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pectiva responsabilidad. Ahora bien, no deben olvidarse en la interpre­
taciôn de este precepto Ias especiales caracterİsticas del supuesto con­
tcmpladoı cuaI es, la cobertura hipotecaria 9C una verdadera emisi6n de 
obligacİones, de un emprestito unico del que cada obligaci6n constituye 
una [racciôn que na atribuye a su titular una posici6n totalmente aut6noma 
sina, en armoni_R con la unidad gJobal de la operaci6n, una posiciôn mixta 
con facultades de actuaciôn individual y la facultad de participar en la 
actuaci6n colectiva del conjunto de obligacionistas en defensa de sus İnte­
reses (a estc rcspecto, advü~rtase 10 establecido cn sede de cjccuci6n de 
la garantia hipotecaria, articulos 300, 301,302 y 305 de la Ley de Sociedades 
An6nimas, ası coma 10 previsto en cı artfculo 9 y disposici6n adicional 
tercera de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada). Por el con­
trario, cuando los diversos titulos garantizados est.an llam.ados a desen· 
volverse juridicamente con plena autonomia e independencia, cuanda cada 
una de las obJigaciones caı1ulares pueda seT exigida aisladamente y pro­
mover la ejecuci6n hipotecaria scparadamente, cı supuesto contemplado 
no es ya cı de constituciôn de una hipoteca lİnica sobre varİas flncas 
en garantia de un unİco credito, si na cı de constituci6n, en un solo aeto, 
de una pluralidad de hipotecas en garantia de otros tantos creditos dife­
renciados, de manera que por imperat1vo del principio de especialidad 
(cfr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglarnento Hipotecario), 
y cn aplicaciôn de1 criterİo de proporcİonalidad de la garantfa respecto 
de la obligaci6n exigida, que 8ubyace en los articulos 119 y siguientes 
de la Ley Hipotecaria, se impone la especificaciôn de la concreta flnra 
o fincas que se afectan hipotecariamente a la cobertura de cada cambial. 
Esta soluciôn es, ademas, la que ofrece resultados practicos mas cohe­
rcntes: a) Se evita que el tenedor de una sola de las cambiales pudiera 
cxigir, conforme al articulo 122 de la Ley Hipotecaria, la ejecuci6n hipo­
tecaria de todas tas fincas por eI cobro de su solo credito, con el consiguiente 
despilfarro econômİco y procedimentaJ cuando 10 normal seria que la eje­
cuci6n de una 0 varias fincas posibilite su cobro integro. b) Se eluden 
las dificultades que surgirian si una de las fincas hipotecadas se destruye 
antes del vencimiento de alguna de las letras. c) Se soslayan las com· 
plicaciones a que lIevaria la aplicaci6n del articulo 227 del RegJamento 
Hipotecario a la hora de dcterminar las cargas recayentes sobre cada flnca 
hipotecacta que van a_ subsistir tras la ejecuciôn, y es que, de adoptar 
eI criterio de la no necesidad de concreciôn de las fincas que garantiza 
cada cambial, cuando eI tcnedor de una de ellas pidiere la ejecuciön de 
la garantia debera quedar c1aro desde el inicio de la ejecuci6n si ultimada 
esta se va a liberar totalmente una sola de Ias fineas euya responsabilidad 
hipotecaria coincida con eı importe de la cambiaI en ejeeuci6n (cfr. articulos 
124 y 156 de la Ley Hipotecaria), 0 se van a Iiberar parcialmente todas 
Ias fincas a prorrata 0 en proporci6n a sus respectivas responsabilidades 
(cf~. articulo 156, parrafo 4.°, ftin fine~, de la Ley Hipotecaria)j ahora bien, 
la primera alternativa presupone que eI titular de una sola cambial puede 
solicitar, y que ası 10 hace efectivamente, la ejecuciôn de todas las fincas, 
contra 10 anteriormente apuntado, en tanta que la segunda viene, en defi­
nitiva, a implicar una asignaciôn de fincas 0 cambiales con la particularidad 
que se efectua al tiempo de la ejecuci6n y se decide unilateralmente por 
ii acreedor, siendo asi que los articulos 124 y 156 de la Ley Hipotecaria 
atribuyen la decisi6n sobre la liberaci6n, no al acreedor sino al propio 
deudor 0 tercer poseedor que paga, que son los verdatıeros interesados 
en este aspecto. . 

4. EI cuarto defecto de la nota de calificaci6n radlca en el hecho 
de fıjarse una cifra max.iına y unİca de responsabilidad hipotecaria por 
intereses de demora, sin determinar que cantidad dentro de aqueUa corres-­
ponde a cada una de las letras de cambio garantizadas en contradicci6n 
con el principio de especialidad. EI mismo defecto se seftala en el punto 
quinto de la nota respecto de los gastos y costas fıjados para el caso 
del Rcgistrador, ya que, como tiene declarado este centro directivo resulta 
plenamentc justificada la existencia de una distribuci6n de las ~ostas y 
gastos y de 10S intereses de demora en proporciôn al importe de cada 
letra, de forma quc la ejecuciôn de cualquiera de eUas na perjudique a 
105 posteriores acreedares que no han ido a la ejecuci6n -reparese en 
que Ias letras garantizadas por hipoteca suelen presentar vencimientos 
sucesivos- y que podrian ver agotada la suma de responsabilidad por 
105 aludidos conceptos de no praducirse la distribucion reclamada. 

