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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

6402 Resolucién de 14 de mayo de 2015, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién de la
registradora de la propiedad de Gijén n.° 5, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de préstamo hipotecario y de ampliacién y
modificacién de hipoteca de maximo.

En el recurso interpuesto por don J. M. V. M., abogado, en nombre y representacion de
la compafiia «Pirelli Neumaticos, S.A.U.», contra la nota de calificaciéon de la registradora
de Propiedad de Gijon numero 5, dofia Maria Paz Pastora Pajin Collada, por la que se
suspende la inscripcién de una escritura de préstamo hipotecario y de ampliacién y
modificacion de hipoteca de maximo.

Hechos

Mediante escritura otorgada ante el notario de Barcelona, don Joan Carles Ollé Favaro,
el dia 30 de septiembre de 2010, niumero 2.114 de protocolo, se formalizé una escritura de
préstamo hipotecario y de ampliaciéon y modificacion de hipoteca de maximo, a favor de la
compafiia «Pirelli Neumaticos, S.A.U.» en garantia de un reconocimiento de deuda por
suministro de neumaticos y los que se suministren en el futuro que se instrumentaliza a
través de una cuenta corriente de crédito.

Presentada en el Registro de la Propiedad de Gijéon numero 5, bajo el asiento 3013 del
Diario 79, el dia 5 de diciembre de 2014, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:
«Hechos: De dicha escritura resulta que los esposos don A. G. G. y dofia M. N. M. M.,
duefios de las fincas registrales: 7555 de la Seccidn Sexta, al folio 162 del Libro 292 de la
Seccion 6.2, Tomo 2702; 7.320 de la Seccion 62, al folio 211 del Libro 317, Tomo 2807; y
6809 de la Seccidén 62 al folio 102 del Tomo 1962; los cényuges don J. M. y dofia M. L. M.
V., duenos de la finca registral 2780 //radicante fuera de la demarcacion de este Registro//,
al folio 163 del Libro 609, Tomo 1434, y la sociedad deudora Direcciones Gonzalez, S.L.,
modifican el plazo y amplian la responsabilidad hipotecaria de una cuenta de crédito
garantizada con la hipoteca de maximo constituida en la escritura otorgada el veintinueve
de enero de dos mil nueve ante el Notario de Barcelona don Joan Carles Ollé Favaro,
numero 230 de su protocolo, a favor de Pirelli Neumaticos, S.A., como consecuencia de un
nuevo reconocimiento de deuda por importe de 112.841,86 euros, derivado de nuevos
suministros de material que generaron vencimientos no pagados y que ahora son
aplazamiento. En consecuencia: 1) Se modifica el plazo que se establece en quince afios,
hasta el 30 de septiembre de 2025, a cuyo final se cerrara la citada cuenta corriente de
crédito. 2) Se amplia el limite de la cuenta corriente en la suma de 200.000 euros, siendo
el saldo total garantizado de 550.000 euros de maximo por principal, mas los intereses de
demora al cinco por ciento hasta 30.000 euros y hasta un maximo de 20.000 euros para
costas y gastos, conceptos que son distribuidos seguidamente entre las cuatro fincas
hipotecadas. 3) Se establece un nuevo valor para subasta de las cuatro fincas hipotecadas,
sin que se aporte el correspondiente certificado de tasacion. 4) Examinado el historial de
las fincas hipotecadas y radicantes en esta demarcacion, resulta que al dia de la fecha las
mismas se encuentran gravadas con las anotaciones vigentes letras A, By C a favor de la
Tesoreria General de la Seguridad Social, y D a favor del Estado, Hacienda Publica.
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Fundamentos de Derecho: Primero: Por lo que respecta al incremento en la cifra de
responsabilidad hipotecaria y a la ampliacion del plazo de duracion referido en los nimeros
1) y 2) anteriores, puestos en relacion con la situacion expresada en el nimero 4), es
preciso que para que el crédito hipotecario //por razén de la ampliacion de la nueva
responsabilidad y plazo// mantenga el mismo rango que la hipoteca inicial después de la
