
1994, 19 de enero, 23 de febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20 y 21 de marzo, 
1 y 2 de abril, 10 de mayo y 4 y 27 de junio y 20 de septiembre, 23 
de octubre y 14 de noviembre de 1996, 14 de enero, 12 de febrero, 17 
de marzo, 29 de abril, 5 de mayo y 4, 10 y 11 de junio de 1997. 

1. Como el recurrente en el escrito de interposici6n del recurso impug
na tres de los 18 defectos recogidos en la nota de calificaci6n y en el 
escrito de apelaciôn so1icita se dec1are la inscripciôn de la escritura cali
:ficada por no contener defecto alguno, todos e110s deben ser ahora exa
minados, por nuıs que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
sôlo uno de e11os. 

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a propôsito de 
la cIausula septima de la escritura calificada en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se acumulan al 
capital para, como aumento del mismo, devengar nuevos intereses. En 
la clausula relativa a la constituciôn de la hipoteca se dispone que se 
constituye en garantia de la devo]uciôn del principal de1 prestamo por 
5.400.000 pesetas, cantidad que es, precisamente, el importe de dicho pres
tamo. No puede accederse a la inscripciôn de esta clausula, pues, aun 
cuando fuera licito el pacto de anotaciones en el plana obligacional-cues
tiôn que ahora no se prejuzga-, en el :imbito hipotecario 0 de actuaciôn 
de la garantia constituida, los intereses sôlo pueden reclamarse en cuanto 
tales y dentro de los limites legales y pactados, pero nunca englobados 
en el capital. Asi resulta claramente del principio registral de especialidad 
que en el ambito del derecho real de hipoteca impone la determinaciôn 
separada de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal 
y por intereses ("id articulo 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del Reglamento 
Hipotecario), diferenciaciôn que en el momento de la ejeeuciôn determina 
(vid articulo 131 de la regla 15, panafo 3, y regla 16 de la Ley Hipoteearia), 
que el acreedor no puede pretender el cobro del eventual exceso de los 
intereses devengados sobre los garantizados eon cargo ala eantidad fijada 
para la cobertura del principal, ni a la inversa. Y asi 10 impone igualmente 
el necesario respeto de la limitaciôn legal de la responsabilidad hipotecaria 
en perjuicio de tercero, esta.blecida en el a:rticulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

3. En el defecto numero 17 de la nota recurrida no cuestiona el Regis
trador, en si misma, la previsiôn contenida en la clausula cuarta relativa 
a la variaciôn del tipo de interes remuneratorio, eonforme a la eual « ... a 
los solos efectos hipoteearios establecidos en la clausula 14 (relativa a 
la eonstitueiôn de la hipoteea) y respecto a tereeros, el tipo de interes 
aplicable no podra superar el 25 por 100 ... » (el inicial es el 8,95 por 100); 
10 que alega es la eontradiceiôn existente en la determinaciôn de la res
ponsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, pues en la clausula 
14 se estableee que "la hipoteca se constituye ... en garantia del.. pago 
de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaciôn 
cuarta por un mıLximo en perjuicio de tereero de conforme al artieulo 
114 de la Ley Hipotecaria de 486.000 pesetas", y esta cantidad, al no pac
tarse plazo, no coincide con el importe de tres anos de intereses, calculados 
al tipo inicial del 8,95 por 100 0 al tipo mıiximo del 25 por 100. El defecto, 
tal y como se plantea ····no cuestiona la fijaci6n dellfmite mıiximo de varia· 
ci6n de intereses s610 frente a terceros-, no puede ser estimado. Conforme 
al art.1cul0 114 de la Ley Hipotecaria, la delİmitaci6n de la responsabilidad 
hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros tiene un limite mıiximo 
de cinco anos; en ningun caso pod:ran reclamarse frente a terceros intereses 
de ma..'l de cinco anua1idades. Ahora. bien, dentro de este maximo la ley 
posibilita la libertad de paeto, la eual puede ejereitarse, bien fijando un 
numero de anos distinto, dentro del maximo de eineo, que en conjuneiôn 
con e1 tipo de interes previamente establecido, determinara ese maximo 
de responsabilidad por interes, ajustado a las exigencias del principio 
de especialidad (vid articulo 12 de la Ley Hipotecaria.), bien, fijando, sim
plemente, una cantidad mıixima (que no habra de exeeder del resultado 
de aplicar el tipo de interes esta.blecido, a un periodo de cinco anos -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 anualidades, ni que se especifique el plazo que dicha 
cantidad, en conjunciôn con el tipo de interes pactado, implica. 

La mİsma cuesti6n y en los mismos tıkminos se plantea por el Regis
trador en relaciôn a los intereses de demora, debiendo ser la soluciôn 
identica. 

4. Respecto al defecto numero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento a1guno por fa1ta de concreci6n de 1as especificas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya senalara este centro directivo en su Resoluci6n de 16 de febrero 
de ]990: T~a determinaci6n de la responsabi1idad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, intenSs, etc.) en cuanto 
delimita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre el acreedor hipotecario y el dueno de lafinca hipotecada 

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 artıcul0 114 de la Ley Hipotecaria sôl0 opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

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

Madrid, 20 de enero de 1998.-El Director general, Luis Maria Cabe110 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de .Tusticia de Andaluda. 

