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quier causa a adınitir su pago. 6.° Que en realidad eI artfculo 5 se ref1ere 
a la notificaci6n de la consignacl6n que, eh su easo, haya realizado la 
nueva entidad. Que, finalmente, en re1aci6n con el tercero a que se refiere 
eI recurso, «!ngase en cuenta que eI Registro na s610 protege a los terceros, 
sino junto a eOos al titular inscrito, que en este caso no es sino eI acreedof 
primitivo, y proteger el derecho a enervar, como facultad que legalmente 
va implfcita en eI derecho de hipoteca inscrito, es una exigencia de1 prin· 
cipio de tracto. Que aunque eI escrito del recurso~o parece hacer referencia 
al segundo de 108 defectos apuntados en la hota ·de calificaciôn, hay que 
dedr que la aportaci6n de la certificaci6n de la entidad acreedora ea 'un 
requisito lndispensable para comprobar la regulaıidad del pago solutorlo, 
que, a su vez, es un requisito esencial de la subrogaci6n y la funci6n 
caIificadora del Registrador debe extenderse al mismo. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-Le6n con
finn6 la nota del Registrador fundandose en que la escritura en cuesti6n 
adolece de los requisitos que, con canicter esencial e indispensable, exige 
La Ley 2/1994, sobre Subrogaci6n y Modiflcaci6n de Prestamos Hipote
carios, y ta1 situaci6n jurldica, mientras no se subsane, veda eI acceso 
del documeIito aı Registro. 

VI 

El Notario recurrente apel6 el auto presidencial manteniendose en sus 
alegaciones, y aiıadi6: -Que hay que tener en cuenta 10 establecido en eI 
artfculo 243 del Reglamento Hipotecario, que es perfectamente aplicable 
aı'fcaso de la subrogaci6n por analogfa. ' 

Fundamentos de derecho 

Vistos IdS articulos 1.211 Y 1.213 del C6digo Civil, y 2 Y 5 de la Ley 
2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogaci6n y Modificaci6n de Prestamos 
Hipotecarios. 

1. En el presente recurso se cuestiona si es 0 no inscribible una escri
tura de subrogaci6n en un pr~stamo hipotecario a la que el Registrador 
achaca dos defectos: Que no se acredit3 eI transcurso del plazo de quince 
dlas durante el cual la entidad acreedora puede enervar la subrogaci6n 
(artfculo 2, parrafo 3.0 ;de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogaci6n 
y Modificaci6n de Prestamos Hipotecarios), y que no se incorpora a La 
escritura ni se aporta con el1a certificaci6n de la entidad acreedora relativa 
allmporte total del debito. 

2. Respecto del primero de los defectos recurridos, la ponderaci6n . 
de los elementos gramaticales, 16gico y sistematico en la interpretaci6n 
del parrafo 3.° del articulo 2 de la !.ey 2/1994, conduce a la estimaci6n 
del defecto impugnado. Por una parte, se configura la enervaci6n como 
un verdadero derecho de la entidad acreedora. Por otra, el objetivo de 
la !.ey, cual es el de facilitar que eI deudor pueda bene-ı:tciarse de la bajada 
geiıera1izada de los tipos de interes, no puede Uevarse al extremo de rnenos
cabar sin causa justifl.cada el no menos legftimo interes de la entidad 
acreedora de mantener la titularidad del credito siempre que ello sea en 
las mismas condiciones econ6micas que las ofertadas por la entidad que 
pretenda la subrogaci6n. Por U1timo, debe considerarse que se trata de 
una nonnativa de caııicter excepcional respecto de las reglas generales 
de La obligatoriedad de los contratos (artfculos 1.258 y 1.091 del C6digo 
Civil) y de las nonnas hipotecarias que previenen la necesidad. del con
sentimiento del tituIar de un asiento registral para su modificaci6n (ar
ticulos 1 y 40 de la !.ey IDpotecaria) 10 que recIama, por con"siguiente, 
una interpretaci6n estricta. Todo ello detennina que la eficacia de la subro
gacidn prevista en el artfculo 2 de la Ley comentada deba supeditarse 
al transcutso del plazo de quince dlas previsto en la nonna cuestionada, 
sa1vo que con anterioridad. la enti.dad. acreedora manifi.este 'su decisi6n 
de no proceder a la modiflcaci6n de su cre"dito en las condiciones que 
se le comuniquen por la entidad que pretende la subrogaci6n (vease pıirrafo 
2.° del artfculo 2 de la Ley 2/1994), 0 que quede debid~ente acredit8do 
que la entidad acreedora ha aceptado plenamente el pago efectuado por 
la entidad que pretendia La subrogaci6n (veanse artfculos 1.159, 1.210-2.° y 
1.211 de1 C6dig'o Civil). 