inscripcion de la novacion del mismo, concurra, el consentimiento o asentimiento de los
titulares de los embargos posteriores citados, es decir, la Tesoreria General de la Seguridad
Social y el Estado, Hacienda Publica, visto lo establecido en el apartado 3 del articulo 4 de
la Ley 2/1994, de 30 de marzo //redaccion dada por Ley 41/2007//, que dice lo siguiente:
«Las modificaciones previstas en los apartados anteriores no supondran, en ningun caso,
una alteracion o pérdida del rango de la hipoteca inscrita excepto cuando impliquen un
incremento de la cifra de responsabilidad hipotecaria o la ampliacion del plazo del préstamo
por este incremento, o ampliacidon. En estos casos necesitara la aceptacion por los titulares
de derechos inscritos con rango posterior, de conformidad con la normativa hipotecaria
vigente, para mantener el rango...». La exigencia anterior ha sido confirmada por diversas
resoluciones de la DGRN, y entre ellas la de 22 de noviembre de 2012, de cuya doctrina
resulta que cuando no sélo hay aumento de plazo sino también incremento de la cifra de
responsabilidad hipotecaria, como ocurre en el presente caso, es evidente que el
consentimiento de los titulares de derechos inscritos, con rango posterior, referido en dicho
articulo 4.3, ha de ser interpretado en el sentido de que tal consentimiento es aplicable
tanto a los titulares de derechos inscritos como de derechos anotados. Derivado de lo
anterior, por tanto se necesitara la aceptaciéon de esos titulares posteriores para mantener
el mismo rango, de forma que la ausencia de tal consentimiento, aunque podria no excluir
la posibilidad de inscribir, implicaria la pérdida del rango preferente de esa ampliacion, por
lo que la practica de la inscripcion en esos términos, exigiria el consentimiento expreso por
parte de la entidad acreedora Pirelli Neumaticos, S.A.U.. Segundo. Por lo que se refiere al
nuevo valor o tipo de subasta, se precisa la aportacion del certificado de tasacion vigente
realizado por entidad homologada en los términos exigidos en el articulo 682.2.1.° que
seguidamente se transcribe: El articulo 682.2, parrafo 1.°, de la Ley de Enjuiciamiento Civil
dispone: «2. Cuando se persigan bienes hipotecados, las disposiciones del presente
Capitulo se aplicaran siempre que, ademas de lo dispuesto en el apartado anterior, se
cumplan los requisitos siguientes: 1.° Que en la escritura de constitucion de la hipoteca se
determine el precio en que los interesados tasan la finca o bien hipotecado, para que sirva
de tipo en la subasta, que no podra ser inferior, en ningun caso, al 15 por cien del valor
sefialado en la tasacion realizada conforme a las disposiciones de la Ley 2/1981, de 25 de
marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario». En consecuencia, modificandose el valor
de tasacion en la escritura de novacién, para poder comprobar que el nuevo valor de
tasacion no es inferior al 75% del valor sefialado en la tasacion realizada para el Mercado
Hipotecario, de conformidad con lo establecido en la resoluciéon de 18 de febrero de 2014,
para los supuestos como el presente en que se ha modificado dicho valor en la escritura
de ampliacion y novacion y de 24 de marzo de 2014, referida a un supuesto de constitucion
de hipoteca entre particulares, se tiene que acompafar el certificado de tasacion previsto
en dicho articulo. Para proceder, en su caso, a la inscripcion parcial de la escritura con
exclusion, tanto del rango preferente, en cuanto a las ampliaciones pactadas de plazo y
responsabilidad hipotecaria respecto de los acreedores posteriores, como de la
estipulacion relativa a la nueva tasacion, se precisara solicitud expresa por parte de la
entidad acreedora Pirelli Neumaticos, S.A.U., por ser tales estipulaciones delimitadoras del
contenido esencial del derecho real de hipoteca. Contra la precedente calificacion (...)
Gijon/Xixon, a 30 de diciembre de 2014.—El registrador (firma ilegible).—Fdo: Maria Paz
Pastora Pajin Collada».