Por toda ello, est.a Direcci6n General ha acördado desestimar parcial­
mente el recurso interpuesto respecto de los defectos seftalados bajo los 
numeros primero, tercero, cuarto y quinto de la nota de calificaci6n, y 
estimarlo respecto del defecto seguııdo, quedando revocada la nota en 
cuanto a este ultimo. 

Madrid, 18 de diciembre de 1996.-EI Director general, Luis Maria Cabe-
110 de 10S Cobos y Mancha. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufta. 

3226 RESOLUCION de 14 de enero de 1997, de la Direcci6n Gene­
ral de las Regi.stros y de! NatariMa, en e! recurso guber­
nativo interpuesto por el Procurador de las Tribunales don 
Tomas L6pez Lucena, en nombre de '.Citibank Espana, 
Sociedad An6nima», contra la negativa de La Registradora 
de'la Propiedad de Sevilla numero 9 a inscribir una escri­
tura de prestamo hipotecario, en virtud de apelaci6n del 
recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Trj­
bunales don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de .Citibank Espafıa, Se de-. 
dad An6nima., contra la negativa de la Registradora de la Propieu I de 
Sevilla numero 9 a inscribir una escritura de pres.t.amo hipotecario, en 
virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hechos 

EI dla 11 de enero de 1995 .Citibank Espafta, Sociedad An6nima" 
y don Juan Manuel Serrano Benitez y dofia Maria Rosarİo Garcia Mufio·z, 
ambos sOlteros, otorgaron escritura de J rest.amo, <IiH garantfa hipotecaria, 
ante el Notario de Seviııa don Franci co Rosales de Salamanca, por el 
~ue la entidad bancaria concedi6 a los citados seftores un prestamo por 
ımporte de 4.250.000 pesetas, que constituyeron hipoteca sobre una finca 
urbana de su propiedad sita en Sevilla, en garantla de la devoluci6n del 
capltal prestado. En la referida escritura se hicieron entre otras las 
siguientes estipulaciones: .Tercera.-Este prestamo deve~gara: 1. Un 'inte­
res que se calculara a todos Ios efectos, que conforme a Derecho sea posible, 
aplicando al capital pendiente de devoluci6n l' por cada periodo de devengo 
de interes, eı tipo de interes vigente durante el periodo de vigencia corres· 
pondiente. Cuarta.-1. Se entiende por tipo de interes vigente el resultado 
de aiiadir durante toda la vida del contrato a un tipo de referencia un 
diferencial fıjo del 1 por 100. En la actualidad, el tipo de referencia con­
venido entre las partes es del 7,35 por 100. En consecuencia, para eI 
primer periodo de vigencia de interes, eI tipo de interes queda establecido, 
y asl losconvienen las partes, en el 8,35 por 100 ... 5. Sin perjuicio del 
mecanismo de revisi6n del tipo de, interes establecido en los parrafos ante­
riores, que tiene plena validez entre las partes, a los 5010s efectos hipo­
tecarios establecidos en la estipulaci6n decimocuarta y respecto a terceros, 
el tipo de intenis aplicable no podra superar ci 25 por 100. Septima.-En 
el supuesto de que el prestatario demorase el pago de cualquier obligaci6n 
vencida, bien en su vencimiento originaI 0 por aplicaciôn de--la estipulaci6n 
octava, ci saldo debido devengara, de forma automatica, sin necesidad 
de reclamaci6n 0 intimidaci6n alguna (co ma contraprestaciôn -del uso y 
pena de incumplimiento), intereses en favor del Banco, exigibles dia a 
dia y liquidables mensualmente, 0 antes si la mora hubiese ce.sado, de 
tres puntos por encima del tipo aplicable para el periodo de vigencia de 
interes en que se produce eI impago. Los intereses no satisfechos a sus 
respectivos vencimientos se acumularan al capitaJ, para, como aumento 
del mismo, devengar nuevos intereses, sin perjuicio de la facultad que 
concede al Banco la estipuIaciôn octava para la resoluci6n del prestamo. 
EI interes moratorio se generara dia adia y se liquidara mensualmente 
o antes si la mora hubiera cesado (sobre la base de un afio de tresciento~ 
sesenta y cinco dias). Decimocuarta.-Sin perjuicio de su responsabilldad 
personal so1idaria, e,1 prestatario constituye primera hipoteca, como una 
sola, al amparo del artlculo 217 del Reglamento Hipotecario, a favor del 
Banco, que acepta, sobre la flnca que se describira al final de Ias esti· 
pulaci~nes de esta escritura, en garantia de la devoluci6n del principal 
del prestamo por 4.250.000 pesetas, del pago de intereses remuneratorios 
d~vengados al tipo pactado en la estipulaciôn segunda por un miximo 
en perjuicio de terceros, conformeal articulo 114 de la Ley Hipotecaria 
de 382.000 pesetas; del pago de intereses moratorios devengados al tipo 
pa.c~do en la estipulaci6n septima por un max.imo en perjuicio de terceros, 
asımısmo, conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, de 1.147.500 
pesetas; del reintegro de 510.000 pesetas, como mıi.ximo, por las costas 
y gastos derivados de la eventual rec1amaci6n judicial del prestamo y del 
reintegrp de 85.000 pesetas, como mıi.ximo, por 10 anticipos que hiciese 
el Banco de aquellos gastos extrajudiciales que guarden conexi6n con la 
efectividad de la garantia y la conservaci6n de la finca hipotecada, como 
son, entre otros, el pago de las contribuciones y arbitrios que graven la 
finca hipotecada, y los gastos de comunidad y primas de seguro corre&­
pondientes a la misma. Las cifras mıi.ximas de responsabilidad hipotecaria 
por intereses na limitaran, conforme a 10s aludidos preceptos, la posibilidad 
de reclamar contra eI prestatario, 0 contra quien se haya subroga.do con-
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tractualmente cn la deuda hipotccaria, los İntereses devengados conforme 
a la estipulaciôn tercera 0, en su caso, conforme a la estipulaci6n septima, 
sin perjuicio de los limites resultantes de la aplicaciôn de los citados pre­
ceptos de la Ley Hipotecaria en ci supuesto de ejercicio de la acciôn hipo­
tecaria contra tercero 0 cn su p·crjuicio. La hipoteca constituida se exten­
denı a los objetos muebles, frutos y rentas expresados en el artieulo III 
de la Ley Hipotecaria, as! coma a cuaI1to se expresa en los artfculos 109 
y 110 de dicha Ley y en ci 215 de su Reglamento, y, particularrnente, 
a todos aquellos respecto de 105 que se rcquiere pacto expreso para que 
la hipoteca se extienda a ellos, dcbicndo entenderse, cn todo easo, incluidas 
las :nııevas construcciones realizadas a cxpcnsas de! prestatario 0 de aquel 
que cn su lugar se subrogare. A la extensiôn de la hipoteca a dichos bienes 
podni renuncİar expresamente cı Banco al so1icitar la subasta de la flnca 
ante cı Juzgado que conozca del procedimiento». 