3. En cuanto al segundo de los defectos, ha de reconocerse que la 
certificaci6n del iınporte de la deuda no constituye requisito imprescindible 
de la subrogaci6n, en tanto en cuanto si falta podra ser sustituido por 
el cıllculo que de la cantidad. debida realice la entidad prestamista que 
pretende subrogarse. Se trata, mas bien, de una extgencia prevista para 
facilitar la subrogaci6n -por la seguridad que la certificilci6n implica para 
que la entidad preştamista conozca el importe del debito- y una earga 
que se iınpone a la entidad. acreedora que desee ejercitar eI derecho de 

enervar la sUbrogaCi6n. Por ello, el artfculo 2 de la !.ey 2/1994, para que 
la subrogacl6n surta efectos, exige Unicaınente que a la escr1tura publlca 
se incorpore un resguardo de la rlperaci6n bancaria realizada con :fınalidad 
solutoria, mientras que respecto de la coincidencia entre la cantidad. que 
resulta de dicho resguardo y la aereditada por la entidad. acreedora, ex:ige 
la mera declaraci6n de la entidad subrogad.a. Debe advertirse que, aparte 
la responsabUidad. que asume esta entidad, los intereses de la acreedora 
no quedan comprometidos, ya que, de no ser exacta dicha deCıaraci6n, 
cuenta. aquella con la posibi1idad. que eI a.rdculo 1.213 del C6digo' Civil 
reconoce para -ejercer su derecho por la cantidad no pagada, con pre
ferencia a la entidad subrogada. A mayor abundamiento, en el presente 
caso, ademas de la declaraci6n hecha por La entidad subrogada de que 
la cantidad pagada resulta de la certificaci6n del saldo expedido por La 
acreedora, eI pago se ha acreditado mediante resguardo expedido por esta 
en el que declara recibido' eI importe de los distintos conceptos del prestamo 
,referido, sin que deba ahora analizarse -por no ser cuestionado en la 
not&. de calificaci6n- si este resguarc:to contiene 0 no datos identificativos 
suficientes sobre eı pagador y el pr~tamo que se paga. 

Esta Direcci6n General ha acordad.o estiınar eI recurso interpuesto, 
revocando el auto apelado y la nota del Registrador. 

Madrid, 20 de julio de 1995.-El Director general, Julio Burdiel 
Hemandez. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribun.ı, Superior de Justicia de Castilla-Le6n. 

19739 RESOLUClON"21 dejulio de 1995, de la DireccWn General 
de los Registros y de1 Notariado, en et recıırso gııbemativo 
interpp,esto por e1 Notario de VUlalpando, don Francisco 
Javier oikıte Ouactros, contra la negativa del Registrador 
de la Propiedad de dicha localidad, a inscribir una escri
tUTa de subrogaci6n hipotecaria, en virtud de apelaci6n 
deı Tecurrente. 

En el recurso. gubemativo interpuesto por eI Notario de Villalpando, 
don Francisco Javier Dftate Cuadros, contra la negativa del Registrador 
de la Propiedad de dicha localidad, a inscribir una escritura de subrogaci6n 
hipotecaria, en virtu~ de apelaci6n del recurrente. 

