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El Presidente del Tribunal Superior de Justlcia de CastilIa y Le6n con­
finn6 la Dota del Reg!strador fundandose en que la escritura en cuesti6n 
adolece de 108 requisitos que, con car8cter esencial e indispensable, exige 
la Ley 2/1994, sobre Subrogaciôn y Modificaci6n de Prestamos Hipot;e.. 
canoa, y ta! situaci6n jurfdica, mientras na se subsane, veda eI acceso 
del Documento al Registro. 

El Notario recurrente ape16 eI aut.o presidencial manteniendose en 8U8 

alegaciones, y afiadi6: Que hay que tener en cuenta 10 establecido en eI 
articulo 243 del RegIamento Hipotecario: que es perfectamente aplicable 
al caso de la subrogaci6n por analogia. 

Fundamentos de derecho 

Vist.os 108 articulos 1.211 y 1.213 del Côdigo Civil, y 2 Y 5 de la Ley 
2/1994, de 30 de mano, sobre Subrogaciôn y Modificaci6n de Prestamos 
Hipotecarios. 

1. En el presente recurso se cuestiona sİ es 0 no inscribible una"escri­
tura de subrogaciön en un prestamo hipotecario a la que eI Registrador 
achaca dos defectos: Que no' se acredita el transcurso, del plazo de quince 
dias durante el cual la entidad acreedora puede enervar la subrogaciôn 
(articu1o 2, p8rrafo 3.0

, de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogaci6n 
y Modificaciôn de Prestamos Hipotecarios), y que no se incorpora a la 
escritura ıLİ se aporta con ella certificaciôn de la entidad acreedora relativa 
al importe total del debito. 

2. RespectO del primero de los defectos recurridos, la ponderaciôn 
de 108 elementos gramaticales, 16gico y sistenuitico en la interpretaci6n 
del p8.rrafo 3.° del artiCUıo 2 de La Ley 2/1994, conduce a la estimaci6n 
del defecto impugnado. POr una part,e, se configura la enerva.ci6n como 
un verdadero derecho de la entidad acreedora. Por otra, el objetivo de 
la Ley, cual es el de facilitar que el deudor pueda beneficiarse de la baJada 
genera1izada de los tipos de interes, no puede Uevarse al extremo de menog.. 
cabar sin causa justificada el no menos legitimo interes de la entidad 
acreedora de mantener la titularidad del credito, siempre que eUo sea 
en tas mismas condiciones econômicas que las ofertadas por la entidad 
que pretenda la subrogaciôn. Por Ultimo, debe considerarse que se trata 
de una normativa de cari.cter excepcional respecto de tas regIas generales 
de la obligatoriedad de 108 contratos (articulos 1.268 y 1.091 del C6digo 
Civil) y de tas normas hipotecarias que previenen la necesidad del con­
sentimiento del tituJar de un asiento regiStral para su modificaci6n (ar­
tfcıılos 1 y 40 de la Ley Hipotecaıia) 10 que recIama, por consiguiente, 
una interpretaciôn estricta. Todo eUo detennina que la eficacia de la subro­
gaciôn prevista en el articulo 2 de la Ley comentada deba supedita.rse 
al transcurso del plazo de quince dias previsto en la norma cuestionada, 
salvo que coIf anterioridad. la entidad acreedora manifieste su declsi6n 
de no proceder a la modificaciôn de su credito en tas condiciones que 
se le comuniquen por la entidad que pret.ende la subrogaci6n (vease pıirrafo 
2.° del articulo 2 de la Ley 2/1994), 0 que quede debidaınente acreditadə 
que la entidad acreedora ha aceptado plenamente el pago efectuado por 
la entidad que pretendia la subrogaciôn (vease articulos 1.159, 1.210-2.° 
y 1.211 del C6digo Civil). 