3651 RESOLUCı6N de 21 de enero de 1998, de la Direcci6n Gene
ral de los Registros y del Notariado, en el rec-urso guber
ıWÜVO 'i-nfRr-p1V3sto por el Procura.dor dB los Tri1:ntru:ıIBs don 
Tom,ds L6pez Vucena, en nornbre de .. Citibank Espaiia, 
Sociedad .4n6nirna», contra la negaUva de do?ia Maria. L~ti
sa Moreno Torres Ca'my, Registradora de la Propiedad de 
Sem:aa num.ero 9, a inscrib'lr U1Uf. escrUum dB prestarno 
h~:potecarlo, en virtud de apelacl6n del remtrrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri· 
buna1es don Tomas Lôpez Lucena, en nombre de (ICitibank Espafı.a, Socie
dad Anônima», contra la negativa de doı\a Maria Luisa Moreno Torres 
Caıny, Registra.dora de la Propiedad de Sevilla numero 9, a inscribir una 
escritura de prestamo hipotecario, en virtud de ape1ad6n del recurrente, 

Hechos 

El dia 9 de mayo de 1995, «Citibank Espana, Sociedad An6nima» y 
los c6nyuges don Jose Perez Benito y dona Margarita Palma Diaz otorgaron 
escritura de prestamo con garantia hipotecaria ante el Notario de Sevilla 
don Luis Maria Sicilia., par el que la entidad bancaria concediô a los citados 
seftores un prestamo por importe de 3.450.000 pesetas, que constituyeron 
hipoteca. sobre una. :finca urba.na de su propiedad sita. en Sevilla., en garantia 
de la devoluciôn del capital prestado. En la referida escritura se hicieron, 
entre otra.s, las siguientes estipulaciones: (ITercera: Este prestamo deven
garıi: 1) Un interes que se calculara a todos los efectos, que conforme 
a derecho sea posible, aplicando al capital pendiente de devoluci6n y por 
ca da periodo de devengo de interes, eI tipo de interes vigente dura.nte 
el periodo de vigencia correspondiente. Tercera bis: 1. Se entiende por 
tipo de İnteres vigente, el resultado de anadir durante toda la vida del 
contrato a un tipo de referencia, un diferencial fijo de 1 punto. En la 
actualidad, el tipo de referencia convenido entre las partes es del 7,95 
por 100. En consecuencia, para el primer periodo de vigencia de interes, 
el tipo de interes queda establecido, y asi 10 convienen las partes, en 
el 8,95 por 100 ... 5. Sin perjuicio del mecanismo de revisiôn del tipo de 
interes esta.blecido en 10s parrafos anteriores, que tiene plena validez entre 
las partes, a los solos efectos hipotecarios establecidos en la estipulaciôn 
duodecima. y respecto a terceros, el tipo de interes a.plicable no podrıi 
superar eJ 25 por 100 anuaJ. Se:xta: En eJ supuesto de que el prestatario 
demorase el pa.go de cualquier obligaci6n vencida, bien en su vencimiento 
original 0 por aplicaciôn de la estipulaciôn sexta bis, el saldo debido deven
ga.ra, de forma automatica., sin necesida.d de reclamaciôn 0 intimaciôn 
alguna (como contraprestaciôn de uso y pena de incumplimiento), intereses 
en favor del banco, e:xigibles dia adia y liquidables mensualmente, 0 antes 
si la mora hubiese cesado, de 3 punt.os por enciına 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 acumula:ran al capital, 
para, como aumento del mismo, devengar nuevos intereses, sin perjuicio 
de la facultad que concede al banco la estipulaciôn se:xta bis para la reso
luciôn del presta.mo. El interes ınora.torio se genera.ra dia a diay se liquidara 
mensualmente, 0 antes si la mora hubiera cesado (sobre la base de un 
mıo de trescientos sesenta y cinco dias). Duodecima: Sin perjuicio de su 
responsa.bilidad personal solidaria. del presta.ta.rio dona Ma.rgarita Palma 
Diaz, con e1 consentimiento de su esposo don Jose Perez Benito, constituye 
primera hipoteca a favor del banco, que acepta, sobre la finca que se 
describira al final de las estipulaciones de esta escritura., en garantia de 
la. devoluci6n del principal del prestamo por 3.450.000 pesetas, del pago 
de intereses remuneratorios devengados al tipo pactado en la estipulaci6n 
tercera. bis por un maximo en perjuicio de terceros, conforme al articu· 
10 114 de la Ley Hipotecaria de 310.500 pesetas; del pago de intereses 
moratorios devengados al tipo pactado en la estipulaciôn sexta por un 