II 

Presentada la anLerİor escritura en eI Registro de la Propicdad de Scvilla 
numero 9, fue calificada con la siguiente nota: ftDenegada la İnscripciôn 
del precedente documento por concurrir cn cı los siguientes defectos: 
1. Estipulacion segunda, antepenı.Htimo parrafo y siguicntes -facultad 
de anticipar pagos-: Por carecer de trascendcncia real (articulos 9 y 
51.6.° del Reglamento Hipotecario). 2. EsÜpulaciôn quinta, numeros 1 
y 2 -comisiones-: Por na esLar especialmente garantizadas en la clausula 
de constituciôn de hipoteca (Resoluciôn de la Direcciôn General de 108 
llegistros y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3. Estipulaciôn 
. sexta. -gastos a cargo del prest.atario--: Por carecer de trasccndencia real 
y no estar especialmente garantizados en la clausula de constituciôn de 
hipoteca (artfculos 9 y 51.6.° del Reglamento Hipotccario). 4. Estipulaciôn 
septima, parrafo segundu -anatocismo-: Porque d"e admitirsc tal pacto, 
porlrfa "hacer aumentar en terminos imprcvisiblcs la cifra de rcsponsa­
bilidad hipoLecaria por principal" (Resoluciôn de la Dirccciôn General de 
los Registros y del Notariado de 20 de maya dc 1987. Fundamento de 
Derecho 1.0). 5. ESlipulaciôn octava, apartado letra e) -falta de inscrip­
cion en plazo-: Porque la escritura contiene defecto insubsanable y no 
sera insc.rita en el p1azo de seis meses desde su fecha, 10 cual cs con­
tradictorio con lOS plazos de devoluciôn de1 prestamo pactado y con la 
solicitud de exLensiôn de la nata, ignonindose si producini 0 no cı vcn­
cimiento anticipado de1 prestamo. 6. Estipu1aciôn octava, apartado f) 
-vencimiento anticipado en caso de suspensiôn de pagos, concurso 0 quic­
bra-: En 10 que respecta a la suspensiôn de pagos, por contravcnir cl 
artfculo 9 de su Ley especia1j en 10 que respecta al concurso y a la quiebra, 
por inoperantes, ya que tales efectos son los previstos en eI articulo 915 
del C6digo Civil y 883 del Côdigo de Comercio y por ser el Derecho concursal 
materia exduida del ambito de la autonomia de la voluntad (Resoluciôn 
de la Direcciôn General de los Registros y dcl Notariado de 5 de junio 
de 1987).7. Estipulaciôn novena, apartados a) -<Oonservaciôn de la finca­
y b) "in fine" -exhibiciôn de recibo-: Por carcccr de trascendcncia real 
(artfculos 9 y 51.6.° del Reglamento Hipotecario). 8. Estipulaciôn dCcima 
-~egimen de la cuenta intermi-, parrafo 1.0: Por carecer de trascendencia 
real; parrafo 2.°: (certifıcaciones deI saldo): Por no pactarsc tal posibilidad 
con los requişitos senalados en el articulo 153 de la Ley Hipotecaria y 
245 del Reglamento para su cjccuciôn, por remisiôn al articuIo 1.435 de 
la Ley de Eı\iuiciarniento Civil (Resoluci6n de la Direcciôn General de 
lus Registros y del Notariado de 16 de febrero de 1990). 9. Estipulaciôn 
undecima: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51.6.° del Regla­
mento Hipotecar-io). 10. Estipulaci6n duodecima -İmputaciôn de pagos-: 
Por carecer de trascendencia real (Fundamento de Derecho primero de 
la Resuluciôn de la DirecCiôn General de los Registros y del Notariado 
de 23 de octubre de 1987). 11. Estipulaciôn decimotercera, parrafo final 
-cumplirniento de obligacioncs fıscales-: Por carecer de trascendencia 
reaL. 12. Estipulaciôn dccimocuarta, parrafo relativo a las construcciones 
realizadas por quien se subrogue en lugar del prestatario: Por ser contrario 
a 10 dispuesto en ci artfculo 112 de la Ley Hipotecaria y Fundamento 
de Derecho 8. 0 de la Rcsoluciôn de la Direcci6n General de los Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987. 13. Estipulaciôn decimoseptima 
-gastos-: Por carccer de trascendencia real y en 10 referente a la facultad 
de "descontar el precio de remate 0 adjudicaciön el importe del Impuesto 
Muııicipal sobre Iocremento del Valor de los Terrenos y gastos inheren­
tes ... ", por scr contrario a nuestro sistema lega1, que impone que tal can­
tidad (precio de remate) se destine al pago del credito hipotecario del 
actor, entregandose eI sobrante a los acreedores posteriores (articulo 
131.16.' de la Ley Hipotecaria). 14. Estipulaciôn decimonovena -fuera-: 
Por resultar contrario a la nu.va redacciôn dada al artfculo 131.1.° de 
la Lcy Hipotecaria y a la sumisi6n en general por la Ley 12/1992, de 
30 de abril. 15. Estipulaciones vigesima primera y vigesima segunda -su-