Contra la anterior nota de calificaciéon, don J. M. V. M., abogado, en nombre y
representacion de la compafia «Pirelli Neumaticos, S.A.U.», interpuso recurso en virtud de
escrito de fecha 12 de febrero de 2015, en base a los siguientes argumentos: «(...)
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Primero.—Que le ha sido notificada el pasado dia 16 de Enero de 2015 la calificacion
negativa del Registro de la propiedad n® 5 de Gijén, de fecha 30 de Diciembre de 2014,
denegando la inscripcién en dicho registro, de la escritura de préstamo hipotecario y de
modificacion y de ampliacion de hipoteca de maximo a favor de Pirelli Neumaticos SAU (en
adelante Pirelli) de fecha 30 de Septiembre de 2010, otorgada ante el litre. Notario de
Barcelona D. J. Carles Ollé Favaro, protocolo 2114. Segundo.—Que entendiendo dicha
calificacion lesiva para los intereses de mi representada y no ajustada a derecho, dicho
esto en estrictos términos de defensa, mediante el presente escrito y al amparo de los
articulos 66 y 324 de la Ley Hipotecaria, formulo recurso gubernativo ante la Direccion
General de Registros y del Notariado en base a los siguientes hechos y fundamentos
Primero.—Antecedentes. a) Los propietarios de las fincas hipotecadas nimeros 7558,7390
y 6809 del registro de la propiedad de Gijon, detentan un negocio de taller de neumaticos,
bajo la razén social de Direcciones Gonzalez S.L., al que Pirelli suministra sus neumaticos,
y que es uno de los mejores clientes de Pirelli de la zona de Asturias. Ambas partes
suscribieron una hipoteca de reconocimiento de deuda y de maximo a favor de Pirelli en el
afno 2009, mediante la que Pirelli conferia la financiacion necesaria a los titulares registrales
para que pudiesen pagar una deuda de la compafia Direcciones Gonzalez SL frente a
Pirelli, causada por suministros de neumaticos ya realizados, y asimismo también les
permitia seguir comprando nuevos neumaticos a Pirelli, por lo que las nuevas compras se
hallaban amparadas con una garantia real. Por ello en fecha 29 de Enero de 2009 se
otorgd a favor de mi representada Pirelli una escritura de reconocimiento de crédito e
hipoteca de maximo ante el notario de Barcelona D. Joan Carles Ollé Favaro, n.° 230 de
su protocolo. Mediante dicha hipoteca los titulares de los inmuebles gravaban tres (3)
fincas, numero 7558, 7390 y 6809, respectivamente, radicadas todas ellas en el distrito del
Registro de la Propiedad n° 5 de Gijon. Dicha escritura publica de hipoteca fue causante
de la inscripcion 92, 62 y 72 respectivamente, en el Registro de la propiedad n.° 5 de Gijon
el 25 de marzo de 2009 (...). b) Ante las dificultades de los propietarios de las fincas
hipotecadas, duefios a su vez de Direcciones Gonzalez SL, para hacer frente al pago de
una hipoteca constituida por ellos a favor de la Caja de Ahorros de Asturias de fecha 2 de
diciembre de 2004 y que gravaba las fincas n° 7558, 7390 y 6809 del Registro de la
propiedad n.° 5 de Gijon, y que al ser anterior precedia en el rango a la hipoteca de Pirelli
de 2009, asi como también la hipoteca de la Caja de Ahorros de Asturias gravaba ofra
finca registral, la finca n.° 2708 del Registro de la propiedad n° 2 de Gijén, cuyos titulares
eran los padres de uno de los duefios de Direcciones Gonzalez SL, los titulares de las
mencionadas fincas registrales solicitaron a Pirelli ayuda financiera para pagar la hipoteca
de la entidad bancaria. Pirelli, a la vista de la precaria situacion financiera de las citadas
personas, titulares de las fincas registrales, y con la perspectiva de contribuir a ayudarles
a salvar su patrimonio y su negocio, presto la ayuda financiera solicitada por las citadas
personas fisicas, todo ello se articulé en las escrituras publicas que se firmaron por las
partes en fecha 30 de septiembre de 2010, y asi: i) Dichas personas fisicas pudieron
cancelar la hipoteca de Caja de Ahorros de Asturias del afio 2004, y preservar su situacion
financiera. ii) Con dicha operacion Pirelli, obtuvo ademas una nueva garantia hipotecaria,
esta vez sobre la finca inscrita en el registro nimero 2 de Gijon con el n.° 2908, cuyos
titulares registrales, como ya he indicado, eran los padres de uno de los duefios de
Direcciones Gonzalez SL. iii) Pirelli y los propietarios de las fincas hipotecadas llegaron a
un acuerdo que permitia ampliar los plazos y modificar el limite de crédito, para financiar
mejor el negocio de Direcciones Gonzalez, S.L, y asi ambas partes convinieron modificar
y ampliar la escritura de préstamo hipotecario y de hipoteca de maximo suscrita el afo
2009. Todo ello se articulé documentalmente en fecha 30 de Septiembre de 2010, mediante
la firma de tres instrumentos publicos que, solo a través de una valoracién conjunta
permiten conocer que la reestructuracion de la deuda de los titulares registrales que tuvo
lugar en dicha fecha no perjudica a los titulares de los derechos anotados de las fincas
registrales. Los tres citados instrumentos publicos son los siguientes: 1.—En fecha 30 de
septiembre de 2010 se otorgd escritura de carta de pago y cancelacion de hipoteca por
parte de la Caja de Ahorros de Asturias ante el notario de Barcelona D. J. Carles Ollé
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Favaro, con numero de protocolo 2112, por la que se cancelaba la hipoteca de fecha 2 de
diciembre de 2004 que, por un importe de 210.000 Euros de principal gravaba las cuatro
(4) fincas, numero 7320, 7558, 6809 del Registro n° 5 de Gijon y n.° 2780 del registro 2 de
Gijon, respectivamente. Dicha escritura publica fue objeto de inscripcion el 9 de Diciembre
de 2014 por el Registro de la propiedad de Gijén n® 5 (inscripcion 9.2, 7.2 y 9.3
