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23239 RESOLUCION de 27 de septiembre de 2001, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Madrid, don
Enrique Franch Valverde, contra la negativa del Registra-
dor de la Propiedad de Madrid, nimero 23, don Angel Gar-
cta Miranda, a inscribir una escritura de novacion modi-
Sicativa de otra de crédito en cuenta corriente con garantia
hipotecaria, en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Madrid, don
Enrique Franch Valverde, contra la negativa del Registrador de la Pro-
piedad de Madrid, nimero 23, don Angel Garcia Miranda, a inscribir una
escritura de novacion modificativa de otra de crédito en cuenta corriente
con garantia hipotecaria, en virtud de apelacién del recurrente.
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Hechos

I

Mediante escritura autorizada el dia 3 de mayo de 1996 se formalizé
la concesion de un crédito en cuenta corriente con garantia hipotecaria,
por un plazo maximo de tres afios, como crédito y siete aios mas para
amortizar en catorce cuotas semestrales a contar desde la fecha de otor-
gamiento de la escritura, y con un tipo de interés fijo del 12 por 100
anual. El dia 23 de julio de 1997, ante el Notario de Madrid don Enrique
Franch Valverde, se otorgé escritura de novacion modificativa de la ante-
rior, de suerte que, a partir del 3 de mayo de 1997 al 3 de mayo de
1998, el capital dispuesto y no amortizado devengaria un interés remu-
neratorio fijo del 8 por ciento anual, y a partir del 3 de mayo de 1998
hasta el vencimiento del crédito el tipo de interés seria variable y revisable
anualmente, aplicando el que resulte de sumar un diferencial de 1,25 puntos
porcentuales al tipo de referencia -el denominado MIBOR, a un afo-; y,
después de expresar los extremos de la novaciéon que se formaliza, se
afade que «Permanece en vigor, sin otras modificaciones que las pactadas
en la presente escritura, el resto del contrato de crédito con garantia hipo-
tecaria formalizado en escritura de fecha 3 de mayo de 1996 referenciada
en el exponendo I». En el expositivo II de la escritura se especifica que
la modificacion se lleva a cabo «para mejorar las condiciones del tipo
de interés y todo ello al amparo de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre
subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios»; y en el apartado
quinto del otorgamiento se indica que las partes prestan su consentimiento
a las modificaciones pactadas en dicha escritura «otorgada al amparo de
lo previsto en la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogaciéon y modi-
ficacion de préstamos hipotecarios, solicitindose expresamente los bene-
ficios fiscales y los establecidos para el cdlculo de los honorarios notariales
y registrales, que se determinan en el articulo 9 de la Ley anteriormente
citada, e instando del senor Registrador de la Propiedad la practica de
las oportunas operaciones registrales».

II

Presentada en el Registro de la Propiedad nimero 23 de Madrid copia
de la mencionada escritura otorgada el 23 de julio de 1997, fue calificada
con la siguiente nota: «A solicitud verbal del presentante, conforme al
articulo 429, parrafo segundo del Reglamento Hipotecario, se extiende
la siguiente nota de calificacion: Denegada la inscripcion del precedente
documento, que causé el asiento 2.601 del diario 16, por el defecto insub-
sanable de no estar comprendido el crédito en cuenta corriente garantizado
con hipoteca, que causé la inscripcion 1.* de la finca registral nimero
10.331, en el ambito del articulo 1 de la Ley 2/1994 —sic— de 30 de marzo
—Boletin Oficial del Estado” de 4 de abril—, que s6lo comprende los prés-
tamos hipotecarios. No procede tomar anotacion preventiva conforme al
articulo 65 de la Ley Hipotecaria. Puede interponerse recurso gubernativo
de esta nota de calificatoria en la forma y plazo que determinan los articulos
112 y siguientes del Reglamento Hipotecario. Madrid, treinta y uno de
octubre de mil novecientos noventa y siete. El Registrador». Firma ilegible.