ma:xİmo en perjuİcio de terceros, asimİsmo conforme al articulo 114 de 
la Ley Hipotecaria., de 931,500 pesetas; del reintegro de 414.000 pesetas, 
como ma:xİmo, por las costas y gastos derivados de la eventual reclamaci6n 
judicial del prestamo y del reintegro de 69.000 pesetas, como maximo, 
por los 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 correspondientes ala misma. Las cifras mıi.ximas de 
responsabi1ida.d hipotecaria por intereses no limitanin, conforme a los 
aludidos preceptos, la posibilidad de reclamar contra el prestatario, 0 con" 
tra quien se haya subrogado contractualmente en la deuda hipotecaria, 
los intereses devengados conforme ala estipulaci6n tercera 0, en su caso, 
conl'orme ala estipulaci6n sexta, sin perjuİcio de los limit.es resultantes 
de la aplİcaci6n de los citados preceptos de la Ley Hipotecaria en el supues" 
to de ejercicio de la acci6n hipotecaria contra tercero 0 en su perjuicio. 
La hipoteca constituida se extendera a los objetos muebles, frutos y rentas 
expresados en el artfculo 111 de la Ley Hipotecaria, asf como a cuanto 
se expresa en los articulos 109 y 110 de dicha Ley y en el 215 de su 
Reglamento, y particularmente, a todos aquellos respecto de los que se 
requiere pacto expreso para que la hipoteca se extienda a ellos, debiendo 
entenderse, en todo caso, incluidas las nuevas construcciones realizadas 
a expensas del prestatario 0 de aquel que en su ıugar se subrogare, A 
la extensi6n de la hipoteca a dichos bienes podni. renunciar expresamente 
el banco al solİcitar la subasta de la finca ante el Juzgado que conozca 
del procedimiento». 

II 

Presentada la anterİor escrİtura en el Regİstro de la Propİedad ıulme· 
ro 9 de Sevilla, fue cali:ficada con la siguiente nota: «Denegada la inscripci6n 
del precedente documento por concurrİr en ellos sİguientes defectos: 1) 
Estipulaci6n segunda,-Antepenılltinıo parrafo y siguientes -facultad de 
anticipar pagos-: Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51.6.° 
del Reglamento Hipotecario). 2) Estipulaci6n cuarta.-Numeros 1 y 2 -Co" 
rnisiones-: Por no estar especialmente garantizadas en la clausula de cons
tituci6n de hipoteca (Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros 
y del Notariado de 23 de octubre de 1987). 3) Estipulaci6n quinta.---Gastos 
a cargo del prestatario: Por carecer de trascendencia real y no estar espe
cialmente garantizados en la clıi.usula de constituci6n de hipoteca (articulos 
9 y 51.6.° del Reglamento Hipotecario). 4) Estipulaci6n sexta.-Pıirrafo 
segundo -Anatocismo-: Porque de admitirse tal pacto podria "hacer 
aumentar en terminos imprevisiblesla cifra de responsabilidad hipotecaria 
por principal" (Resoluci6n de la Direcciôn General de los Registros y del 
Notarİado de 20 de maya de 1987, fundamento de derecho primero). 5) 
Estipulaciôn sexta bis.-Apartado letra e) -falta de inscripciôn en plazo-: 
Porque la escritura contiene defecto insubsanable y no serƏ. 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 extensi6n 
de la nota, ignorandose si producirıi 0 no el vencimiento anticipado del 
prestamo. 6) Estipulaciôn sexta bis.-Apartado f) -vencirnİento anticipado 
en caso de suspensi6n de pagos, concurso 0 quiebra-: En 10 que respecta 
ala suspensiôn de pagos, por contra.venir el articulo 9 de su Ley especial; 
en 10 que respecta al concurso y a la quiebra., por inoperantes, ya que 
tales efectos son los previstos en el artfculo 1.915 del C6digo Civil y 883 
del C6digo de Comercio y por ser el derecho concursal materia excluida 
del ıimbito de la autonomia de la voluntad (Resoluciôn de la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado de 5 de junio de 1987). 7) Esti
pulaci6n septima.-Apartados a) -conservaci6n de la :finca- y b), "İn fİne" 
~xhİbicİ6n de recibos-: Por carecer de trascendencia real (art.1culos 9 
y 51,6. ° del Reglamento Hipotecario). 8) Estipulaciôn octava .. ···Regimen de 
la cuenta interna: Parrafo 1.0: por carecer de trascendencia reaL. Parra
fo 2.° (certi:ficaciones del saldo): Por no pactarse tal posibilidad con los 
requisitos senalados en los articulos 153 de la Ley Hipotecaria y 245 de 
su Reglarnento para su ejecuciôn, por remisİôn al articulo 1.4;35 de la 
Ley de Enjuiciamiento Civil (Resoluci6n de la Direcci6n General de los 
Registros y del Notariado de 16 defebrero de 1990). 9) Estipulacİôn novena: 
Por carecer de trascendencia real (articulos 9 y 51.6.° del Reglamento 
Hipotecario), 10) Estipulaciôn decima,---Imputaci6n de pagos: Por carecer 
de trascendencia real (fundanıento de derecho primero de la Resoluci6n 
de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre 
de ]987). 11) Estipulaci6n undt~cima, parrafo final (cumplimiento de obli· 
gaciones fiscales): Por carecer de trascendencia reaL. 12) Estipulaciôn duo
decima, pıirrafo relatİvo a las construcciones realizadas por quien se subro
gue en lugar del prestatario: Por ser contrario a 10 dispuesto en el articulo 
112 de la Ley Hipotecaria y fundamento de derecho octavo de la Resoluci6n 