Bechos 

EI dia 25 de maya de 1994, mediante escritura publica autorizad.a por 
don Francisco Javier Oiiate Cuadros, Notarİo de Villalpando, don Tomas 
Asensio Asensio~ s)lbrog6 al amparo de 10 dispuesto en el articulo 1.211 
del Côdigo Civil y la Ley 2/1994, de 30 de marzo, a la entidad. de credito 
_Banco de Castilla, Sociedad An6nima:t en eı. prestamo hipotecario. cons
ti.tuido en escritura autorizada por el Notario don Luis Codes Diaz..Quetcuti, 
el dia 9 de marzo de 1993, a favor de la Ca,ja Rural de Zamora, para 
la financiaci6n de la construcci6n de un edıncio. En la escritura de subro
gaci6n la entidad subrogad.a declara que la cantidad. pagada resulta de 

- la certi:fi.caci6n de! saldo expedtdo por la acreedora y se acompaiia el 
resguardo expedido por esta en que se declara recibido eI iınporte de 
108 distintos conceptos del prestamo. 

IT 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Villa1-
pando, fue calificada con la siguiente nota: _Suspendida la inscripci6n 
del documento precedente, por advertirse en el los siguientes defectos: 
a) No se acredita ·et transcurBo del plazo de quince dias concedido a 
la entidad acreed.ora para enervar la subrogaci6n, contra 10 dispuesto en 
eı articulo 3,· p8rraf0' 3.°, de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subro
gaci6n y modüicaci6n de prestamos hipotecarios. b) No seincorpora a 
la escritura Dİ se aporta con ella certificaci6n de la entidad acreedora 
relativa al importe total del debito, reIacioruindose exclusivamente res
guardo de la operaci6n realizada, contra 10 dispuesto en el mismo precepto 
antes mencionado. Y siendo 8ubsanables 108' defectos apuntados, no se 
toma anotaciôn de suspensi6n, por no haber sido solicitada.-Villalpando, 
5 de julio de 1994.-EI Registrad.or, Antonio Gallardo Piqueras.~ 

• 
ın 

EI Notario autorizante del documento interpuso recurso gubemativo 
contra La anterior calificaci6n y aleg6: 1: Que no se comprende que tiene 
que ver el articulo 3, pArrafo 3.°, de la Ley 2/1994, de subrogaci6n y modi-
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ficaci6n' de prestaInos hipotecarios con 108 obstacuJ.os alegados. Quizıis 
quiera referirse al articulo 2, parrafo 3.°, de la expresada Ley. Por tanto, 
se centrara eI recurso en el examen de 108 requisitos que para la subro
gaci6n exige el citado precepto, de acuerdo con eI conjunto de la ley antes 
citada y eI resto de ordenamiento jurid.ico, a 108 efectos de demostrar 
la improcedencia de la nota de calificacİôn. II. Que eI Registrador Qlega 
para suspender la inscripciôn de la escritura citada, dOB defectos de ~tu
raleza puramente formal que son incongruentes, por una part.e, con 108 

actos de las partes afecta.das y por otra, ·con la propia nota de calificaciôn. 
III. Que en cuanto al primero de los aspectos, es claro que el articulo 
1.211 del Côdigo Civil exige dos requisitos para que la subrogaci6n se 
produzca, sİn consentimiento del acreedor primitivo, a saber: 1.0 Qiıe 