III

El Notario autorizante de la escritura interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacion y aleg6: Que en primer lugar hay que resaltar
la improcedencia de la cita legal, pues el articulo 1 de la Ley 2/1994,
de 30 de marzo, para nada se refiere a las escrituras de novacién, sino
s6lo a las de subrogacion, y a las de novaciéon modificativa se refiere el
articulo 9 de la propia Ley. Que por razones de economia procesal, se
entiende que el Registrador se ha querido referir a éste ultimo articulo
y no al erréneamente citado. I. Que la primera cuestiéon que plantea la
calificacion del Registrador es de si serd o no cierto que la Ley 2/1994
s6lo es aplicable a los «préstamos», y nunca a los «créditos hipotecarios».
Que la cuestion se ha planteado desde el mismo instante de la publicacién
de la Ley, y es licito plantearlo, no obstante lo terminante que a primera
vista pueda parecer la diccion legal, porque, por un lado la promulgaciéon
de una ley especial para, desarrollando lo que ya regula el Cédigo Civil
en su articulo 1.211, favorecer a unos deudores al negociar una mejora
en las condiciones del tipo de interés, que se aplica a su deuda, es chocante
e injustificado. Que también habla de préstamo la Orden Ministerial de
Transparencia de las condiciones financieras de préstamos hipotecarios
de 5 de mayo de 1994, y la Resolucién de 27 de octubre de 1994 decidié
su aplicabilidad a créditos. Que de la Exposicion de Motivos de la referida
ley parece que el empleo del término «préstamos» por el legislador lo ha
sido en sentido vulgar y omnicomprensivo de operacion crediticia con
garantia hipotecaria. Que al interpretar la ley hay que atender ademas

de su literalidad a la finalidad perseguida por el legislador con su pro-
mulgacion: promover la competencia real entre las entidades financieras,
facilitando a los deudores un mecanismo de cierta sencillez para cambiar
de acreedor a bajo coste, permitiendo, igualmente, una novacién barata
de las condiciones pactadas para no provocar un caos de cambios de
entidad acreedora. Que con ello se esta refutando el criterio interpretativo
exclusivamente literalista de la Resolucién de 12 de mayo de 1997. Que
no se encuentra ninguna razoén para que tales beneficios fuesen aplicables
a los préstamos y no a los créditos y, no es razon, el que sea mas frecuente
la operacion de préstamo que la de crédito, porque ademads ello es, o
puede ser puramente circunstancial o coyuntural y la ley tiene caracter
de permanencia. Que la soluciéon aportada por algunos, consistente en
aplicar la ley a los créditos, previo el cierre de cuenta y la renuncia for-
malmente acreditada a futuras disposiciones, se considera que no resuelve
el problema. Que ultimamente la doctrina admite también los préstamos
consensuales en que las operaciones que surgen son bilaterales. Esto ha
acercado las figuras de préstamo y crédito, hasta el punto que la practica
bancaria ha inventado una serie de contratos, licitos al amparo del articulo
1255 del Cédigo Civil que son una mezcla de crédito y préstamo. II. Que
el crédito que es objeto de la escritura calificada solo lo es en la deno-
minacién adoptada por las partes para su calificacion, porque si se examina
detenidamente s6lo funciona como tal crédito durante tres aios, concluidos
los cuales, el saldo que exista al llegar a ese plazo se devuelve mediante
cuotas periddicas durante un plazo de siete anos. En esta segunda fase
se desenvuelve como un verdadero préstamo. Que hay que admitir que
la expresion «préstamo hipotecario» utilizada por el legislador, lo es con
caracter general, y alcanza a los «préstamos» y «créditos». En realidad el
favorecido por la ley es el deudor hipotecario, con caracter general, que
es el que preocupaba al legislador. Que, por otro lado, al realizarse la
novacion se esta pactando la mejora de las condiciones del tipo de interés,
tanto para la fase de crédito como de préstamo, por lo que no seria admi-
sible ese distinto tratamiento a las novaciones efectuadas en uno u otro
tiempo de la vida de la operaciéon crediticia que se trata. III. Que no
tiene justificacion la calificacion del pretendido defecto como insubsanable.
Que lo que sucede con este recurso es que habra de resolver sobre si
a la novacion de la operacion crediticia bancaria, formalizada en la escri-
tura, le es o no aplicable el régimen de bonificaciones arancelarias prevista
en la Ley 2/1994. Que desde el punto de vista sustantivo hay que repetir
que lo que se sostiene es que la Ley 2/1994 es aplicable al caso que se
trata.