de la Dİreccİ6n General de los Registros y del Notariado de 23 de octubre 
de 1987, 13) Estipulaci6n decimoquinta (gastos): Por carecer de trascen" 
dencia real y en 10 referente a la facultad de "descontar del precio de 
remate 0 adjudicaci6n el importe del Impuesto Municipal sobre Incremento 
de 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 hipotecario del actor, entregıindose el sobrante a los 
acreedores posteriores (articulo 131.16.a de la Ley Hipotecaria). 14) Esti
pulaci6n decimoseptima (fuero): Por resultar contrario a la nueva redac
ciôn dada al articulo 131.].° de la Ley Hipotecaria y a la sumisiôn en 
general por la Ley 10/1992, de 30 de abril. 15) Estipulaci6n decimonovena 
(sujeci6n a impuestos): Por carecer de trascendencia real y rebasar los 
limites de la autonomia de la voluntad (articulos 1.429 de la Ley de Enjui
ciaınİento Civil y 18 de la Ley NotariaL. 16) Estipulaci6n vİgesİma (segunda 
copia),-Por identicos motivos expresados en elnumero 15 anterior. 17) 
Y, :finalmente, "el defecto insubsanable que impide la inscripci6n" (ya que 
los anteriores no producirfan este efecto, dado el consentiınİento prestado 
por los otorgantes en la estipulaci6n decimoctava) es la contradicciôn 
que existe en el titulo en la. determina.ciôn de la responsabilidad por inte
reses remunera.torios y moratorios: A) Remuneratorios: No se sena.la pla.zo; 
en la estipulaciôn tercera bis se sefıala un tipo inicial al 8,95 por 100 
(que de asegura.r intereses por tres anos, por aplicaciôn del articulo 114 
de la. Ley Hipotecaria, supondria una. cantidad asegurada de 926.;325 pese
tas, y si fuera por cinco anos, de 1.543.875 pesetas); en la estipulaciôn 
tercera bis -~in fine" - se pacta un tipo variable con un ma,,,imo del 25 
por 100, la que de asegurar intereses por tres anos, conforme al articulo 
114 de la Ley Hipotecaria, supondria una cantidad asegurada de 2.587.500 
pesetas, y si fuera por cinco afLos, de 4.312.500 peset.as; en la estipulaciôn 
duodecima se aseguran intereses remuneratorios por un ma:ximo de 
310.500 pesetas (sİn senalar tİpo nİ plazo y sin que coincida con ninguna 
de las cantidades antes sefıaladas). B) Moratorios: Se encuentran en la 
misma. situaci6n, dudıindose del contenİdo de las estipula.ciones sexta. y 
duodecima, si la cantidad asegurada es de 1.236.825 pesetas (intereses 
de tres afıos al tipo inicial del 11,95 por 100), 0 de 2.061.375 pesetas 
(intereses de cinco a.fıos a. dicho tipo inicia.l), 0 de 2.898.000 pesetas (in
tereses de tres anos al tipo final del 28 por 100), 0 4.830.000 pesetas 
(intereses de cinco anos a dicho tipo :final), 0 de 931.500 pesetas, que 
es la cantidad asegurada en la estipulaciôn duodecima, sin sefıalar tipo 
ni plazo. A la vista de la expuesto, surge la duda de que estipulaci6n 
es la de mayorvalor y debe prevalecer (la tercera bis y sexta 0 la duodecima) 
de las contenidas en el mismo titulo, quedando İndeterminada la cantidad 
total de que responde la fin ca, con el consiguiente perjuicio para el credito 
terrİtorial y en contra del principio hipotecario de determinaci6n 0 espe" 
cialida.d (basico en materia de hipotecas). 18) Se deniegan, asimismo, todas 
la.'S referencias que en el titulo se hacen a la diferente situaci6n entre 
partes, personas subrogadas y terceros, en cuanto allimite de la cantida.d 
asegurada con hipoteca, ya que no cabe, en cuanto a la cuantia ma:xima 
del porcentaje, diferencia.r entre partes y terceros (articulos 12 de la Ley 
Hipotecaria y 219 del Reglamento para su ejecuci6n y Resoluci6n de la 
Direcciôn General de los Registros y del Notariado de 16 de febrero de 
1990). Contra esta cali:ficaciôn puede interponerse recurso gubernativo, 
en el plazo de cuatro meses, en la forma prevista en los articulos 66 de 
la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del Reglamento para su ejecuciôn. 
Sevilla, 15 de julio de 1995.-La Registradora de la Propiedad, M. a Luisa 
Moreno Torres Camy». 

ın 

El Procura.dor de los Tribuna.les, don Tomas L6pez Lucena, en repre· 
sentaciôn de la entidad "Citibank EspafLa, Sociedad Anônima», interpuso 
recurso guberna.tivo contra. la anterior calificaciôn y aleg6: Que en cuanto 
al defecto cuarto esta especfficamente marcada en la estipulaci6n doce 
de la escritura una cifra ma:xima. de responsabilidad; que se manifiesta 
desconcierto y perplejidad entre tanta cifra calculada por la senora Regis
tradora en 10 referente a los defectos remuneratorios y moratorios que 
considera insubsana.bles; que hay que decir que se trata de una hipoteca 
de interes variable y de ma.'(imo, por 10 tanto habra que :fijarse en el 
tipo ma:ximo de interes remuneratorio, esto es, el 25 por 100, y, por otra 
parte, en la estipulaciôn tercera bis se dice claramente que respecto a 
terceros el tipo de interes aplicable na podrıi superar el 25 por 100; que 
respecto al interes moratorio, en la estipulaci6n sexta se menciona que 
sera de 3 puntos por encima del tipo aplİcable para el periodo de vigencia 
del interes a que se produce el impago; esto es, el 25 por 100 + 3 28 
por 100; que la vigencia del tipo de interes sera, por tres anos, nunca 
por cin co, ya que la Ley exige para tal caso que haya pacto expreso y 
en la escritura no exİste tal pado; que respecto a las cİfras que se establecen 