eI deudor haya tomado prestado el dinero en escritura piiblica, haciendo 
constar su prop6sito en ella, y 2.° Que expresa en la carta de pago de 
procedencia de la cantidad pagada, la Ley 2/1994 establece un sistema 
diferente para los prestamos hipotecarios euando el acreedor priınitivo 
y eI "Subrogado son entidades de creditos, que tomando como base 10 dis
puesto en eI articulo 1.211 del Côdigo Civil, sustituye el requisito de la 
carta de pago, bien por la declaraciôn que la entidad subrogada efeetıie 
en la misma escritura en el sentido de haber pagado a la acreedora la 
cantidad adeudada, incorporando a la escritura eı resguardo de la ope
raci6n bancaria efectuada con tal finalidad solutoria (artieulo 2.3 in fine), 
bien por la eonsignaciôn notarial de la cantidad calculada bajo su res
ponsabilidad por la entidad subrogada a disposiciôn de la acreedora (ar
ticulo 2.4). En defınitiva, se extiende la doctrina y la regulaci6n establecida 
pol- el artieulo l53.5 de la Ley Hipotecaria. Los dema.s requisitos esta
blecidos por el preeepto tienen un earıi.cter~meramente instrumental. En 
efecto, si la entidad aereedora emite un certificado por el que admite 
el pago de credito hipoteeario sin alegar nada en contrarlo, mal podııi 
oponer frente al deudor y entidad subrogada el hecho de que la subrogaciôn 
este mal heeha por no habersele notificado el prôposito de subrogar, pues 
si el acreedor puede negar sinjusta causa eI pago (artfeulo 1.176 del C6digo 
Civil), ni el derecho de} deudor a la subrogaci6n (artfcUıos 1.211 del C6digo 
Civil y 2 de la Ley 2/1994), ya que esta se confiere por eI ord.enamientQ 
juridico al deudor. No poder oponerse al pago ni a la subrogaci6n no 
implica que el acreedor primitivo resulte desamparado, ya que eI legislador 
ha previsto dos mecanismos energeticos que pnıeban la rea1idad y exactitud 
-del pago, requisito esencial de la subrogaciôn: La carta de pago en eI 
articulo 1.211 del Côdigo Civil y el resguardo de la operaciôn bancaria 
realiza4a con finalidad solutoria, en el caso de la Ley 2/ 1994, en sustituciôn 
de la anterior. La citada ley establece un procedimiento para los casos 
en que la entidad acreedora se niegue a recibir eI pago y emitir el corres
pondiente certificado, basado en el depôsito notarial de la cantidad cal
culada bajo su responsabilidad por la entidad. subrogada, su notificaciôn 
notarial a la acreedora y un procedimiento judicial sumar(simo concedido 
a las entidades a fin de impugnar 10 que estimen oportuno en defensa 
de sus derechos, cuya interposiciôn, sin embargo, no impide que la 8ubro
gaci6n produzca todos sus derech08 y se extienda la oportuna nota marginal 
en el Registro de la Propiedad (articulo 2, parrafos 4.° y 5.°). En conCıusiôn, 
la Ley 2/1994 exige para que la subrogaciôn se produzca acreditar (eh&
cientemente una de estas dos circunstancias: El pago, a traves del oportuno 

. resguardo bancario incorporado a la escritura de subrogaci6n, 0 la con
signaci6n ante Notario de la cantidad adeudada que la entidad subrogada 
haya calculado bajo su responsabilidad y asumiendo las consecuencias 
de su error, IV. Que 108 parraf08 2.° y 3.° del artkulo 2 de la Ley 2/1994, 
establecen una serie de obligaciones a las entidades de credito acreedora 
y subrogada tendentes a facilitar al deudor el ejercicio de su facultad 
de subrogar. La entidad que pretenda la subrogaciôn debe emitir una oferta 
vinculante al deudor en la que fıguren las condiciones del nuevo prestamo 
y la aceptaciôn por parte de este. Ello implica su autorizaciôn para que 
la notifique a la entidad acreedora y esta le entregue en el plazo de siete 
dias certificaciôn del importe de} debito por eI presJ.amo hipotecario en 
que se ha de subrogar. Que la ley establece que para enervar la subrogaciôn 
la entidad acreedora debera fonnalizar con el deudor novaci6n modificativa 
del prestamo hipotecario en el plazo de quince dias desde la entrega, 
que no ha de constar necesariamente en escritura publica ru inscribirse 
en el Registro de la Propiedad para que produzca plenos efectos inter 
partes (articulos 144 de la Ley Hipotecaria y 240 del Reg1amento Hipo
tecario y Sentencias del Tribunal Supremo de 31 de octubre de 1986). 
La ley sôlo exige incorporar a la escritura de subrogaciôn la certificaciôn 
bancaria acreditativa del pago. Que en la certificaciôn incorporada consta 
el saldo deuda y la parte de pago correspondiente a amortizaci6n de capital 
y de intereses, por 10 que el defecto alegado por el Registrador carece 
de fundamento. En definitiva, para la ley est8. muy claro que los derechos 
del acreedor primitivo quedan suficientemente defendidos acreditando 
fehacientemente eI hecho del pago 0 la consignaciôn. V. Que del exarnen 