v

El Registrador en defensa de la nota, informé: Que el articulo 9 de
la Ley 2/1994 es un mero desarrollo desde el punto de vista exclusivamente
fiscal de la novaciéon modificativa y, por tanto, un complemento del articulo
1, que es de referencia general a toda la ley, aplicable tanto a la novacion
como a la subrogacion. Que el resto del contenido del escrito del recurrente
se pude resumir en las dos afirmaciones siguientes: 1.*? Que la ley es
aplicable a la novacion de hipoteca constituida en garantia del crédito
de una cuenta corriente (que es la escritura que motiva el recurso), pues
es de aplicacion a toda operacion crediticia bancaria, sea de préstamo
o de crédito. A ello hay que decir que si durante la vigencia de la cuenta
corriente no se concreta el «quantum» del que se ha dispuesto sino sélo
el «maximun» garantizado, entonces es crédito y no préstamo y sélo al
cierre definitivo de la cuenta se podra o no considerar préstamo. Que
la Direccion General no ha dictado las Resoluciones que cita el recurrente.
2.2 Que caso de estimarse no aplicable, el defecto sera subsanable, pues
bastaria modificar su contenido considerandolo como novacién modifi-
cativa del Cédigo Civil y suprimiendo la referencia a la ley. Que hay que
senalar que la hipoteca en garantia de crédito en cuenta corriente encaja
en las denominadas hipotecas de maximo, en las cuales el dinero no es
tomado a préstamo como exige el articulo 1.211 del Cédigo Civil y reitera
el articulo 2 de la Ley citada, la cual lleva a la conclusion de que la subro-
gacion (articulo 1 de la Ley) y la novacion (articulo 9 de la misma) sélo
es aplicable a los préstamos hipotecarios tanto a interés fijo como a interés
variable, conforme al articulo 1.753 del Cédigo Civil, como contrato real
y unilateral que se perfecciona por la entrega, pero no a otros tipos de
hipoteca como son los que garantizan los contratos de cuenta corriente,
los reconocimientos de deuda, los créditos asegurados con hipoteca de
fianza, los cambiarios, los de en garantia de deuda futura, los de obligacion
no dineraria, los de precio aplazado en la compraventa o el de apertura
de crédito en cuenta corriente, que es el presente caso. Que se recoge
la interpretacion que del articulo 1.211 del Cédigo Civil hace la Sentencia
del Tribunal Supremo de 27 de junio de 1989, cuyo criterio fue reiterado
por la Sentencia de 27 de octubre de 1994 en el sentido que la entrega
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del dinero es necesaria para que nazca el contrato real de préstamo. Que,
anteriormente la Sentencia de 4 de mayo de 1943 precisé que la apertura
de crédito no es un verdadero préstamo, sino un crédito considerado como
contrato atipico y regulado por analogia por las normas del préstamo.
Que la referida ley, como norma especial, es de interpretacion restrictiva,
como dicen las Sentencias del Tribunal Supremo de 22 de enero y 27
de noviembre de 1947. Que como detalle puede apreciarse que el articulo
235.1 del Reglamento Hipotecario, distingue entre préstamo y crédito. Que
la atribucién del caracter insubsanable del defecto apreciado radica pre-
cisamente en que si se estima necesario el otorgamiento de nuevo docu-
mento publico notarial, el cual altera y modifica sustancialmente el con-
tenido del documento que se subsana, en el aspecto juridico. Que nada
menos que es necesario eliminar el amparo que se hace de una ley especial
y sustituirlo por el apoyo legal del articulo 144 de la Ley Hipotecaria
que permite el acceso al Registro de la novacién del contrato primitivo,
en este caso de una novacion modificativa ordinaria. Que todo ello lleva
a estimar el defecto como insubsanable, pues no es la mera supresion
de la referencia a la ley lo que soluciona el problema, sino que la referencia
ha de hacerse a las normas generales antes apuntadas. Que si en la escritura
se hubiera dicho expresamente: 1.° Que la cuenta corriente esta ya cerra-
da y 2.° Que el saldo estd ya fijado y tiene por delante un periodo para
amortizarlo, entonces podria haberse inscrito porque al entrar en la fase
de saldo definitivo puede asimilarse a un contrato real de préstamo con
capital ya determinado. Estas dos precisiones no se hacen en la escritura
calificada, porque no se dan, por lo que el defecto se estima insubsanable.