jeci6n a impuestos y.segundas copias-: Por carecer de trascendencia real 
y rebasar los lfmites de la autonomia de la voluntad (artfculos 1.429 de 
la Ley de Erıjuiciamiento Civil y 18 de la Ley Notarial). 16. Estipulaciones 
vigesima cuarta y siguientes: Por carecer de trascendencia reaL. 17. Y, 
finalmente, el defecto insubsanable que impide la inscripciôn (ya que los 
anteriores no producirian este cfecto, dado cı conscntimiento prestado 
por los otorgantes en la estipulaci6n vigesima), es la contradicci6n que 
'existe cn cı titulo en la determinaci6n de la responsabilidad por intereses 
remunera,torios y moratorios. A) Remuneratorios: No se sefiala plazo. 
En la estipulaciôn cuarta se senala un tipo inicial al 8,35 por 100 (que 
de asegurar intereses por tres ai1os, por aplİcaciôn del articulo 114 de 
la Ley Hipotecaria,' supondria una cantidad asegurada de 1.064.625 pesetasj 
y si fuera por cinco aiıos, de 1.074.375 pesetas). En la eslipulaciôn cuarta 
-"in fine"- se pacta un tipo variable con un m3.xİmo (parece) del 25 por 
100, 10 que de asegurar intereses por lres aİ10s conforme al artfculo 114 
de la Ley Hipoteearia, supondrfa una canlidad a.<iegurada de 3.187.500 . 
peset3s; y si fuera por cincQ anos, de 5.312.500 peset&s. En la estipulaeiôn 
decimocuarta se aseguran İnlere~es remuneralorİos por un maximo de 
382.500 pesetas (sin seiialar tipo ni plazo, y sin que coincida con ninguna 
de las cantidades antes seiıaladas). B) Moratorios: Se encuentran en la 
misma situaciôn, dudandose del contenido de las estipulaciones sept.ima 
y decimocuarta, si la cantidad asegurada es de 1.447.125 pesetas (intereses 
de tres anos al tipo inicial del 11,35 por 100) 0 de 2.411.875 pesetas (in­
tereses de cinco aftos a dicho tipo iniciai), 0 de 3.570.000 pesetas (intereses 
de tres anos al tipo final del 28 por 100) 0 de 5.950.000 pesetas (intereses 
de cinco afıos a dicho tipo final), 0 de 1.147.500 pesetas, que es la cantidad 

. asegurada en la estipulaci6n decimocuarta, sin sefıalar tipo ni plazo. A 
la vista de 10 expuesto, surge la duda de que estipulaciön es la de mayor 
valor y debe prevalecer (la cuarta y septima 0 la decimoq.l.arta) de las 
contenidas cn ei mismo tftulo, quedando indeterminada la cantidad total 
de que responde la tin ca, con el consiguiente perjuicio para eI -credito 
territorial y en contra del principio hipotecario de determinaci6n 0 espe­
cialidad· (basico ,en materia de hipotecas). 18. Se deniegan, asimismo, 
todas las referencias que en ei tftulo se hacen a la diferente situaci6n 
entre partes, persona.s subrogadas y terceros, en cuanto al limite de la 
cantidad asegurada con hipoteca, ya que no cabe en cuanto a la cuantfa 
maxima del porcentaje, diferenciar entre partes y terceros (artfculos 12 
de la Ley Hipotecaria, 219 del Reglamento para su ejecuci6n y Resoluci6n 
de la Direcciôn General de los Registros y del Notariado dı> 16 de febrero 
de 1990). Contra esta califıcaciôn puede interponerse recurso gubernativo 
en eI plazo de cuatro meses, en la forma prevista en el artfculo 66 de 
la Ley Hipotecaria y 112 Y siguientes del Reglamento para su ejecuciôn.-Se­
villa, 1 de marzo de 1995.-La Registradora de la Propiedad, Maria Luisa 
M6reno Torres Camy». 