respectivamente) y en fecha 15 de noviembre de 2010 por el Registro de la Propiedad n.°
2 de Gijon (inscripcion 6.2). 2.—También en fecha 30 de Septiembre de 2010, se otorgd
escritura de reconocimiento de deuda e hipoteca a favor de Pirelli Neumaticos SAU por
importe de 126.398,80 euros, ante el mismo Notario de Barcelona con niumero de protocolo
2113, por la que se gravaba la finca —Una- (1) numero 2780, radicada en el distrito del
Registro de la Propiedad n.° 2 de Gijon. Dicha escritura publica fue objeto de inscripcion
en fecha 22 de noviembre de 2010 por el Registro de la propiedad de Gijéon n.° 2. 3.—Y a
continuacion el mismo 30 de septiembre de 2010 se otorgo a favor de mi representada una
escritura de préstamo hipotecario y de modificacién y de ampliacion de hipoteca de
maximo ante el notario de Barcelona D. J. Carles Ollé Favaro, n.° 2114 de su protocolo
sobre cuatro fincas (4), las fincas 7558, 7390 y 6809 del Registro n.° 5 de Gijon y ademas
la finca n.° 2780 del Registro n.° 2 de la propiedad de Gijon. En dicha se modifica el plazo
hipotecario hasta el 30 de septiembre de 2025 y se amplia el limite por cuenta corriente.
Dicha escritura publica fue objeto de inscripcién en fecha 10 de Diciembre de 2010 por el
Registro de la propiedad de Gijén n.° 2, siendo la denegacion de su inscripcion en el
Registro n.° 5 por nota de defectos de 30 de diciembre de 2014, notificada el 16 de enero
de 2015, la que provoca el presente recurso (...). En consecuencia, analizadas las tres
operaciones, si bien es cierto que existe una ampliacién del plazo de pago de la hipoteca,
lo que no puede argumentarse que exista un incremento de la responsabilidad hipotecaria
de las fincas registrales de forma que no hay perjuicio para los titulares de derechos
anotados como en adelante se argumentara de forma mas profusa. Segundo.—Objeto del
recurso. En fecha 5 de diciembre de 2014, mi representada interesé la inscripciéon de la
escritura de préstamo hipotecario y de modificacién y de ampliacion de hipoteca de
maximo otorgada ante notario de Barcelona D. J. Carles Ollé Favaro en fecha 30 de
Septiembre de 2010 con el nimero 2114 de su protocolo, ante el Registro n.° 5 de Gijon.
Recordemos que dicha escritura ya fue inscrita, por lo que respecta a la finca 2780 por el
Registro n.° 2 de Gijon el 10.12.2010. El Registro de la propiedad n.° 5 de Gijon, dicté
calificacion negativa el 30 de Diciembre de 2014, notificada el 16 de Enero de 2015,
fundamentando su decisién en que el apartado 3 del articulo 4 de la Ley 2/1994 de 30 de
marzo en la redaccion dada por la Ley 41/2007, establece que para que la modificacion de
hipoteca, que incrementa la cifra de responsabilidad hipotecaria o aumenta el plazo,
mantenga el mismo rango que la hipoteca inicial, se necesita la concurrencia de los
titulares de los embargos posteriores, de forma que en ausencia de dicho consentimiento,
aunque no se podria excluir la posibilidad de inscribir, ello implicaria la pérdida de rango
preferente de esa ampliacion y cita en su apoyo la resolucion de la Direccion general del
Registro y del Notariado de fecha 22 de Noviembre de 2012. (...) Mi representada basa la
presente reclamacion en que la calificacion negativa emitida por el Registro de la propiedad
n® 5 de Gijon no se acoge a las mas modernas resoluciones de la Direccion General de
Registros y del notariado sobre todo las resoluciones DGRN de fecha 10 de eneroy 4y 7
de febrero todas ellas del afio 2013, en relacién a la interpretacion del apartado 3 del
articulo 4 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, en la redaccion dada por la Ley 41/2007, pues
estas establecen que los derechos anotados no gozan de la misma proteccion, a efectos
del citado precepto legal, que los derechos inscritos. Asi como que en caso de ampliacién
del plazo de pago y cuando no existe un incremento de la responsabilidad hipotecaria,
debe conservarse el rango hipotecario de la hipoteca inicial, no siendo necesario el
consentimiento de los titulares de derechos anotados para que la modificaciéon hipotecaria
conserve dicho rango. Tercero.—No debe alterarse el rango hipotecario con la modificacion
realizada, sino que la hipoteca debe mantener su rango. Mi representada basa este
recurso en lo dispuesto por las Resoluciones de la Direccién general del Registro y del
Notariado antes comentadas y en especial en la de fecha 10 de enero de 2013, BOE de
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14 de febrero de 2013, que dice textualmente: «7) En consecuencia, la existencia de la
anotacion preventiva de embargo, posterior al préstamo concertado y anterior a la
novacion, no impone, por su mera existencia, que deba este Organismo consentir la
modificacion contractual y, por ende, que su falta de consentimiento conduzca a una
alteracién o pérdida del rango inicial del derecho real de hipoteca.». Asi, entiendo que no
se ajusta a derecho que la modificacién hipotecaria, dado que con la operacion de 30 de
septiembre de 2010 solo se produjo una ampliacién del plazo y no tuvo lugar ningun
incremento de la responsabilidad hipotecaria, es mas incluso ésta se redujo al cancelarse
la hipoteca de Caja de Ahorros de Asturias del afio 2004. Por ello, no puede producirse la
pérdida del rango de la hipoteca inicial inscrita a favor de Pirelli. En consecuencia, no
resulta en ningun modo necesario el consentimiento de los titulares de derechos anotados
con posterioridad a la hipoteca que se modifica, en nuestro caso nos referimos a las
anotaciones vigentes letras A, B y C a favor de la Tesoreria de la Seguridad Social y
anotacién D a favor de la Hacienda publica, porque a los titulares de los citados derechos
anotados no les afecta ni les perjudica la modificacién hipotecaria realizada por mi