en la estipulaci6n duodecima para intereses remuneratorios y para los 
moratorios, hay que senalar que la Ley establece un ma..'Ximo, pero no 
impide que se establezeanpor debajo de ese maximo, eomo los que apareeen 
en la eseritura; que en 10 que concierne al defecto decimoctavo (que no 
se diee si tiene la eonsideraciôn de subsanable 0 no) no pareee oportuna 
la referencia al artieulo 12 de la Ley Hipoteearia, ya que subsiste y no 
es incomparable el art1culo 114 del mismo cuerpo legal; que como fun
damentos de dereeho hay que citar: L Los articulos 18 de la Ley Hipoteearia 
y 98 y 99 del Reglamento. IL Que la senora Registradora identi:fica la 
hipoteca de maximo con la hipoteca de contratos de a.pertura de credito 
(indica no es de aplicaci6n el articulo 114 de la Ley Hipotecaria y si el 
articulo 153 de la misma) y, por tanto, se niega que toda hipoteca de 
m:iximo sea de apertura de cnSdito; que teniendo en cuenta 10 que dice 
la doctrİna hipot.eearia, debe aceptarse la total aplieaci6n del articulo 114 
referido a las hipotecas de ma..'Ximo; que la diferenciaciôn entre partes 
y terceros que regula el articulo 114 de la Ley Hipotecaria es tan aplieable 
a los prestamos con interes fijo eomo a los prestamos con interes variable, 
ya que el earacter de interes no altera, en absoluto, la naturaleza juridiea 
del prestamo; que se puede decir que para el acreedor no existe perjuicio, 
ya que los intereses no eubiertos se pueden seguir en otro proeedimiento 
contra el deudor principal, pues no se ve la necesidad de que e1 art1cu10 
114 de la Ley Hipotecaria sea a.plicable en los supuestos de interes :fijo 
y no en los de interes variable, en los que la limitaciôn de la responsabilidad 
queda circunscrita igua.lmente a los terceros. 

TV 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, infonnô: 1 Acla
raciôn: Que el defecto 18 comienza diciendo <ıse deniegan ,.,», en virtud 
de 10 establecido en el articulo 65 de la Ley I-lipotecaria. II. Anatocismo: 
Estipulaciôn 6.''', parrafo segundo: Que en virtud del principio de espe
eialidad al practiear la inseripci6n de la hipot.eea se hara const.ar el import.e 
de la obligaciôn garantizada (articulo 12 de la Ley Hipoteearia), En eI 
caso que nos oeupa habria que admitir que cada vez que hubiera intereses 
no satisfechos, se sumarıan al prineipal automatieamente y sin necesidad 
de hacerlo constar en el Registro de la Propiedad, dando lugar a una 
earga oeulta, eontraria a todos los postulados de nuestro sistema hipo
tecario. Que en este sentido se ha manifestado la Direcciôn General de 
los Registros y del Notariado en la Resolueiôn de 20 de mayo de 1987. 
m. Contradicciôn en el titulo de la determinaciôn de responsabilidad: 
Que las clausulas que regulan la varİaciôn de los İntereses remuneratorİos 
o mora.torios son objeto de la siguiente regulaci6n: 1.''' Regulaciôn legal: 
Estan reconocidos en euanto a su existeneia y admisihilidad y en eı amhito 
civil, en el parrafo 4.'" de la regla 3. '" del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, 
pero earecen de regulaci6n legal. En este punto hay que sei'ialar la Orden 
del Ministerio de la Presidencia de 5 de mayo de 1994. 2. 0 Construcciones 
doctrinales: La doctrina ha elaborado una serie de criterios que muehos 
de ellos han sido eonfirmados jurisprudencialmente para lograr que las 
clausulas sean conformes a nuestro derecho. 3.° Criterios jurispruden
ciales: Hay que disti:nguir dos grupos: 1. Existencia de un tipo de refe
rencia 0 criterio objetivo de variaciôn de interes (Resoluciones de 7 de 
oetubre de 1988 y 13 de noviembre de 1990). 2. Que la clausula de varia
ciôn de interes se configure a modo de una hipoteca de mıi.ximo: a) Re
soluciôn de 29 de oetubre de 1984, y b) Resoluci6n de 20 de mayo 
de 1987.:3. }'alta de precisi6n y c1aridad: a) Resolueiôn 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 hipoteea en relaci6n con las estipulacio
nes tereera bis, sextay duodeeima de la escritura califieada. 5. cı Aplicaci6n 
al eontenido de las eİtadas estipulacİones de los eriterİos doctrinales y 
jurisprudenciales expuestos: Que en ausencia de regulaci6n legal, la eons
trucci6n doctrinal mas reciente exige la coneurreneia de determinados 
requisitos para admitir en el Registro la.s c1ausulas de interes variable: 
A) Configuraei6n de las clausulas de interes variable (tanto remunera· 
torios como moratorios) como hipotecas de maximo. E1 titulo asegura un 
m:iximo en perjuicio de terceros que, parad6jicamente, es la cantidad mini
ma a.ludida en el t1tulo. B) Claridad y sencillez en la redacciôn de la 
c1ıi.usula. a :fin de dar cumplimiento al principio de especialidad: 1.° In
tereses remuneratorios: Se constituye hipoteca en garantfa de los intereses 
remuneratorios devengados al tipo pactado en la. estipulaci6n tercera bis, 
y en la estipulaci6n duodecima no se aclara eUlil de los dos tipos, inicial 
o final, de la estipulaciôn tercera bis se esta refiriendo. El tema es impor· 
tante, entre otros motivos, para saber si es inscribible la clausula de varia
ciôn de interes y, por otro lado, tal como esta redactada, tanto se puede 
entender que se esta refiriendo al parrafo 1. cı como al 2,° del articulo 
114 de la Ley Hipoteearia. Que, en definitiva, eual de las einco posibilidades 