3. En cuanto al segundo de los defectos, ha de reconocerse que la . 
certificaci6ı;ı de! iınporte de la deuda no constituye requisito imprescindible 
de la subrogaci6n, en tanto en cuanto si falta podra ser sustituido por 
el c81culo que de la cantidad debida realice la entidad prestamista que 
pretende subrogarse. se trata., mas bien, de una eıigencia prevista para 
facllitar la subrogaci6n -por ~ seguridad que la certificact6n irnplica para 
que la entidad prestamista conozca el importe del d~bito- y una carga 
que se iınpone a la entidad acreedora que desee ejercitar eI derecho de 
enervar la subrogaci6n. POr eUo, el artfculo 2 de la Ley 2/1994, para que 
la subrogaci6n surta efectos, exige unicamente que a la escritura publica 
se incorpore un resguardo de la operaci6n bancaria realizada con finalidad 
solutoria, mientras que respecto de la coincidencia entre la cantidad que 
resulta de dicho resguardo y la acreditada por la enti'dad acreedora exige 
la mera declaraci6n de la entidad subrogada. Debe advertirse que, aparte 
la responsabilidad que asume esta entidad, los intereses de la acreedora 
no quedan comprometidos, ya que, de no ser exacta dicha declaraciôn, 
cuenta aqu~lla con la posibilidad que el articulo 1.213 del Côdigo Civil 
reconoce para ejercer su derecho por la cantidad no pagada, con pre­
ferencia a la entidad subrogada. A R\8y-or abundamientO, en el presente 
caso, ·ademas de la declaraci6n hecha por la entidad subrogada de que 
la cantidad pagada resu1ta de la certificaci6n del saldo expedido por la 

acreedora, el pago se ha acreditado mediante resguardo expedido por esta 
en el que declara recibido el importe de los distintos conceptos del prestamo 
ref~rido, sin que deba ahora analizarse -por no Ser cuestionado en la 
nota de caIificaci6n- sİ este re5gtİardo contiene 0 no datos identificativos 
suficientes sobre el pagador y eı prestamo que se paga. 

-Esta Direcciôn General ha acordado estimar eI recurso interpuesto, 
revocando el auto apelado y la nota del Registrador. 

Madrid, 19 de julio de 1995.-EI Director general, Julio Burdiel 
Hemandez. 

EXcInO. Sr. Presidente del Tribuılaı Superior de Justicia de CastiUa y Leôn. 

19738 RESOLUCIONde20dejuJiode 1995, delaDirecci6n Gmwral 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo 
interpuesto por et Notario de Villalpando, don Francisco 
Ja'V'ier OOate Ouadros, contra la nega:tiva del Registrador 
de la Propiedad de dicha localidad a inscribir una escrir 
tura. de sııbrogaci6n hipotecaria, en virtud de apelaci6n 
del recurrente. 

En el recurso gubemati.vo interı:)uesto por eI Notario de Villalpaldo, 
don Francisco Javier Oflate Cuadros, contra la negativa de! Registrador 
de la Propiedad de dicha localidad a inscribir ona escritura de subrogaci6n 
hipotecaria, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hech08 

Ei dfa 25· de mayo de 1994, mediante escritura publica autorizada por 
don Francisco Javier Onate Cuadros, Notario de Villalpando, don Jesus 
GoI)z8lez del Campo subrog6, al amparo de 10 dispuesto en el articulo 
1.211 del C6digo Civil, y la Ley 2/1994, de 30 de marzo, a La entidad 
de credito .Banco de Castilla, Sociedad Anônima., en el prest8mo hipo­
tecario constituido en escritura autorizada por eI Notario don Luis ·Codes 
Diaz-Quetcuti, el dfa 9 de marzo de 1993, a favor de la Caja Rura1 de 
Zamora, para la financiaci6n de la construcci6n de un edificio. En la escri­
tura de subrogaci6n la entidad subrogada declara que la cantidad pagada 
resulta de la certificaci6n del saldo expedido por la acreedora, y se acorn­
paii.a el resguardo expedido por ~sta en que se declara recibido el importe 
de 108 distintos conceptos de} prestamo. 

n 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Villa1-
pando, fue calificada con la siguiente nota: .Suspendida la inscripciôn 
de. documento precedente por adveİtirse en el los siguientes defectos: 
a) No se aeredita eI transcurso de! pfazo de quince dias coneedido a la 
entidad acreedol."8 para enervar la subrogaciôn, contra 10 dispuesto en 
el articulo 3, pirrafo 3.°, de la Ley 2/1994, de 30 de mano, sobre Subro­
gaci6n y Modificaci6n de Prestamos Hipot.ecarios. b) No se incorpora a 
la escritura ni se aporta con ella certificaci6n de la entidad acreedora 
relativa al importe total del debito, relacionAndose exclusivamente reg.. 
guardo de la operaci6n realizada, contra 10 dispuesto en eI mismo precepto 
antes mencionado. Y siendo subsanables 108 defectos apuntados, no se 
toma anotaci6n de suspensi6n, por no haber sido solicitada. Villalpando, 
6 dejulio de 1994.-El Registrador, AntDnio Gallardo 'Piqueras •. 