representada. Sefiala la DGRN en la citada resolucion de 10 de enero de 2013 que, los
titulares de anotaciones de embargo posteriores, a diferencia de las segundas hipotecas,
Unicamente poseen garantias procesales ligadas a un procedimiento donde la finalidad
esencial es la realizacién del valor del inmueble embargado, y siempre y cuando éstos no
se vean perjudicados por la modificacion hipotecaria, no sera necesario recabar su
consentimiento; y éste es precisamente nuestro supuesto. Recordemos que Pirelli y los
propietarios de las fincas registrales realizaron en 3 escrituras publicas de fecha 30 de
septiembre de 2010, y la actuaciéon supuso una reestructuracion financiera para que los
propietarios de las fincas, que podian haber sucumbido a la ejecucion hipotecaria de la
Caja de Ahorros de Asturias, mantuviesen su titularidad, de ahi que la actuacion de Pirelli
supuso: (1) La supresion de una carga anterior —la hipoteca de la Caja de Ahorros de
Asturias de 210.000 euros de principal, cancelada mediante la escritura protocolo n.° 2112
antes mencionada. (2) La ampliacion del plazo de pago y la ampliacion del limite de la
cuenta corriente de la hipoteca de maximo para los nuevos suministros de heumaticos se
garantizasen también por la finca n.° 2908 del registro n.° 2 de Gijon. 3) No se incremento
la responsabilidad hipotecaria sobre las fincas, pues se remarca el hecho de que ademas
de cancelarse la hipoteca de la entidad bancaria de 210.000 euros de principal, se hipoteca
ademas la finca 2780 del registro n.° 2 de Gijon. Nada de ello puede considerarse que
perjudique a los titulares de las anotaciones de embargo referidas, sino que por el
contrario, entiende esta parte que al otorgarse mas posibilidad de financiacién a los
deudores, se consigue una restructuracion financiera que haga mas viable el pago de sus
deudas por parte de los deudores hipotecarios, y de ese modo no se perjudican los
intereses de los titulares de derechos anotados. Cuarta.—No es de aplicacion la aportacién
de Certificado de tasacién de la modificaciéon hipotecaria operada. La modificacion
hipotecaria tuvo lugar en fecha 30 de septiembre de 2010, y Pirelli solicité en dicha fecha
las correspondientes tasaciones de las fincas. Los importes de las tasaciones fueron
debidamente aceptados por todas las partes, hipotecantes e hipotecario, segun consta en
la escritura publica. Incluso, en lo que respecta a la finca n.° 2780 del Registro de la
Propiedad n.° 2 de Gijon, esta ya fue inscrita con la tasacion expresada en la escritura de
modificacion hipotecaria, protocolo 2114, inscripcion en fecha 10 de diciembre de 2010,
por el Registro de la propiedad de Gijon n° 2. Por otra parte, el articulo 682.2, parrafo 1, de
la LEC en que basa el Registro de la propiedad n° 5 su calificacion denegatoria de la
inscripcion, se trata de una norma introducida recientemente en nuestro ordenamiento
juridico por la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, cuya disposicion final
cuarta establecia que la entrada en vigor de la Ley se produciria el dia de su publicacién
en el «Boletin Oficial del Estado», siendo publicada el 15 de mayo de 2013. Asimismo, las
disposiciones transitorias de dicha Ley no afectan a la modificacion hipotecaria realizada
el 30 de septiembre de 2010. Por lo tanto, dicho precepto no es de aplicacién, y mi
representada no esta por tanto obligada a presentar los certificados de tasacion interesados
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por el Registro de la Propiedad, debiendo procederse a la inscripcion de la modificacion
hipotecaria en la forma legalmente establecida de la escritura de fecha 30 de septiembre
de 2010, otorgada ante el lltre. Notario de Barcelona D. J. Carles Ollé Favard, protocolo
2114. Por todo ello, Solicito: Que se tenga por presentado este escrito, se sirva admitirlo y
se tenga por interpuesto en tiempo y forma recurso gubernativo ante la Direccion General
de Registros y del Notariado contra la calificacion denegatoria de la inscripcion notificada
el pasado dia 16 de enero de 2015, dictada por Registro de la Propiedad n.° 5 de Gijon en
fecha 30 de diciembre de 2014, en relacién a la solicitud de inscripcion derivada de la
presentacion de la escritura de préstamo hipotecario y de modificacion y de ampliacion de
hipoteca de maximo a favor de Pirelli Neumaticos SAU de fecha 30 de Septiembre de
2010, otorgada ante el llitre. Notario de Barcelona D. J. Carles Ollé Favaro, protocolo 2114,
atendiendo a: a) Que debe conservarse el rango hipotecario de la hipoteca inicial y anterior
a la modificacién hipotecaria, dado que dicha hipoteca inicial no puede perder el rango
ganado, independientemente de que se obtenga o no el consentimiento de los titulares de
derechos anotados. b) Que no es necesario el previo consentimiento de los previos
titulares de derechos anotados, dado que éstos no se ven perjudicados por dicha
modificacién, en tanto que la modificacién hipotecaria obedece a una necesaria
restructuracion financiera que no agrava la situacion de los titulares de los derechos
anotados, siendo la posicion de éstos marcadamente diferenciable de los titulares de
derechos inscritos. c) Que no es necesaria la aportacion del certificado de tasacion de los
bienes hipotecados, dado que no resulta de aplicacion a este supuesto lo dispuesto en la
Ley 1/2013, de 14 de mayo, por cuanto la escritura de modificacion hipotecaria se otorgd
el 30.09.2010. Y en virtud de todo ello se ordene que se proceda a la inscripcion de la
escritura de fecha 30 de Septiembre de 2010, otorgada ante el lltre. Notario de Barcelona
D. J. Carles Ollé Favard, protocolo 2114, antes referida».