III 

EI Procurador de los Tribunales don Tomas Lôpez Lucena, en repre­
sentaci6n de la entidad «Citibank Espafı.a, Sociedad Anônima~, interpuso 
recurso gubernativo contra la anterior calificaciôn y alegô: Que en cuanto 
al defecto cuarto esta especificamente marcada cn la estipulaci6n deci­
mocuarta de la escritura una Cİfra maxİma de responsabilidad. Que se 
manifiesta desconcierto y perplejidad entre tanta cifra calculada por la 
sefıora Registradora eIl. 10 referente a los defcctos remuncratorİos y mora­
torios que considera insubsanables. Que hay que decir que se trata de 
una hipoteca de interes variable y de maximo, por 10 tanto habra quc 
fijarse en el tİpo maximo de interes remuncratorio, csto cs CI 25 por 100, 
y, por otra parte, cn la cstipulaci6n cuarta.5 se dice claramcntc que respccto 
a terceros el tipo de intercs aplicablc no podni supcrar CI 25 por 100. 
Que respecto al İnteres moratorio, en la cstipulaciôn cuarta se mcnCİona 
que sera de tres puntos por encima dcl tipo aplicable para el pcriodo 
de vigencia del interes a que se producc CI impago; csto es, cı 25 por 
100 + 3 ~ 28 por 100. Que la vigencia del tipo de interes sera por tres 
anos, nunca por cinco, ya quc la Ley exıgc para tal caso que haya pacto 
expreso y cn la escritura no cxistc tal pacto. Que respecto- a las cifras 
que se establecen cn la estipulaciôn dccimocuarta para İntcreses rcmu­
neratorios y para los moratorios, hay quc sefı.alar que la Ley establece 
un maximo, pero no impide quc se establczcan por debajo de esc maximo, 
como los quc apareccn en la escritura. Que en 10 que concierne al defec­
to ıs (que no se dicc si thmc la consideraciôn de subsanable 0 no) nü 
parece oportuna la rcferencia al articulo 12 de la Ley Hipotccaria, ya 
que subsistc y no es incomparable ci artfculo 114 del mismo Cuerpo legal. 
Que como fundamentos de Derecho hay que citar: ı. Los artfculos 18 
de la Ley Hipotecaria y 98 y 99 del Reglamento. II. Que la seflOra Regis­
tradora identifıca la hipotcca de maximo con la hipoteca de contralos 
de apertura de crcdito, y, por tanto, se nicga que toda hipoteca de nuiximo 
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seade apertura de credito. Que teniendo en cuenta 10 que dice la doctrina 
hipotecaria, debe aceptarse la total aplicaci6n del articulo 114 referido 
a tas hipotecas de m3.ximo. Que la diferenci,aci6n entre partes y terceros 
que regula el articulo Il4 de la Ley Hipotecaria es tan aplicable a los 
prestamos con interes' fıjo coma a 105 prestamos con interes variable, ya 
que cı caracter de interes no a1tera cn absoluto la naturaleza juridica 
del prcstamo. Que se puede decir que para cı acreedor no ex.iste perjuicio, 
ya que 108 intereses no cubiertos se pucdcn seguir cn otro procedimiento 
contra ·cI deudor principal, pues no se ve la necesidad de que cı articu-
10 114 de la Ley Hipotecaria sea aplicable cn 105 supuestos de interes 
fıjo y no cn los de interes variable,' cn los que la limitaci6n de la res­
ponsabilidad quede circunscrita igualmente a 105 terceros. 