nı 

EI Notario autorizante del documento interpuso recurso gubemativo 
contra la anterior califiC&cl6n, y aleg6: 1., Que no se -comprende qu~ tiene 
que ver el artfculo 3, pirrafo 3.°, de la Ley 2/1994, de SubrOgaci6n y 
Modificaci6n de Pıestamos Hipotecarios, con 108 obstaculos alegadbs. Qui­
z8s quiera referirse al articulo, 2, pıirrafo 3.°, de La expresada !.ey. Por 
tanto, se centrar8. el recurso en el examen de los requisitos que para 
la subrogaci6n exlge el citado precepto, de acuerdo con el conJunto de 
la ~ antes citada y eI resto ~L ordenamiento juridico, a 108 efectos 
de demostrar la improcedencia de la nota de calificaciôn. II. Que el Regig.. 
tr8dor alega, para suspender la inscripciôn de la escritura citada, dos 
defectos de naturaleza puramente formal que son incongruentes, por una 
parte, con los actos de las part.es afectadas, y por otra, con la propia 
nota de calificaci6n. IJI. Que en cuanto al primero de los aspectos, es 
claro que el articulo ı.2I1 del Côdigo Civil exige dos requisitos para que 
la subrogaci6n se produzca, sin consentimiento del acreedor primitivo, 
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a saber: 1.0 Que eI deudor haya tornado prestado el dinero en escritura 
pôblica, haciendo constar su proposito en eUa, y 2:° Que expresa en la 
carta de pago la procedencia de la cantidad pagada. La Ley 2/1994 establece 
un si5tema ~iferente para los prestaınos hipotecarios cuando eI acreedor 
primitivo y eI subrogado son entidades de creditos, que tomando como 
base 10 dispuesto en eI articu10 1.211 del C6digo Civü. sustituye eI requisito 
de la carta de pago, bien por la declaraci6n que La entidad 8ubrogada 
efectUa en la mİsma escritura en eI sentido de haber pagado a la acreedora 
la cantidad adeudada, incorporando a la escritura eI resguardo de la ope­
raci6n bancaria efectuada con ta! finalidad solutoria (articulo 2.3 «in İıne'), 
bien por la consignaciôn notarial de La cantidad calculada bajo su res­
ponsabilidad por la entidad subrogada a disposici6n de la acreedora (ar· 
ticulo 2.4). En definitiva, se extiende la doctrina y la regulaciôn establecida 
por el articulo 163.6 de la Ley Hipotecaria. Los demas requisitos esta­
blecidos por el precepto tienen un caracter meramente instrumental. En 
efecto, si la entidad acreedora emite un certiflcado por el que se admite 
el pago del credito hipotecario sin alegar nada eo contrario, mal podra 
oponer frente al deudor y entidad subrogada eI hecho de que la subroga.ciôn 
este mal hecha por no habersele notificado el propôsito de subrogar, pues 
si eI acreedor puede negar sinjusta causa eI pago (articulo 1.176 del Côdigo 
Civil), ni el derecho del deudor a la subrogaci6n (articulos 1.211 del C6digo 
Civil, y 2 de La Ley 2/1994), ya que este se confiere por el ordenamiento 
juridico al deudor. No poder oponerse al pago ni a la subrogaciôn no 
implica que el acreedor primitivo resulte desamparado, ya que el legislador 
ha previsto dos mecanİsmos energicos ql!e prueban la realidad yexactitud 
del pago, requisito esencial de la subrogaciôn: La carta- de pago, en el 
articulo 1.211 del Côdigo Civil, y el resguardo de la operaci6n bancaria 
realizada 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 el pago y emitir el corres­