v

La registradora emitio informe el dia 27 de febrero de 2015 y elevo el expediente a
este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos las Sentencias del Tribunal Supremo de 8 de julio de 1909, 16 de mayo de 1945
y 22 de mayo de 2000, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado 14 de julio y 15 de octubre de 2007, 24 de enero de 2011 y 15 de noviembre de
2013, en cuanto a la admision del recurso subsanados los defectos observados en la nota
de calificacion; los articulos 1207, 1257, 1261, 1567, 1851 y 1924 del Codigo Civil; 13.2 de
la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por el que se modifica la Ley 2/1994, de 30 de marzo,
sobre subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios; el apartado 3 del articulo 4
de dicha Ley de subrogacion y modificacion; los articulos 19 bis, 20, 40, 81, 82, 115, 116,
128, 144 y 322 de la Ley Hipotecaria; 241 del Reglamento Hipotecario; 613.1, 657, 666 y
668.3.° de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 16 de febrero de 2005, 11 de diciembre de 2008, 24 de
noviembre de 2009, 12 de mayo de 2011, 18 de septiembre y 22 de noviembre de 2012,
10 de enero y 4 y 7 de febrero de 2013 y 21 de abril de 2014, respecto a la novacion de
hipoteca por ampliacién de plazo, y 7 de noviembre de 2012 y 18 de febrero y 12 de
septiembre de 2014, en cuanto a los requisitos de la inscripcién parcial.

1. En el presente expediente, se presenta escritura de novacion y ampliaciéon de la
responsabilidad hipotecaria de una hipoteca de maximo en garantia de cuenta corriente de
crédito, por la que las partes convienen la ampliacién del plazo de amortizacion del mismo,
en la que también se amplia el limite de la cuenta de crédito garantizada que pasa de
300.000 euros a 500.000 euros, y la registradora no practica la inscripcion por encontrarse
anotadas, antes de presentarse la escritura calificada, tres anotaciones preventivas de
embargo posteriores en rango a la hipoteca que es novada. La cuestion del presente
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recurso, por tanto, consiste en determinar si la novacion de la hipotecario de maximo —en
garantia de cuenta corriente de crédito— por ampliacién del plazo inicialmente convenido y
con aumento del limite de la cuenta de crédito, afecta al rango de la inscripcion de hipoteca
novada o de su ampliacion, existiendo cargas intermedias, en este caso embargos, y los
titulares de las mismas no prestan su consentimiento a la referida doble ampliacién del
plazo y de la responsabilidad hipotecaria.

Por otra parte, en la citada escritura se establece un nuevo valor para subasta de las
cuatro fincas hipotecadas, sin que se aporte el correspondiente certificado de tasacion; lo
que también es objeto de nota de suspension, pero dado que este defecto es revocado por
la registradora en su informe, no procede entrar en este expediente en su analisis.

Igualmente, se plantea la cuestion de si tratandose de defectos de tal importancia que
afectan esencialmente al derecho real de hipoteca, como son el mantenimiento del rango
o la posibilidad de utilizar el procedimiento de ejecucidn hipotecario por excelencia, debia
de suspenderse cautelarmente la inscripcion del documento hasta tanto se obtuviesen los
consentimientos oportunos, bien de las entidades embargantes aceptado el caracter
unitario de la hipoteca inscrita y su ampliacién, o bien de la entidad acreedora aceptando
un fraccionamiento de la hipoteca en principio no querido.

2. Como consideracion previa debemos tener en cuenta que, de conformidad con los
articulos 324 y 326 de la Ley Hipotecaria y la doctrina de este Centro Directivo (cfr.
resolucion de 1 de agosto de 2014) el objeto del expediente de recurso contra calificaciones
de registradores de la Propiedad y Mercantil es exclusivamente la determinacion de si la
calificacion negativa es o no ajustada a Derecho. Esta doctrina, trasladada a este supuesto,
supone que el presente expediente no puede dar como resultado una segunda calificacion
de la escritura de constitucion de hipoteca sobre una finca y novacién de la que ya gravaba
tres fincas, sino ser exclusivamente un pronunciamiento acerca de si las concretas razones
aducidas por la registradora para denegar la inscripcion se ajustan o no a Derecho

3. Antes de dar una respuesta al recurso presentado, es conveniente efectuar un
repaso de cual ha sido la doctrina de este Centro Directivo acerca del alcance del
articulo 4, numero 3, de la Ley 2/1994, tras la reforma introducida por la Ley 41/2007, cuya
confusa redaccion ha dado lugar a multiples y diversas interpretaciones doctrinales.