IV 

La Reglstradora de la Propiedad, en defensa de su nota, infonnô: 1. Acla· 
raciôn: Que el defecto 18 comienza diciendo _se deniegan ... ~, en virtud 
de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley Hipotecaria. IL. Anatocis· 
mo.~Estipulaciôn cuarta, parrafo 5egundo: Que en virtud del principio 
de especialidad al practicar la inscripciôn de la hipoteca se hara constar 
el importe de la obligaciôn garantizada (articulo 12 de la Ley Hipotecaria). 
En el caso que nos ocupa habrıa que admitir que cada vez que hubiera 
İntereses no satisfechos, se sumanan al principal automaticamente y sin 
necesidad de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad, dando lugar 
a una carga ocuIta, contraria a todos los postulados de nuestro sistema 
hipotecario: Que en este sentido se ha manifestado la Dİrecci6n General 
de los Registros en la Resoluciôn de 20 de mayo de 1987. lll. Contradicciôn 
en el titulo de la determinaci6n de responsabilidad: Que las clausulas 
que regulan la variaciôn de los intereses remuneratorios 0 moratorios 
son objeto de la siguiente regulaciôn: 1.0 Regulaciôn legaL. Estan reco­
nocidos en cuanto a su existencia y admisibilidad y en el ambito civil, 
en el parrafo 4.° de la regla 3." del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero carecen de regtılaci6n Iegal. 2.° Conslrucciones doctrinales. La doc­
trina ha elaborado una serie de criterios que muchos de ellos han sido 
confirmados jurisprud,encialmente para lograr que las chiusulas sean con­
formes a nuestro Derecho. 3.° Criterios jurisprudenciales. Hay que dis­
tinguir dos grupos: 1. Existencia de un tipo de referencia 0 criterios 
objetivo de variaciôn de 4ıteres (Resoluciones de 7.de octubre de 1988 
y 13 de noviembre de 1990). 2. Que la clausula de variac.i6n de interes 
se configure a modo de una hipoteca d. m:ixİmo: a) Resoluciôn de 29 
d·e octubre de 1984, y b) ResoluciQn de 20 de mayo de 1987. 3. Falta 
de precisiôn y claridad: a) Resoluciôn de 23 de octuhre de 1987; b) Re­
soluciôn de 21 de enero de J988, y c) Resoluciôn de 22 de marzo 
dc 1988. 4.° Que hay que tener en cUenta el contenido de las clausu]as 
de constituci6n de hipoteca en relaci6n con las estipulaciones segunda, 
cuarta y decimocuarta de la escritura calificada. 5.° Aplicaci6n al con­
tenido de las citadas estipulaciones de los criterios doctrinales y juris­
prudenciales expuestos. Que en ausencia de regulaciôn lega1, la construc­
ei6n doctrinal ma.s reciente exige la concurrencia de determinados requi­
Sit05 para admitjr en el Registro las clausulas de interes variable: A) Con­
figuraCİön de las clausulas de ınteres variable (tanto remuneratorios como· 
moratorios) coma hipotecas de maximo. El titulo asegura un mwmo en 
perjuicio de terceros, que, parad6jicarnente, es la cantidad ~inima aludida 
en el titulo. B) Claridad y sencillez en la redacciôn de la cl:iusula a fin 
de dar cumplimiento al principio de especialidad: 1.0 Intereses remu­
neratorios. Se constituye hipoteca en garantia de los intereses remune­
ratbrios devengados al tipo pactado en la estipulaci6n segunda, y en la 
cstipuIaciôn decİmocuarta no se aclara cmil de los dos tipos, inicial a 
final, de la estipulaci6n segunda se esm refiriendo. El tema es İmportante, 
entre otr05 fQotivos, para saber sİ es inscribible la chiusula de variaci6n 
de interes y, par atro.lado, tat como est3. redactada tanto se puede entender 
que se este refiriendo al ·piırrafo 1.0 como al 2.° del articulo 114 de la 
Ley Hipotecaria. Que, en definitiva, cual de las cinco posibilidades es la 
de mas valor (tres anos al tipo inicial, cinca a:fios al tipo inicial, tres 
anos al tipo m3.ximo, cinco a:fios al tipo m8.x.imo, 0 la cantidad que se 
sefıala maxıma sin perjuicio de tercero en la estipulaciôn decirnocuarta), 
no es el Registrador de la Propiedad quien debe decidir, ni debe pennitir 
que tal cumulo de posibilidades quede reflejado en la inscripci6n. Que 
puede que la finalidad perseguida seafomentar la oscuridad en la redacciôn 
de la elausula a fin de defender la postura que sea mas conveniente en 
cada momento para el Banco, en perjuicio de la otra parte contratante 
y de la Hacienda publica. El Registrador tiene que velar por et cumplimiento 
del principio de legalidad y podria calificar la licitud de la causa, que 
seria ilicita por oponersc a las leyes (articulo 1.275 del C6digo Civil). 

2.° lntereses moratorios. Que la redacci6n es identica a la examinada 
para los remuneratorios y plantca los mismos problemas. 3.° Pero la 
confusiôn no termina con 10 expuesto, pues hay que se:fialar la que se 
establece· en el segundo parrafo de la est~pulaciôn decimocuarta de la 
escritura ca1ificada y en eI apartado 5 de la estipulaciôn cuarta. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Jtısticia de Andalucia confınnô 
la nota de la Registradara, fundandose en que se pretende la inscripci6n 
de una hipoteca de mmmo y con las garantias de m<iximo;· a efectos 
hipotecarios, no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos del prestam<? pudiera defenderse esta distinciön, y como 
en la escritura na aparece debidamente ac1arada' la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con ello el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaciôn decimocuarta del tituIo se dice -en perjuicia de 
terceros» y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinci6n. 

VI 

EI Procurador recurrente apelô eI auto presidencial, manteniendose 
en sus alegaciones; y aftadiô: Que es cierto que no hay regulaciôn legal 
del interes variable, pero esto no puede Hevar a aplicar normas que suponga 
cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas de 
m::iximo reguladas para operaciones de credito existe indeterminaci6n tan­
ta para el princip~1 como para 105 intereses, por 10 que las cifras que 
se garanticen en la hipoteca deberan afectar tanto al deudor como a los 
terceros, pero este no es el caso de 105 prestamos en los que el principal 
est3. perfectamente determinado y los İntereses son igualmente conocidos 
por eI deudor y por la entidad financiera, por 10 que no necesita.n una 
protecciôn registral, que se debe limitar a la defensa de Ios terceros. Que 
las Resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripciôn de la estipulaci6n que regula el interes variable en unos 
supuestos similares al establecido en la escritura objeto de este recurso, 
siempre que los intereses puedan ser determinados en su dıa por un factor 
objetivo y se seiiale 1imite mmmo de la responsahilidad hipotecaria: Que 
se traen a colaci6n Ias dos Resoluciones citadas porque si bicn es verdad 
que en eI supuesto de este recurso na se niega la inscripciôn del interes· 
variable como taI, sino por no indicarse que la limitaciôn de la cüra garan­
tizada estƏ. establecida no sôlo la garantia de terceros sino del deudor, 
el supuesto de hecho de dichas Resoluciones e5 el mismo de la escritura 
recurrida y que, como se indica en las alegaciones de aquellas existe el 
lfmite senalado en beneficio de terceros no trasmutando la chiusula de 
variabilidad de los intereses, la naturaleza de la hipoteca pactada trans­
form:indola de hipoteca de trıifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripci6n de la clausula de interes variable_sin objeci6n 
alguna al hecha de que la cifra senalada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
10 dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundaınentos de Derecho 