del artfcUıo 5 del la !.ey 2/1994, se desprende que para eI Registrador 
deba practicar la nota marginal expresiva de la subrogaciön, bast.ara con 
que se cumplan 108 requisitos del articulo 2, aunque del tenor literal del 
precepto cabna deducir que deben acreditar en la escritura publica de 
subrogaciôn el cumplimiento de todos y cada uno de los requisitos de! 
procedimiento que establece eI articulo 2, debe descartarse esta interpre
taciôn por los siguientes a.rgumentos: 1.0 Interpretaci6n litera1 del artfculo 
2.3 de la !.ey 2/1994; 2.° Interpret.aciôn lôgico-racional del articulo 2 de 
la Ley 2/1994, no ea lôgico exigİr nuis requisitos para la subrogaciön por 
pago que para la subrogaciôn por consignaciôn; 3.° Interpretaci6n sis
temıitica 'de la Ley 2/1994, los articulos 1.211,7,1 y los relativos al pago 
y la consignaciôn deI C6digo Civil y eI articulo 241 del Reglamento Hipo
tecario; 4.° La interpretaciôn histôrica y fina1ista de la citada ley y sus 
antecedentes hist6ricos y legislativos. VI. Que de acueı:do con los argu
mentos expuestos, la recta interpretaciôn de los articulos 2 y 5 de la Ley 
5/1994 es que las entidades de credito deben facilitar a los deudores el 
ejercicio de la subrogaciôn, colaborando con estos mediante la notificaciôn 
del propôsito de subrogar a la entidad acreedora; eata debe emltir en 
el p1azo de siete dias el certificado del saldo deudor pudiendo enervar 
la subrogaciôn en eI plazo de quince dias, no pudiendo entretanto rechazar 
el pago, dada que ningUn precepto lega1le autorİZa para eUo, sin perjuicio 
de su facultad de enervar La subrogaciôn ya producida mediante la for
ma1izaciôn de la novaciôn modificativa del prestamo. Si la entidad acree
dora no emite el certificado 0 no admite el pago, el deudor puede subrogar 
consignando notarialmente la cantidad acreditada por la entidad subrogada 
y si aquella admite el pago,.el certificado solutorio incorporado a la escri
tura es prueba suficiente de que la subrogaci6n se ha producido y, por 
consiguiente, debe tener acceso a los libros registrales. 