En un principio la Direccién General de los Registros y del Notariado (cfr Resoluciones
de 24 de noviembre de 2009 y 6 de mayo de 2010) considerd, para supuestos de
ampliacion del plazo de vencimiento de la obligacidon garantizada, incluso después de
vencido el plazo inicialmente sefalado, e incluso existiendo terceros titulares de
anotaciones de embargo posteriores, como pacto perfectamente validos tanto respecto de
las partes contratantes como respecto de dichos terceros, por las siguientes razones: a)
La ampliacion del plazo de vencimiento de la obligacion se trata de una alteracion
contractual que debe calificarse como novacion modificativa, que no da lugar a la extincién
de la obligacion modificada y al nacimiento de una nueva obligacion, ya que asi resulta de
la interpretacion sistematica de los articulos 1156, 1203 y 1204 del Codigo Civil y segun
reiterada doctrina del Tribunal Supremo (cfr. las Sentencias de 8 de julio de 1909 y 16 de
mayo de 1945), salvo voluntad terminante de las partes en sentido contrario o que la
obligacion resultante de la modificacion sea de todo punto incompatible con la antigua
modificada; b) Con la ampliacion del plazo de vencimiento de la obligacion existente, lo
que se pretende normalmente es facilitar el cumplimiento de la obligacién inicial, lo que
evitara la purga de las anotaciones de embargos posteriormente anotados, lo que les
favorecera a sus titulares al impedir o retrasar su purga hipotecaria por la ejecucién de la
hipoteca anterior; c) Fuera de los casos en que es el propio derecho real de hipoteca el
que esta sujeto a plazo —por disposicion legal o por voluntad de las partes—, sino, por
ejemplo ante un préstamo hipotecario en que el plazo afecta a la obligacién garantizada,
el vencimiento de dicho plazo no determina la extincién de la obligacion (y accesoriamente
de la hipoteca), sino unicamente el nacimiento del derecho del acreedor a exigir su pago
durante el plazo de veinte afios de prescripcion de la accién hipotecaria que fijan los
articulos 1964 del Codigo Civil y 128 de la Ley Hipotecaria (Resoluciéon de 19 de julio de
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2012); d) La propia Ley Hipotecaria —cfr. articulo 144— admite la posibilidad de
modificaciones de la obligacién garantizada con hipoteca (entre ellas, la espera), si bien
dispone que no surtiran efecto contra tercero, si no se hacen constar en el Registro por
medio del asiento correspondiente, aunque esta diccién debe entenderse modificada por
la reforma llevada a cabo por las leyes 2/1994 y 41/2007, y e) La ampliacién del plazo del
préstamo se contempla como un supuesto de novacion modificativa el reformado articulo
4.2 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, de subrogacion y modificacion de préstamos
hipotecarios. En estas Resoluciones la Direccion General de los Registros y del Notariado
no se llega a pronunciar sobre el alcance que haya de tener la interpretacion de la norma
del apartado 3 de dicho precepto legal relativa al rango de la hipoteca inscrita y los
concretos supuestos que comprende, pero parece dar a entender que la mera alteracion
del plazo no afecta a los derechos inscritos o anotados posteriores, si bien sélo se
pronuncia expresamente respecto a los anotados porque los mismos constituian el
supuesto de hecho concreto de las mismas.

4. Posteriormente, a partir de la Resoluciéon de 22 de noviembre de 2012, ratificada
por otras de 10 de enero y 4 y 7 de febrero de 2013 y de 21 de abril de 2014, este Centro
Directivo lleg6 a las siguientes conclusiones relacionadas con esta materia:

a) En primer lugar, con caracter general, se ha considerado que la pérdida de rango
de que habla el citado articulo 4.3, no obstante la expresion literal «la alteracién o pérdida
del rango de la hipoteca inscrita» (y lo inscrito sélo puede ser lo ya existente), es mas
coherente interpretarla atendiendo a la finalidad y al contexto total del precepto,
concretamente a la expresion posterior de «por ese incremento o ampliacion», y entender,
en consecuencia, que la alteracion o pérdida del rango y el mantenimiento, en su caso, del
rango, lo son sélo en relacion con los supuestos posteriores de «incremento de la cifra de
responsabilidad hipotecaria» y de «ampliacion del plazo del préstamo» de la hipoteca
inscrita. No es posible entender que se trate de una alteracion del rango de la misma
hipoteca ya inscrita, ya que supondria una sancion excesiva para un derecho real ya
adquirido e inscrito, que por el mero hecho de realizarse unas novaciones modificativas se
pierda un rango ya adquirido.

b) Paralelamente a esa conclusion e intentando ser congruente con ella, esta Direccion
General ha sostenido hasta ahora que el fraccionamiento o division de la hipoteca en dos
hipotecas independientes, cada una con su propio rango, que genera la anterior
interpretacion, se produce no sélo en los casos de «incremento de la responsabilidad
hipotecaria» (por la cantidad en que se amplie la responsabilidad), como era la interpretacion
tradicional, sino también en los casos de «ampliacion del plazo» (por el plazo en que se
amplie la duraciéon de la hipoteca), aunque simultaneamente no se pacte un aumento de la
responsabilidad hipotecaria, porque a esos dos conceptos se refiere la citada expresion «por
este incremento o ampliacién». Sin embargo, en cuanto a los efectos de esta dicotomia de
la hipoteca, en concreto respecto a la cuestion de qué titulares de derechos inscritos
posteriores han de aceptar la novacion para que no se altere el rango de la hipoteca novada,
se distinguia entre el caso de aumento de responsabilidad hipotecaria y el de novacion por
ampliacion de plazo. Asi, en el primer caso de incremento de la responsabilidad hipotecaria,
los titulares posteriores que han de consentir seran tanto los de derechos «inscritos» como
los de derechos «anotados» (éstos se consideran comprendidos dentro del concepto de
cargas posteriores del inciso final del articulo que se integra con la expresiéon derechos
inscritos en su sentido genérico), pues ambos resultan perjudicados ya que en caso de
ejecucion quedara un menor remanente en favor de los mismos. Por el contrario, en los
supuestos de ampliacion de plazo hay que distinguir entre unos y otros derechos: los
«inscritos» son derechos reales de constitucion voluntaria que se inscriben sobre la base de
la situacion registral existente en el momento de su inscripcion, por lo que la alteracion
(ampliacion de plazo) de una hipoteca previamente inscrita les supone un perjuicio (se
retrasa en el tiempo la posibilidad de que ese derecho real posterior mejore de rango por
cancelacion de la hipoteca previa) y, por tanto, habran de consentir la novacién. Sin embargo,
las anotaciones de embargo y otros derechos anotados son de constitucion forzosa,
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garantias provisionales de caracter procedimental o procesal, que desapareceran en caso
de que se ejecute la hipoteca previa, por lo que la posibilidad de que esta ejecucién se
posponga les beneficia (se ratifica en este extremo el anterior criterio expuesto en el
fundamento de Derecho tercero), lo que motiva que no sea necesario su consentimiento
para que la hipoteca, con el nuevo plazo, mantenga su rango. Como argumento para
defender este doble supuesto concreto se ha sefialado que el articulo 4.3 de la Ley 2/1994
al aludir en forma disyuntiva a la «ampliacion de plazo», impide que el supuesto pueda ser
el de una ampliacion de plazo unida al incremento de cifra de responsabilidad, pues seria un
supuesto redundante, por lo que, en definitiva, no se explicaria por qué el legislador da un
tratamiento especifico a efectos de rango, a la ampliacién de plazo.