Vistos los 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 Resolııciones 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 marZQ de 1994, 19 de enero, 23 de 
febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20 y 21 de marzo, 1 y 2 de abril, ıo de 
mayo y 4 y 27 dejunio, 27 de septiembre, 23 de octubre y 14 de noviembre 
de 1996: 

1. Como et recurrente, en el escrito de interposici6n del recurso, 
impugna tres de los 18 defectos recogidos en la nota de calificaci6n y 
en· eI escrito de apelaci6n solicita se declare la inscripci6n de la escritura 
califıcada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora 
examinados, por mas que cI auto presidencial apelado se limite a resolver 
sölo uno de ellos. 

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a propôsito de 
la clausiıla septima de la escritura calificada en la que se preve que tos 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capital para, como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En 
la elausula relativa a la constituciôn de la hipoteca, se dispone que se 
constituye en garantia de la devoluciôn del principal del prestamo por 
4.250.000 pesetas, eantidad que, precisamente, es et importe de dicho pr<is· 
tamo. No puede accederse a la inscripci6n de esta elausula, pues aun 
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cuando fuera licito el pacto de anatocismo en el plano obJigacional -cues­
ti6n que ahora no se prejuzga-, en eI arnbito hipotecario 0 de actuaci6n 
de la garantia constituida, 105 intereses s610 pueden reclamarsc en_ cuanto 
tales y dentro de los limites .legales y pactados, pero nunca englobados 
en el capita!. Asf resulta claramente del principio registral de especiaJidad 
que eu eI ambito de} derecho real de hipoteca impone la dete.rminaciôn 
separada de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal 
y por intereses (vid. artfculos 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario); diferenciaci6n que en eI momento de la ejecuci6n detcrmina 
(vid. artfculo 131, regla 15, parrafo 3, y regla 16 de la Ley Hipotecaria) 
que el acreedor no puede pretender el cobro del eventual el\ceso de los 
intereses devengados sobre los garantizados con cargo a la cantidad fıjada 
para la cobertura del principal, ni ala İnversa. Y asi 10 impone igua1mente 
eI necesario respeto de la nmitaci6n legal de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, establecida en eI articulo ı 14 de la Ley Hipotecaria. 

'3. En el defecto mimero 17 de la nota recurrida, no cuestiona eı Regis­
trador, en sı misma, la previsi6n contenida en la chiusula cuarta rela· 
tiva a la varİaciôn del tipo de İnten§s remuneratorio, confonne a la cual 
.: .. a 108 sol08 efectos hipotecarios cstablecidos en la chiusula decİmocuarta 
(relativa a la constituciôn de la hipoteca) y respecto a terceros, el tipo 

. de interes aplicable no podra superar el 25 por 100.... (el inicial es 
el 8,35 por 100); 10 que alega es ·la contradicciôn existente en la deter­
minad6n de la responsabilidad hipotecaria por interescs remuneratorios, 
pucs en la chiusula decimocuarta se establece que ~la hipoteca se cons­
tituye ... en garantia del... pago de intereses remuneratorios devengados 
al tipo pactada en la estipulaciôn cuarta par un mwmo en perjuicio de 
tercero conforme al articulo 114 de La Ley Hipotecaria de 382.500 pesetas., 
y esta cantidad, gl nO.pactarse plazo, na coincide con eI importe de tres 
anos de intereses, ca1culados al tipo inicial del 8,35 por 100 0 al tipo 
mıiximo del 25 por 100. El defecto, tal y como se plantea -no cuestiona 
la fıjaci6n del liınite mIDd.mo de variaciôn de intereses sôlo frente a ter­
ceros-, no puede ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipo­
tecaria, la delimitaciôn de la responsabilidad hipotecaria por intereses 
en perjuicio de terceros tiene uJ;t limite m8.ximo de cinco anos; en ningiin 
caso, podran rec1amarse frente a terceros interese.s de mas de cinco anua­
lidades. Ahora bien, dentro de este mıiximo, la Ley posibilita la libertad 
de pacto, la cual puede ejercitarse, bien fıjando un mlmero de ~nos distinto, 
dentro del m8.ximo de cinco, que en conjunci6n con eI tipo de interes 
previamente establecido determinara ese m3.xİmo de responsabilidad por 
interes, ajustado a las exigencias del principio de especialidad (vid. artfculo 
12 de la Ley Hipotecaria),. bien, fıjanqo, simplemente, una cantidad m8.xima 
(que no habra de exceder del resultado de aplicar el tipo de interes esta­
blecido, a un perfoco de cinco afios -vid. articulo 220 del Reglamenlo 
Hipotecari~)j pero en moda alguno se precisa que en este segundo caso 
dicha cantidad corresponda necesariamente a los intereses de tres anua­
lidades, ni que se especifıque el plazo que dicha cantidad, en co'liunciôn 
con eI tİpo de interes pacta.do, implica. 

