI. 
pago de intereses remuneratorios devengados a1 tipo pactado en la esti· 
pulaciôn segunda por_ ı.;-n ma.ximo en peıjuicio de tercero de eonforme 
al articulo lJ4 de La Ley Hipotecaria de- 288.000 pesetas., y esta cantidad, 
al no pacL:.ise plazo, ii{) C'ojncide con el importe de tres aoos de intereses, 
ealculados al tipo'İnicial del 8,95 por 100 0 aı,tipo ma.xirno de! 25 por 
100. Ei defe('to, tal y como se plantea, no cuestiona la f1.jaciôn dellimite 
mıiximo de variaciôn de intereses sôlo frente a terreros-, no puede ser 
estimado. Conforme al artıculo ı 14 de la Ley Uipotecaria, la delimitaciôn 
de la responsabilidad hipotecaria por interesea en perjuicio de terceros, 
tiene un limite mıiximo de dIlCO afıos; en ning(in caso, podran ı·eclamarse 
frente a terceros, intereses de m8.<; de cinco anualidades. Ahora bien, dentro 
de este maximo la Ley posibilita la libertad de paeto, la cual puede ejer· 
citarse, bien fijando un numero de aftos distinto, dentro del,-maximo de 
cinc~, que en corıjunciün con el tipo de interes previamente establecido, 
determinara ese nuiximo de responsabiHdad por intere8, fijustado a las 
exigencias deI principio de especialidad (vid articulo 12 de la Ley Hipo
tecaria), bien, fıjando, simplemente, una ı:-antidad mwma (que no habm 
de exceder del resultado de aplicar ei tipo de interes establecido, a un 
periodo de einco anoa -vid articulo 220 del Reglamento Hipoteeaıio-); 
pero en moda aıguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad 
eorresponda necesariamente a tos intereses de tres anualidades, ni que 
se especifique el plazo que dicha cantidad, en coI\iunci6n cün el tipo de 
interes pactado, implica. 

La misma cuestiôn y en 108 mismos terminos se plantea por el Regis· 
trador en relaciôn a los int.ereses de demora, debiendo ser la 80Iuciôn 
identica. 

6. ~especto al defecto numero 19 de La nota impugnada, no puede 
haeerse pronunciamiento alguno por falta de concreciôn de las especifieas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya seiialara este Centro Directivo en su Resoluciôn de 16 de febrero 
de 1990: la deteı-rnrnaciôn de la responsabiHdad hipotecaria a que queda 
afeeta la finea, por los distintos conceptos (eapital, interes, l:'tc.) en cuaTlto 
delİmita eJ alclince del derecho real constituido, opera a todos los efectos. 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
las exist.entes entre el acreedor hipotecarioy eI dueno de la fincahipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sİn que esta doçtrina daha ser 
confundida con la que establece que La limitaciôn por anualidades, recogida 
en eI articulo 114 de la Ley Hipotecaria sôlo opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

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

Madrid, 2 de abril de 1996.-El Director general, JuHo Burdiel Her~ 
nandez. 

Sr, Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia. 