es la de mas valor (tres ai'ios al tipo inieial, cineo ai'ios al tipo inieial, 
tres anos al tipo m:iximo, cinco anos al tipo m:iximo 0 la cantidad que 
se senala maxima sin perjuicio de tercero en la estipulaci6n duodecima) 
no es el Registrador de la Propiedad quien debe decidir, ni debe permitir 
que tal cı1mulo de posibilidades quede reflejado en la inscripciôn. Que 
puede que lafinalidad perseguida sea fomentar la oscuridad en la redacciôn 
de la clausula 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 Pı1blica El Registrador tiene que velar por el cumplimiento 
del principio de lega1ida.d y podria calificar la licitud de la causa, que 
seria ilicita por oponerse a las leyes (articulo 1.275 del Côdigo Civil). 
2. 0 Intereses moratorios: Que la redacciôn es identica a la examinada 
para los remuneratorios y plantea los mismos problemas. 3. 0 Pero la 
confusiôn no t.ermina con 10 expuest.o, pues hay que seftalar 10 que se 
establece en el segundo parrafo de la estipulaciôn duodecima de la escritura 
califieada y en el apartado 5 de la estipulaeiôn tercera bis. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andaluda confirm6 
la nota de la Registradora fundandose en que se pretende la inseripciôn 
de una hipoteca de m:iximo y con las garantias de maximo; a efectos 
hipotecarios no cabe distinguir entre partes 0 terceros, sin perjuicio de 
que a efectos del prestamo pudiera defenderse esta distinciôn, y como 
en la escritura no a.parece debidamente adarada la suma a que alcanza 
la responsabilidad, vulnerando con eUo el principio de especialidad, ya 
que en la estipulaciôn duodecima del t1tulo se dice «en perjuicio de tercerosı> 
y, a efectos de la hipoteca, no cabe esta distinciôn. 

VI 

El Procurador recurrente apelô el auto presidencial, manteniendose 
en sus alegaciones, y afiadiô: Que es cierto que no hay regulaciôn legal 
del interes variahle, pero esto no puede l1evar a ap1icar normas que supon· 
gan cambiar la naturaleza de los negocios juridicos. Que en las hipotecas 
de m:iximo reguladas para operaciones de credito, existe indeterminaciôn 
tanto para el principal como para los intereses, por 10 que las cifras que 
se garanticen en la hipoteca debernn afectar tanto al deudor como a los 
terceros, pero este no es el caso de los prestamos en los que el principal 
esta perfectamente determinado y los intereses son igualmente conoddos 
por el deudor y para la entidad financiera, por 10 que no necesitan una 
protecciôn registra.l, que se debe 1imitar a la defensa de los terceros. Que 
las resoluciones de 26 de diciembre de 1990 y 14 de enero de 1991 ordenan 
la inscripciôn de la estipulaciôn 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 dia por un factor 
objetivo y se sei'iale limite m:iximo de la responsabilidad hipotecaria. Que 
se traen a colaciôn las dos Resoluciones citadas, porque si bien es verdad 
que en el supuesto de este concurso no se niega la inscripciôn del interes 
variable como tal, sino por no indicarse que la limitaciôn de la cifra garan
tizada esta establecİda no sôlo la garantia de terceros sİno del deudor, 
el supuesto de heeho de dichas Resoluciones es el mismo de la eseritura 
recurrida, y que, coıno se indica en las alegaciones de aquellas existe 
el limite senalado en bene:ficio de terceros, no trasmutando la clausula 
de variabilidad de los interesesla naturaleza de la hipoteca pactada trans
formandola de hipoteca de trıifico en hipoteca de seguridad, y en las dos 
se ordena la inscripciôn de la clausula de interes varia.ble sin objeciôn 
alguna al hecho de que la cifra seı\alada 10 sea a efectos de tercero, conforme 
alo dispuesto en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los art1culos 12, 107, 114, 115, 131 y 135 de la Ley Hipotecariaj 
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, 16 de 
febrero de 1990, 18 de enero y 17 de marzo de 1994, 19 de enero, 23 
de febrero, 8, 11, 12, 13, 15, 18, 20 .v 21 de mar.w, 1 .v 2 de abril, 10 
de mayo, 4 y 27 de junio, 20 de septiembre, 23 de octubre y 14 de noviembre 
de 1996, 14 de enero, 12 de febrero, 17 de marzo, 29 de abril, 5 de mayo 
y 4,10, 11, 17 y 18 de junio de 1997. 