pondiente certificado, basado en eI dep6sito notarial de la cantidad cal­
culada b~o su responsabUidad por la entidad subrogada, su notificaciôn 
notarial a la acreedora y un procedimiento judicial sumansitno concedido 
a las entidades a fin de impugnar 10 que estimen oportuno en de(ensa 
de sus derechos, cuya interposici6n, sin embargo, no impide que la subro­
gaci6n produzca todos sus derechos y se extienda la oportuna nota marginal 
en eI Registr~ de la Propiedad (artfculo 2, parrafos 4.° y 5.°). En conclusi6n, 
la Ley 2/1994 ex:ige, para que la subrogaci6n se produzca, acreditar feha­
cientemente una de estas dos circunstancias: El pago, a traves del oportuno 
resguardo bancario incorporado a La escritura de subrogaci6n, 0 la con~ 
signaciôn ante Notario de la cantidad adeudada que la entidad subrogada 
haya calculado b~o su responsabilidad y asumiendo las consecuencias 
de su error. IV. Que los parrafos 2.° y 3.0 del articulo 2 d~ la Ley'2/1994, 
establecen una serie de obligaciones a las entidades de credito acreedora 
y subrogada tendentes a facilitar al deudor e1 ejercicio de su facultad 
de subrogar. La entidad que pretenda la subrogaci6n debe emitir una oferta 
vincu1ante al deudor en la que figuren las condiciones del nuevo prestamo 
y la aceptaci6n por parte de este. Ello implica su autorizacİôn para que 
la notifıque a la entidad acreedora y esta le entregue en el plazo de siet.e 
dias certificaci6n del itnporte del debito por el prestamo hipotecario en 
que se ha de subrogar. Que la Ley establece que para enervar la 8ubrogaci6n 
la entidad acreedora debera formBıizar con el deudor novaci6n modificativa 
del prestamo hipotecario en el pla.zo de quince dias desde· la· entrega, 
que no ha .de constar necesariamente en escritura publica ni inscribirse 
en el Registro de la Propiedad para que produzca plenos efectos .inter 
partes. (artfculos 144 de la Ley Hipotecaria y 240 del Reglamento Hipo­
tecario, y sentencias del Tribunal Supremo de 31 de octubre de 1986). 
La Ley sôlo exige incorporar a la escritura de subroga.ciôn la certi:ficaciôn 
bancaria acreditativa del pago. Que en la certificaci6n incorporada consta 
el saldo deudor y La parte de pago correspondiente a amortizaci6n de 
capita1 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 prirtıitivo quedan suficientemente defendidos acre­
ditando fehacientemente el hecho del pago 0 la consignaci6n. V. Que del 
examen del articulo 6 de la Ley 2/1994, se desprende que para que el 
Registrador deba practicar la nota marginal exı>resiva de la subrogaciôn, 
basta.r8. <:on que se cumplan 108 requisitos del artfCUıo 2. Aunque del tenor 
literal del precepto cabrfa deducir que deben acreditar en la escritura 
publica de subrogaciôIi el cumplimiento de todos y cada uno de 108 requi­
sitoB del procedimiento que establece el articulo 2, debe descartarse esta 
interpretaci6n por los siguientes argumentos: 1.° Interpretaci6n literal del 
articulo 2.3 de la Ley 2/1994; 2.° Inte'fpretaci6n 16gico-racional del articu10 
2 de la Ley 2/1994, no es lôgico ex:igir mas requisitos para la subrogaci6n 
por pago que para la subrogaciôn por consignaci6n; 3.° Interpretaci6n 
sistematica de la Ley 2/1994, los articu10s 1.211,7,1 y 108 relativos al pago 
y la consignaci6n, del C6digo Civil, y el articulo 241 del Reglamento Hipo-