La misffia cuestiôn y en los mismos tenninos se plantea por cı Regis­
trador en relaci6n a los intereses de demora, debiendo ser la soluci6n 
identica. 

4. RespecıO al defecıO numero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamienlo alguno por falta de concreci6n de las especifıcas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya sefi.alara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de 1990; la dete!'ffiinaciôn de la responsabilidad hipotecaria a que queda 
afecta. la finca, por los distintos conceptos (capita.l, interes, etc.) en cuanto 
delimit.a. eI alcance de! derecho r~al constituido, opera a todos 10s efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que cn 
las existentes entte el acreedor hipotecario y el duefio de la finca hipotecaaa 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la limitaci6n por anualidades, recogida 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, sôlo opera cuando existe peıjuicio 
de terceros. 

La Direcci6n General ha acordado estimar el presentc recurso en cuanto 
al defeclo 17 y desestimarlo en cuanto al reslo. 

Madrid, 14 de enero de 1997.-El DirecıOr general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

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

3227 RESOLUCı6N de 3 defebrero de 1997, de la Direcci6n Gene­
ral de las Registras y delNotariado, que anula la Resoluciôn 
de 29 de octubre de 1996, recaida en el recurso gubernativo 
interpuestq por .. Colot Cuatro, Sociedad An6nima», contra 
la negativa del Registrador Mercantil de BarcelQna numero 
XI a inscribir una escritura de ampliaciôn de capital y 
adaptaciôn de estatutos. 

Esta Direcciôn General ha acordado anular la Resoluciôn de 29 de 
octubre de 1996, recaida en el recurso gubernativo interpucsto por aColor 
Cuatro, Sociedad An6nima., contra la negativa del Registrador Mercantil 
de Barcelona numero XI, a inscribir una escritura de ampliaci6n de capital 
y adaptaciônde eSiatuıOs, publicada en el.Boletfn Oficial del Estado. nume-­
ro 287, de 28 de noviembre de 1996. 

Madrid, 3 de·febrero de 1997.-El Director generaı, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

3228 ORDEN de 14 de enero de 1997por la que se manda expedir, 
sin peryuicio de tercero de mejor dereclW, Real Carta de 
Sucesiôn en el titulo de Conde de Siete Fıumtes, a favor 
de don Felipe Maclıado del Hoyo . 

De conformidad con 10 Ptevenido en el Real Decreto de 27 de mayo 
de 1912, 

Este Ministerio, en nombre de Su Majestad el Rey (q.D.g:), ha tenido 
a bien disponer q~e, previo pago dcl_ impuesto correspondiente, se ex:pida, 
sin perjuicio de tercero de mejor dcrecho, Real Carta de Sucesiôn en eI 
tftulo de Conde de Siete Fuentes, a favor de don Felipe Machado del Hoyo, 
por fallecimienıO de don lldefonso Salazar de Frias y del Hoyo-Sol6rzano. 

Lo que digo a V. 1. para su conocimienıO y demas efectos. 
Madrid, 14 de enero de 1997. 

MARISCAL DE GANTE Y MlR6N 

llmo. Sr. Subsecretario. 

3229 ORDEN de 14 de enero de 1997 por la que se manda expedir, 
sin peryuicio de' tercero de rneior derecho, Real Carta de 
Sucesi6n en el titulu de Marqw!s de la Paz, a favor de dona 
Maria Guadalupe Carrasco Romojaro. 

De acuerdo con 10 prevenido en el Real Decreto de 27 de mayo de 1912, 
de conformidad con eI informe emitido por la Dipu1aciôn Permanente 
de la Grandeza de Espaii.a y de acuerdo con el Consejo de Estado, 

Este Ministerio, en nombre de Su Majestad el Rey (q.D.g.), ha tenido 
a bien disponer que, previo pago del imp.uesto correspondiente, se expida, 
sin perjuicio de tercero de mejor derecho, Real Carta de Sucesiôn en eI 
tftulo de Marques de la Paz, a favor de dofia Maria Guadalupe Carrasco 
Romojaro, por fallecimiento de su abuelo, don Arcadio Carrasco y Fer­
nandez-Blanco. 

Lo que digo a V. I. para su conocimiento y demas efectos. 
Madrid, 14 de enero de 1997. 

MARISCAL DE GANTE Y MIR6N 

llmo. Sr. Subsecretario. 

3230 ORDEN de 15 de enera de 1997 por la que se manda expedir, 
sin peryuid.o de tercero de mejor dereclw, Real Carta de 
Sucesiôn en el titulo de Vizconde de Alquerforadat, afavor 
de don Francisco Javier de Silva y Mora. 

De conformidad con 10 prevenido en el Real Decrelo de 27 de mayo 
de 1912, 

, Este Mini.terio, en nombre de Su Majes.tad el Rey (q.D.g.), ha tenido 
a bien disponer que, previo pago del impuesto correspondiente, se cxpida, 
sin perjuicio de tercero de mejor derecho, Real Carta de Sucesiôn en cı 
tftulo de Vizconde de Alquerforadat, a favor de don Francisco Javier de 
Silva y Mora, por fallecimienıO de su padre, don Jaime de Silva y AgrCıa. 

Lo que digo a V. I. para su conocimiento y dcma.s efectos. 
Madrid, 15 de enero de 1997. 

. MARlSCAL DE GANTE Y MIR6N 

llmo. Sr. Subsecretario. 