1. Como el reeurrente, en el escrito de interposiciôn del recurso, 
impugna tres de los dieciocho defectos recogidos en la nota de calificaci6n 
y en el escrito de apelaciôn solicita se declare la inscripciôn de la escritura 
califieada por no contener defecto alguno, todos ellos deben ser ahora 



examinados, por mas que el auto presidencial apelado se limite a resolver 
s610 uno de ellos. 

2. El primero de los defectos recurridos se plantea a prop6sito de 
la clausula sexta de la escrİtura calificada en la que se preve que los 
intereses no satisfechos a sus respectivos vencimientos se ocumulan al 
capital para, como aumento del mismo, devengar nuevos İntereses. En 
la clausula relativa a la constİtuci6n de la hipoteca se dİspone que se 
constituye en garantia de la devoluci6n del principal del prestamo por 
3.450.000 pesetas, cantidad que es, precisamente, el importe de dicho pres~ 
tamo. No puede accederse a la inscnpci6n de esta clausula, pues, aun 
cuando fuera Hcito el pacto de anatocismo en el plana obligocional-cues" 
ti6n que ahora no se prejuzga- en el ıimbito hipotecario 0 de actuaci6n 
de la garantia constituidaı los intereses sôlo pueden reclamarse en cuanto 
tales y dentro de los limites legales y pactados, pero nunca englobados 
en el capitaL Asi, resulta claramente del prindpio registral de especialidad 
que en el ambito del derecho real de hipoteca impone la determinadôn 
separada de las responsabilidades a que queda afecto el bien por principal 
y por İntereses (veaJlse los articulos 12 de la Ley Hipotecaria y 220 del 
Reglamento Hipotecario), diferenciociôn que en el momento de la ejecudôn 
determina (veanse articulo 131; reglas 15, parrafo 3, y 16 de la Ley Hipo" 
tecaria) que el acreedor no puede pretender el cobro del eventual exceso 
de los intereses devengados sobre los garantizados con cargo ala cantidad 
fijada para la cobertura del principa.l, ni a la inversa. Y asi 10 impone, 
igua.lmente, el necesario respeto de la lİmitaciôn legal de la responsabilidad 
hipotecaria en perjuido de tercero, establecida en el articulo 114 de la 
Ley Hipotecaria. 

u. En el defecto numero 17 de la nota recurrida no cuestiona el Hegis· 
trador, en si misma, la previsiôn contenida en la clausula cuarta relativa 
a la variaciôn del tipo de interes remuneratorio, conforme a la cual 
" ... a los solos efectos hipotecarios establecidos en la clausula duodecima 
(relativa a la constituciôn de la hipoteca.) "y respecto a terceros", el tipo 
de interes aplicable no podra superar el 25 por 100 ... » (el inicİal es 
el 8,95 por 100); 10 que alega es la contradicciôn existente en la deter· 
minadôn de la responsabilidad hipotecaria por intereses remuneratorios, 
pues en la clausula duodecima se est.ablece que «la hipoteca se const.ituye ... 
en garantia de!.. pago de intereses remuneratorios devengados al tipo 
pactado en la estipulad6n tercera bİs por un maximo en perjuicio de 
tercero de conforme al artıculo 114 de la Ley Hipotecaria de 310.500 pese" 
tas", y esta cantidad, al no poctarse plazo, no coincide con el importe 
de tres aftos de intereses, calculados al tipo inicial del 8,95 por 100 0 
al tipo maximo del 25 por 100. El defecto, tal y como se plantea, -no 
cuestiona la fijaciôn dellimite ma.ximo de variacion de intereses solo frente 
a terceros-, no puede ser estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley 
Hipotecaria, la delimitoci6n de la responsabilidad hipotecaria por intereses 
en perjuicio de terceros tiene un limite miximo de cinco anos; 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 puede ejercitarse, bien fijando un numero de anos distinto, 
dentro del maximo de dnco, que en conjunci6n con el tipo de interes 
previaınent.e est.ablecİdo, deterınİnara ese maximo de responsabilidad por 
interes, ajustado a las exigendas del principio de espedalidad (vease ar· 
ticulo 12 de la Ley Hİpotecarİa), bien, fijando, simplemente, una cantİdad 
maxima (que no habci de exceder del resultado de aplicar el tipo de interes 
establecido a un perfodo de dnco anos M·vease articulo 220 del Reglamento 
Hipotecario-); pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso 
dicha cantidad corresponda necesariamente a los interes de tres anua
lidades, ni que se especifique el plazo que dicha cantidad, en conjund6n 
con el tipo de interes pactado, implica. 

La misma cuestiôn y en los mismos terminos se plantea por el Regis· 
trador en relaciôn a los intereses de demora, debiendo ser la soluciôn 
identica. 