\%

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, confirmé
la nota del Registro fundandose en que en la Ley 2/1994, de 30 de marzo,
se emplea la palabra «préstamo» para senalar su ambito, sin hacer menciéon
alguna del término «crédito» y, por ello, tratindose de una ley especial,
que ha de ser objeto de interpretacion restrictiva, no puede entenderse
que el legislador haya utilizado el término «préstamo» en un sentido vulgar
comprensivo también del contrato de crédito con garantia hipotecaria.
Que el defecto apreciado por el Registrador ha de considerarse insub-
sanable, habida cuenta que la subsanacion exige el otorgamiento de un
nuevo documento publico en el que habria de modificarse de forma juri-
dicamente sustancial la escritura anterior.

VI

El Notario recurrente apel6 el auto presidencial manteniéndose en las
alegaciones contenidas en escrito de interposicién del recurso gubernativo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subro-
gacion y modificacion de préstamos hipotecarios; 1.203.1.°, 1.204 y 1.753
a 1.757 del Cédigo Civil; 311 y siguientes del Codigo de Comercio; 144
de la Ley Hipotecaria; 240 del Reglamento Hipotecario; y las Resoluciones
de 18 de junio y 17 de julio de 2001.

1. En el supuesto factico de este expediente el Registrador deniega
la inscripciéon de una escritura de novacién modificativa de un contrato
de apertura de crédito en cuenta corriente con garantia hipotecaria, en
la que se sustituyen el tipo de interés ordinario fijo por otro del mismo
caracter pero inferior para el primer afio y otro variable para el resto
de la duracion del crédito, porque, a su juicio, dicho contrato no esta
comprendido en el ambito de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subro-
gacion y modificacion de préstamos hipotecarios.

2. Sin necesidad de entrar en las peculiaridades de la concreta moda-
lidad del contrato de apertura de crédito en cuenta corriente formalizado
mediante la escritura calificada (en la que se fija un plazo de tres anos
transcurrido el cual desaparece la disponibilidad y se concreta el importe
debido en las sumas de que se haya dispuesto hasta entonces que se ha
de devolver a partir de ese momento siguiendo un régimen de amortizacién
periédico y con devengo de intereses en términos coincidentes con los
préstamos sujetos a amortizacion por cuotas -cfr. la doctrina sentada por
las Resoluciones de este Centro Directivo de 18 de junio y 17 de julio
de 2001, segin las cuales, cuando se da, entre otras, una circunstancia
analoga a la indicada en el caso debatido, la modalidad del contrato de
apertura de crédito participa de la misma causa negocial que es propia
del préstamo regulado en los articulos 1.7563 a 1.757 del Cddigo Civil y
311 y siguientes del Cédigo de Comercio, de modo que sus efectos son
asimilables-), lo cierto es que el defecto expresado en la nota de calificacion
no puede ser confirmado si se tiene en cuenta que la Ley 2/1994, de

30 de marzo, no contiene una regulacion sustantiva de la novacién del
contrato de préstamo con garantia hipotecaria, sino que se limita a la
referencia que el articulo 9 hace a la «mejora de las condiciones del tipo
de interés inicialmente pactado o vigente» inicamente como presupuesto
de la aplicacion de determinados beneficios fiscales y arancelarios. Por
ello, y sin prejuzgar sobre la aplicabilidad o inaplicabilidad de los referidos
beneficios, ningin obstaculo puede verse al reflejo registral de la novaciéon
modificativa de que se trata, conforme a lo establecido en los articulos
1.203.1.° del Cédigo Civil, 144 de la Ley Hipotecaria y 240 del Reglamento
Hipotecario.