tecario; 4.° La interpretaci6n hist6rica y :finalista de la citada Ley y sus 
ant.ecedentes hist.6ricos y legislativos. VI. Que de acuerdo con los argu~ 
mentos expuestos, la recta interpretaciôn de 108 arti<:ulos 2 y 6 de la Ley 
5/1994, es que las entidades de credito deben facilit.ar a los deudores 

, eI ejercicio de la subrogaci6n, colaborando con estos mediante la noti­
:fi<:aci6n del prop6sito de subrogar ala entidad acreedora; esta debe emitir 
en el plazo de siete dias el certiti<:ado del sa1do deudor pudiendo enervar 
la subrogaciôn en 'el plazo de quince dias, no pudiendo entretanto rechazar 
el pago, dado que ningUn f)recepto ıegaı Le autoriza para eUo, sin perjuido 
de· BU facultad de enervar la subrogaciôn ya producida mediante la for­
malizaciôn de la novaciôn modificativa del prestamo. Si la entidad acree­
dora no emite el certifıcado 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 escn~ 
tura es prueba suficİente 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, informô: 1.° 
Que La facultad de enervar se concede a La entidad acreedora como medio 
de defensa de su situaci6njuridica crediticia y, en con,junto, de su posici6n 
en el mercado; se trata de un recurso concedido al primitivo acreedor 
para, evitando et perjuicio econômico que para su cartera supone la perdida 
de parte de su activo, mantenga la posici6n crediticia de una manera 
lea1: Reconduciendo la reglamentaci6n 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 es el sentido literal 
de! precepto y eI que se deduce de los antecedentes hist6ricos de La figurA. 
Tambien este es el espiritu de la Ley de 1994, trasladar la mejora de 
las condiciones econômicas a los tipos de 1nteres, permitiendo su reducciôn 
en beneficio del deudor, pero sin perjuido del primitİvo acreedor. Que 
no se puede entender una interpretaci6n que reduce un derecı10 sUbjetivo 
a mera formalidad 0 instrumento al servicio de! iI).teres de persona distinta 
de su titular. Este derecho subjetivo consiste en la facultad de su titular 
de impedir la subrogaci6n s610 si logra (onnalizar una novaci6n modi­
ficativa de su credito con e1 deudor, dentro del plazo de los quince dias; 
novadôn que habra de contener, como minimo, condidones iguales, sino 
mejores, que la oferta del nuevo acreedor. Con ello se protegen, a la vez, 
tres intereses: a) EI del acreedor primitivo; b) El del deudor y c} EI mercad.o 
bancario. Como se ve no se trata de un mero instrumento, sino de un 
derecho subjetivo pleno. 2.° Que al recurrente se le escapa que ese derecho 
a enervar la subrogaci6n no se concede al primitivo acreedor para impedir 
que se le haga un pago parcial y, por tanto, indebido, pues tiene un sentido 
distinto, que es permitir al primitivo acreedor entrar en competencia con 
eI oferente, haciendo por su parte una oferta aun mejor que la recibida 
por e1 deudor. De esta manera la defensa del interes deI deudor, del acree­
dor y del propio mercado exige respet.ar el transcurso del plazo de ,quince 
dias que la Ley con<:ede para mejorar la oferta en ejercicio del derecho 
a enervar. Un plazo y un derecho que no se extinguen por la expediciôn 
del certi:ficado, que es indispensable para ejercitar eI deııecho a enervar, 
y no una causa de extinCİôn del derecho. 3.° Que es obvio que habra 
de probarse el plazo para que La subrogaci6n tenga lugar, mediante la 
incorporaci6n del correspondiente resguardo a la escritura, y si no puede 
verificarse el pago por causa imputable al primitivo acreedor, habra de 
forzarse a este a la subrogaciôn mediante la consignaci6n prevista en el 
propio precepto. Pero, ademS.s, hay que respetar la facu1tad de enervar. 
4.° Que el Notarioı al autorizar el dDcumento, puede y debe asegurarse 
del cumplimiento de todos los requisitos establecidos por la Ley para 
la validez del acto (articuJos 147 y 148 del Reglamento Notarial). El Regis­
trador, al inscribir eI derecho, debe calificar todos los elementos del acto, 
incluyendo los requ,isitos legales de validez (artfculo 18 de la Ley Hipo­
tecaria); se trata del principio de legalidad. En concreto, al establecer 
la Ley un derecho de enervar ejercitable en el plazo perentorio de caducidad 
(quince dias), podrla y deberia acreditarse, para inscribir el derecho con­
tradictorio derivado de la subro·gaciôn, que dicho plazo ha transcurrido. 
Como esa novaciôn modificativa es inscribible en el Registro, si una vez 
traılscurrido el pIazo no consta ins<:rita, en nada podria perjudicar al ter· 
cero (nuevo acreedor); pero es imprescindible que haya tiranscurrido eI 
plazo de quince dias entre la ceriificaci6n' y eI acto subrogatorio. Que 
el defecto se calitlca como subsanab1e porque, como en la escritura no 
se da fe de la fecha de la certificaci6n, podia ello hacerse constar en 
acta de subsanaci6n por el propio Notario (articu1o 15 del Reglamento 
Notarial). 5.° Que la ~ubrogaci6n por consignaciôn del p:ıirrafo 4.° del arti­
cu10 2 de la Ley, sôlo es posible en d08 supuestos: a) Cuando la entidad 
acreedora no hubiera comunicado la cantidad acreditada mediante la entfe.. 
ga de la certifİcaciôn; b) Cuando la entidad acreedora se negare por cual-
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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-