IV 

EI Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, inforrn6: 1. Que 
la facultad de enervar se concede a la entidad acreedora como medio 
de defensa de su situaciön jurldica crediticia y, en conjunto, de su posiciôn 
en el mercado; se trata de un recu.rso concedido al primitivo acreedor 
para evitando el perjuicio econômico que para su cartera supone la perdida 
de parte de su activo, mantenga la posiciôn crediticia de una manera 
leal: Reconduc1endo la reglament.aciôn de intereses de su credito a las 
reinantes en el mercado (representadas por las ofertas del nuevo acreedor) 
de tal manera que no se perjudique al deudor. Ese ese el sentido literal 
del precepto y el que se deduce de los antecedentes hist6ricos de La fıgura. 
Tambien este es' el espiritu de la Ley de 1994, trasladar la mejora de 
ias condiciones econômİcas a los tipos de interes, perrnitlendo su reducciön 
en beneficio del deudor, pero sin perjuicio del primitivo acreedor. Que 
no se puede entender una interpretaciôn que reduce un derecho subjetivo 
a mera forrnalidad 0 instrumento al servicio del interes de persona distinta 
de su titular. Este derecho subjetivo consis~ en la facultad de su titular 
de impedir la subrogaciôn solo si logra formalizar una novaciôn modi
ficativa de su credito con e1 deudor, dentro del plazo de los quince dias; 
novaciôn que habrıi de' contener, coıno minimo, cOl1diciones iguales, sino 
mejores, que la oferta del nuevo acreedor. Con eUo se protegen, a la vez, 
tres intereses: a) Eİ del acreedor primitivo; b) El del deudor, y c) El 
mercado bancario. Como se ve no se trata de un ntero instrumento, sino 
de un derecho subjetivo pleno. 2.° Que el recurrente se le escapa que 
ese derecho a enervar la subrogaciôn no se concede al primitivo acreedor 
para iınpedir que se Le haga un pago parcial y, por tanto; indebido, pues 
tiene un sentido distinto que es perrnitir al primitivo acreedor entrar en 
competencia con el oferente, haciendo por su parte una oferta aun mejor 
que la recibida por eI deudor. De esta manera la defensa del interes del 
deudor, del acreedor y del propio mercado exige respetar eI transcurso 
del pl~o de quince dias que la ley concede para mejorar la oferta en 
ejercicio del derecho a enervar. Un p1azo y un derecho que no se extinguen 
por la expediciôn del certificado, que es indispensable para ejercitar el 
derecho a enervar y no una causa de extinci6n del derecho. 3.° Que 
es obvio que habra de probarse el plazo paı:a que la subrogaciôn tenga 
lugar, mediante la incorporaciôn de1 correspondiente resguardo a la escri
tura y si no puede verificarse el pago por causa imputable al primitivo 
acreedor, habra de forzarse a este a la subrogaciôn mediante la consig
naciôn prevista en el propio precepto. Pero~ adema.s, haya que respetar 
la facultad de enervar. 4.° Que el Notario al autorizar e1 documento puede 
y debe asegurarse del cumplimiento de todos los requisitos establecidos 
por la ley para la va1idez del acto (articulos 147 y 148 del Reglamento 
Notarial). El.Registrador, al inscribir el derecho, debe calificar todos los 
elementos del acto, inc1uyendo los requisitos legales de validez (articu1o 
18 de la Ley Hipotecaria); se trata del principio de legalidad. En concreto, 
al establecer la ley un derecho de enervar ejercitable en eI plazo perentorio 
de caducidad (quince dias), podria y debena acreditarse, para .inscribir 
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el derecho contradictorio derivado de ia subrogaci6n, que dicho plazo ha 
transcun1do. Como esa novaci6n modificativa eS inscribible en el.Registro, 
si una vez transcurrido eı plazo no consta inscrita, eo nada podria per~ 
judicar al tercero (nueva aereedor); pero es imprecindible que haya trans
cunido eı plazo de quince dias entre la certifi.cacl6n y eI acto 8ubrogatorio. 
Que eI defecto se callfica como subsanable porque como en la escritura 
na se da fe de la iecha de la certifi.caci6n, podia eUo hacerse constar 
en ada de subsanaci6n por el propio Notario (articulo 15 del Reglamento 
Notarial). 5.° Que La subrogaci6n por consignaci6n de} parrafo 4.° del 
articulo 2 de la Ley, sôlo ee posible en daB supuestos: a) cuando la entidad 
acreedora na hubiera comunicado La cantidad acreditada mediante la entre
ga <le la certi{icaci6n; b) cuando La entidad acreedora se neg&re por cua1· 
quiera causa a admitir su pago. 6.° Que en realidad el artfcuİo 5 se re1'iere 
a la notif)caci6n de la consigna.ci6n que, en su C880, haya realizado la 
nueva entidıı.d. Que, fina1mente, en re!adôn con el tercero a que se refiere 
ei recurso, tengase en cuenta que, eI Registro no s610 protege a los terceros, 
sino junto a ellos al titu1ar inscrito, que en este caso no es sino eI acreedor 
primitivo, y proteger el derecho a enervar, como facultad que legalmente 
va impHcita en el derecho de hipoteca inscritolo es una ex:igencia. del prin
cipio de tracto. Que aunque el escrito de! recurso no parece hacer referencia 
aı segundo de los defectos apuntad.os en la nota de calificacion, ~y que 
decir que La aportaci6n de la certifica.c!6n de La entidad acreedora es un 
requisito indispensable para comprobar la regularida4 de} pago solutorio, 
que, a su vez, es un requisito esenclal de la subrogaciôn y la funci6n 
califlcadora del Registrador debe extenderse al mismo. 