Esta Direcciéon General ha acordado estimar el recurso y revocar el
auto apelado y la nota de calificacion.

Madrid, 27 de septiembre de 2001.—La Directora general, Ana L6pez-Mo-
nis Gallego.

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

23240 RESOLUCION de 15 de octubre de 2001, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por don José Diaz Benitez, frente
a la negativa de la Registradora de la Propiedad de Almu-
nécar, dona Maria Pilar Martin Moya, a inscribir el tes-
timonio de un auto de adjudicacion y cumplimentar el
mandamiento de cancelacion de cargas, en virtud de ape-
lacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales don Gonzalo de Diego Lozano, en nombre y representaciéon de
don José Diaz Benitez, frente a la negativa de la Registradora de la Pro-
piedad de Almuiécar, dona Maria Pilar Martin Moya, a inscribir el tes-
timonio de un auto de adjudicacién y cumplimentar el mandamiento de
cancelacion de cargas, en virtud de apelacion del recurrente.

Hechos

I

Seguidos en el Juzgado de Primera Instancia nimero 1 de Granada
autos de ejecucion hipotecaria sobre diversas fincas, por auto de 20 de
enero de 1996 se aprobé el remate de las mismas a favor de distintas
personas y se acord6 la cancelacion de la hipoteca ejecutada, y en su
caso, las cargas y gravamenes posteriores.

Segun resulta del expediente, en cuanto a una de aquellas fincas, la
registral 19.861, por providencia de 26 de marzo de 1996 se acordé la
cancelacién de la nota marginal de expedicién de certificacién de cargas
de laregla4.* del articulo 131 de la Ley Hipotecaria —que se habia extendido
el 16 de octubre de 1990— a solicitud del ejecutante que desistia de la
ejecucion en cuanto a determinadas fincas y que, por error material del
correspondiente mandamiento se hizo extensiva a la citada finca. La nota
fue cancelada el 20 de abril siguiente.

Entretanto, durante la vigencia de dicha nota, se inscribi6 el 26 de
junio de 1992 el dominio de la finca a favor de don M.P.Y. y en fecha
16 de octubre de 1995 se tom6 anotaciéon preventiva de embargo a favor
de «Banco Popular Espaiol, Sociedad Anéniman.

I

Presentado testimonio del auto de adjudicacion junto con mandamiento
de cancelacion de cargas, el primero fue calificado inicialmente el 19 de
agosto de 1998 con nota de suspension en la que se incluia, como primer
defecto, el siguiente: «1. Aparecer cancelada (11 de abril de 1996) la nota
de expedicién de la certificaciéon de la regla 4.* del articulo 131 de la
Ley Hipotecaria, (16 de octubre de 1990), constando en el Registro ins-
cripcion y anotacion posteriores a la expedicion de la certificacion y ante-
riores ala cancelacion: a) Inscripcion 3.* de compra a favor de don Manuel
Puga Yedra, casado con dona Estrella Ferrer Chacon, de fecha 26 de junio
de 1992; y b) Anotacién de embargo letra C, a favor de “Banco Popular
Espanol, Sociedad Anénima” de fecha 16 de octubre 1995; ya que al ser
el efecto fundamental de la nota de la regla 4.* del articulo 131 de la
Ley Hipotecaria servir de notificacion a los titulares registrales posteriores
a dicha nota, a fin de que, si quieren, puedan intervenir en el procedimiento
para defender sus derechos y al encontrarse aquella cancelada y no constar
que hayan sido notificados del otro modo se produce su indefension.»