4. Respecto al defecto numero 18 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concreciôn de las especi'ficas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya sena.lara este centro directivo en su Hesoluciôn de 16 de febrero 
de 1990: La determinacion de la responsa.bihdad hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por los distintos conceptos (capitaJ, interes, etc.) en cuanto 
dehmita el alcance del derecho real constituido, opera a todos los efectos, 
favorables y adversos, y 10 mismo en las relaciones con terceros que en 
Jas existentes entre el acreedor hipotecario y el dueno de lafinca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la lİmitacİ6n por anualidades, recogİda 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria s610 opera cuando existe perjuido 
de terceros. 

La Direcci6n General ha acordado estİmar el presente Recurso en cuan" 
to al defecto 17 y desestimarlo en cuanto al resto. 

Madrid, 21 de enero de 1998.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Trİbunal Superİor de Justicİa de Andalucia 

3652 RESOLUCIÔN de 22 enero de 1998, de la D'irecC'i6n General 
de los Reg'istros y del Notariado, en el recurso gubernai'iııo 
interpueslo po'r don Ll~11:S JQ11 Mirabent, Nola.r1:o de CalafeU, 
contra la negati'Va de don Jose Manuel Garcia GarL'1."a, 
Registrador mlmero 7 de Ba.rcelona, a 1:nscribir U1Ut escri· 
tum de entrega de legados en ınrtud de apelac1'6n del 
reC'urrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por don Lluis Jou Mira.bent, 
Notario de Calafell, contra la negativa de don Jose Manuel Garcia Garcia, 
Hegistrador numero 7 de Barcelona, a inscribir una escritura de entrega 
de legados en virtud de a.pelaci6n del recurrente, 

He('hos 

El 8 de febrero de 1992 muri6 en Barcelona dona Montserrat Puig 
Argilag6s, de vecindad civil catalana, en estado de casada con don Benjamin 
Cortes Capô, sin descendientes ni ascendientes, bajo testamento autorizado 
el 2 de dicİembre de 1975 por don Enrique Gabarrô y Samsô, Notarİo 
de Barcelona, en el cual, entre otras clausulas, instituya heredero universal 
a su esposo, don Benjamfn Cortes Capa, y, para el caso de premoriencia 
de su esposo (hecho que no tuvo lugar), dispuso de seis prelegados sobre 
laparticipaciôn indivisa que correspondiera al otorgaıtte en diversos bienes 
y nombr6 herederos en sus restantes bienes a los seis prelegatarios, doı\a 
Conchita. Figueras Puig, dona. Pilar Cortes Vans, don Luis Bentue Hemôn, 
don Ham6n Figueras Puig, dofıa Nuria Palleja Figueras y dofıa Montserrat 
Palleja I"igueras. Asimismo, nombr6 albacea contador·partidor y adminis· 
trador y ejecutor de su herencia a don Luis Bentue Raman. 

II 

El 23 de agosto de 1992 fa.lleciô a su vez en Sant Pere de Ribes don 
Benjamin Cortes Cap6, tambien de vecindad civil catalana, en estado de 
viudo y sin descendencia, ba.jo testamento autorizado en la. misma. fecha 
y a.nte el mismo Nota.rio que su esposa., en el cual, entre otra.s clıi.usulas, 
instituy6 heredero universal a su citada esposa, dofıa Montserrat Puig 
Argilagôs, y, para el ca.so de premoriencia de esta (hecho que si tuvo 
luga.r), dispuso de seİs prelegados sobre la particİpaci6n İndivİsa que corres
pondiera al otorgante en diversos bienes y nombr6 herederos en sus res· 
tantes bienes a los seis prelegata.rios, dona. Conchita. Figueras PUİg, dona 
Pilar Cortes Valls, don Luİs Bentue Rem6n, don Ramön Figueras Puig, 
dona Nuria Palleja Figueras y dona Montserrat Palleja Figueras. Asimismo, 
nombr6 albacea contador-partidor y administrador y ejecutor de su heren" 
cia a don Luis Bentue Raman. 

ın 

Por escritura de entrega de legados autorizada por el Notario de Calafell, 
don Lluis Jou Mirabent, el 9 de diciembre de 1992, comparecieron cuatro 
de los prelegatarios, don Luis Bentue Rem6n, dona Conchita Figueras Puig, 
don Ram6n Figueras Puig y doı\a Nuria Palleja Figueras, el primero İnter
viniendo ademas como albacea, el cual, tras aceptar expresamente su cargo 
de albacea en las dos herencİas, afİrın6 que don Benjamin Cort.es Cap6 
habia aceptado tacitamente la herenda de su esposa y que no existian 
otros bienes que los inventariados, procediendo a adjudicar los bienes 
integrantes de los cuatro prelegados, entre ellos el deferido a su favor. 

ıv 

Presentada. en el Registro de la Propieda.d de Barcelona numero 7, 
fue cahficada dicha escritura con la siguiente nota: "Suspendida la ins· 
cripci6n del precedente documento respecto de la finca reladonada bajo 
el numero 1, unica que radica en la demarcaci6n de este Registro numero 7 
de Barcelona, por no haberse tenido en cuenta el derecho de transmisi6n 
del artfculo 29 del C6digo de Sucesiones de Cataluna correspondiente 