V 

Et Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Leôn con· 
finnô la nota del Registrador fundandose en que la escritu.ra en cuestiôn 
adolece de los requisitos, que con car8.cter esencial e indispensable exige 
la Ley 2/1994, sobre subrogaci6n y modificaci6n de prestam08 hipotecarios 
y taJ situaciôn jurfdica, mientras no se subsane, veda el acceso del docu
mento al Registro. 

vi 

Et Notılrio recurrente ape16 el auto presidencial manteniendose en sus 
alegaciones y aiiadi6: Que hay que tener en cuenta 10 establecido en el 
a.rt(culo 243 del Reglamento Hipotecario, que es perfectamente aplicable 
al C880 de la subrogaci6n por analog{a. 

Fundamentos de derecho 

VI.tas 10. artlculos 1.21L-y 1.213 del C6digo Civil y 2 Y 5 de la Ley 
2/1994, de 30 de man:o, sobre subrogaci6n y modificaci6n de prestamos 
hipotecarios. . 

1. En eI presente recurso se cuestiona si es 0 no inscribible una escri
tuta de subrogacl6n en un prestamo hipotecario a la que el Registrador 
achaca dos defectos: Que no se 8eredita el transcurso del p1azo de quince 
dias durante -el cual la entidad acreedora puede enervar la subrogaci6n 
(artfculo 21 p8.rra!o tercero de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subro
gaci6n y modif1caclôn de prestamos hipotecarios), y que no se incorpora 
a la escrİtura n1 se aporta con el1a certificaci6n de la entidad acreedora 
relativa al import.e total del debito. 

2. RespectO del primero de 108 defectos recurridos, la ponderaci6n 
de 108 elementos gramaticales, lôgico y sistematico en la interpretacl6n 
del p8rrəfo 3.° del artfculo 2 de la Ley 2/1994, conduce a la estimaci6n 
del qptecto impugnado. Por una parte, se configura la enervaci6n como 
un verdadero derecho de la entidad acreedora. Por otra, eI objetivo de 
la Iey, cual es el de facllitar que el deudor pueda benefict8rse de la' bıyada 
geriera1izada de 108 tipos de interes no puede llevarse al extremo de menos
cabar sİn causa justificada el no menos legftimo interes de la entidad 
acreedora de mantener la titu1aridad del credito siempre que ello sea en 
las mismas condiciones eCon6mtcas que las ofertadas por la entidad que 
pretenda la subrogact6n. Por illt1mo debe considerarse que se trata de 
uııa normativa de canicter excepcional respecto de las reglas generales 
de la ob1igatoriedad de los contratos (artfculos 1.268 y 1.091 del Côdigo 
Civil) y de tas nonnas hipotecarlas que previenen la necesldad del con
sentimiento del titular de un 8Siento registral para su modificaciôn (ar
ticu10s 1 y 40 de la Ley Hipotecaria) 10 que reclama, por consiguient.e, 
unaJnterpretaciôn estricta. Todo ello det.ermina que la eficacia de la subro
gaci6n prevista' en et artfculo 2 de la ley comentada deba supeditarse 
al .transcurso del plazo de quince dias previsto en la nonna c~estionada, 
sa1vo que con anterioridad la entidad acreedora manifiest.e su decisi6n 
de no pro'ceder a la modificaci6n de su credito en las eondiciones que 
se le comuniquen por la entidad que pret.ende La subrrigaci6r. (vid. p8.rrafo 

2.° del-artfcul0 2.0 de la Ley 2/1994), 0 que quede debidamente acreditado 
que la entidad acreedora ha aceptado plenamente el pago efectuado por 
la entidad que preten,d1a la subrogaciôn (vid. artfculo!! 1.159, 1.210.2.° y 
1.211 del C6digo Civil). 

3. En cuantQ. al segundo de los defectos ha de reconocerse que la 
certificaciôn del tInporte de la deuda no constituye requisito imprescindible 
de la subrogaci6n, en tanto en cuanto si falta, podra ser sustituido por 
el cıilculo que de La cantidad debida realice la entidad prestamista que 
pretende subrogarse. Se trata, mas bien, de una exigencia prevista para 
facilitar la subrogaci6n, por la seguridad de la certificaci6n implica para 
que la entidad prestamista conozca et importe deI debito, y una carga 
que se impone a la ent1dad acreedora que desee ejercitar el derecho de 
enervar la subI'OP.Ci6n. Por ello, eI articulo 2 de la Ley 2/1994, para que 
la subrogaciôn surta efectos, exige unicamente que a la escritura pu~lica 
se incorpore un resguardo de la operaci6n bancaria realiz8da con finalidad 
solutoria, rnientras que respecto de la coincidencia entre la cantidad que 
result.a de dicho resguardo y la acreditada por la entidad acreedora exige 
la mera declB:racİôn de la entidad subrogada. Debe advertirse que, aparte 
LıJ. responsabilidad que asume esta entidad, los intereses de la acreedora 
no quedan.comprometido,s yaque de no ser exacta dicha dec1araciôn cuenta 
aquella con la posibilidad que el artfculo 1.213 del C6digo Civil reconoce 
para ejercer su derecho por la cantidad no pagada, con preferencia a 
la entidad subrogada A mayor abundamiento, en el presente caso, ademas 

• de la_declaraci6n hecha por la entidad subrogada de que la cantidad pagada 
resulta de la certificaci6n deI saldo expedido por la acreedora, eI pago 
se ha ~ditado mediante" resguardo expedido por esta en el que declara 
recibido eI importe de los distintos conceptos del prestamo referido, sin 
que deba &hora imalizarse, por no ser cuestionado en la not&. de calificaci6n, 
si este resguardo contiene 0 no datos identificativos suftcientes sobre el 
paga.dor y el presta.ıno que se paga. 

Esta Direcci6n General ha acordado estiınar el recurso interpuesto, 
revocando eI auto apelad.o y la nota del Registrador. 

Madrid, 21 de julio de 1996.-EI Director general, Julio Burd.iel Her
nandez. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Le6n. 

19740 RESOLUClONdd4MjuJ.ioM 1995,M1aDireccWnGeneral 
de los Registros y del Notariado, en et recurso gubernativo 
interpuesto por et Procurador d8los Tribunales don lsidro 
Marin' Navarro, en nombre de Caixa d'Estalvis i Pensions 
de Barcelona, contra la negativa del Registrador de la Pro
'pÜ!dad de Martorell, a inscribir una escrituTa de comprtv 
ven~ en virtud de .apelaci6n del recurrente. 

i 
En eI recurso gubemativo interpuesto por el Procurador de los Tri

bunales don Isidro Mario Nava.rro, 'en nombre de Catxa d'Estalvis i Pensions 
de Barceloha, contra la negativa del Registrador de la Propiedad de Mar
torellj a inscribir una escritura de compraventa, en virtud de apelaci6n 
del recurrente. 

Hechoo 

El dia 30 de septiembre de 1992, mediante escritura pub1ic"a autorizada 
por el Notario de MartoreU don Jose Antonio Buitr6n Crespo, la Catxa 
d'Estalvis i Pensions' de BarceIona' vendi6 a don Joaqufn Massaneda Rovira 
cuatro entidades·o fincas (dos locales en planta bıya y 1as plantas primeras 
y segunda con puertas 'unicas), que constituyen la totalidad del edificio 
de las que fonnan parte, seiia1ado con el numero 15 de la plaza de la 
Vila, de Martorell, y conforman una unidad arquitect6nica y funcional, 
con cuanto a ıaS mismas es inherente 0 acces6rio, y arrendadas tres de 
eUas a las personas yentidades que figuran·en la expresada escritura. 
Dicho edificİo se rige por la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio 
de 1960 y las nonnas especiales contenidas en la escritura de divisiôn 
en rep).men de propiedad horizontal. La compraventa se realizə por el 
precio de 26.000.000 de pesetas, que la parte vendedora declara recibir 
en et acto de manos de La parte compradora, y en cuanto a los restantes 
23.400.000 pesetas quedan aplazadas mediante 179 entregas mensuales, 
mediante el importe que se establece en la citada escritura, estando garan
tizado con condiciôn resolutor1a et precio.aplazado. 