c) En cuanto a las caracteristicas o alcance de ese fraccionamiento o division de la
hipoteca originaria en dos hipotecas, una la de la constitucién propiamente dicha que
conserva el rango y otra la de ampliacion, que viene a equipararse a una segunda hipoteca,
situacion que se produce en caso de existir terceros titulares de derechos inscritos o
anotados con rango posterior que no consientan la novacion; tratdndose del supuesto de
«incremento de la responsabilidad hipotecaria», se ha expresado en numerosas
Resoluciones (cfr. Resoluciones de 12 de mayo de 2011 y 24 de febrero y 2 de abril de
2014) que la segunda hipoteca garantizara la cantidad en que se incremente la
responsabilidad hipotecaria, lo que no presenta dificultad atendiendo a la naturaleza y
estructura de la hipoteca. Se da la circunstancia que todas esas resoluciones se han
referido a supuestos en los que las partes contratantes han llevado a cabo ampliaciones
de capital y han convenido la ampliacion de la responsabilidad hipotecaria por toda la cifra
de dicha ampliacion, pero ello no prejuzga que sean posibles otras alternativas a las que
luego se aludira.

Pero, por lo que respecta al supuesto de simple «ampliacién del plazo» y divisién de la
hipoteca, en caso de existir terceros titulares de derechos inscritos con rango posterior que
no consientan la novacion, las resoluciones que se han referido a esta cuestion sélo
indican que la segunda hipoteca lo sera «por el plazo en que se amplie la duracién de la
obligacién», 1o que no se entiende si nos atenemos a la naturaleza y estructura de la
hipoteca, sin que se explique en modo alguno por esas resoluciones en qué consiste esa
segunda hipoteca.

5. Estas conclusiones no resultan totalmente satisfactorias desde una triple
perspectiva: primero, porque no se aborda el tema clave de la reforma llevada a cabo por
la Ley 41/2007, que era si el reformado articulo 4.3 de la Ley 2/1994 permitia la denominada
«recargay de la hipoteca, como sostenia un sector doctrinal mayoritario. En segundo lugar,
porque no se determina en qué consiste esa segunda hipoteca «por el plazo en que se
amplie la duracién de la obligacién». Por ultimo, porque se utiliza como argumentos
consecuencias y no premisas, o dicho de otra manera, la ampliaciéon del plazo de la
obligacién garantizada con una hipoteca perjudicara a los titulares de derecho inscritos
posteriores y mermara sus expectativas de mejora de rango por la cancelacion de la
hipoteca previa, en la medida que la norma no determinara el mantenimiento del rango
para tal supuesto, pero no cuando si determinara ese mantenimiento del rango porque, en
tal caso, el acreedor posterior al inscribir ya seria conocedor de ese efecto juridico y, por
tanto, de cuales son sus reales expectativas.

En consecuencia, se entiende que la correcta comprension del articulo 4.3 no puede
fundamentarse en una aparente interpretacion literal del precepto dada su dificil redaccion,
que no contribuye a aclarar suficientemente la exposicion de motivos de la Ley 41/2007
que lo reforma, por lo que hay que acudir, como se ha hecho respecto a los efectos
concretos de la pérdida del rango, a una interpretacion fundamentalmente finalista y
sistematica. Lo unico que queda claro de la lectura del articulo es la existencia de dos
supuestos diferenciados ya que en tal sentido se pronuncian los incisos segundo, tercero
y cuarto del mismo que utilizan las expresiones: «en estos casos», «en ambos supuestos»
y «en ningun caso».

Respecto a la interpretacion finalista, de la Exposicion de Motivos de la Ley 41/2007
resulta que la voluntad del legislador fue flexibilizar el derecho real de hipoteca ya que «la
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novaciéon de los préstamos hipotecarios en beneficio del deudor se ve dificultada por la
interpretacion restrictiva que del concepto de novacién modificativa hacia la Ley 2/1994»
por lo que se afirma en dicha Exposicion de Motivos que «lo que ahora se adopta es una
interpretacion mas amplia de cuando existe novacion modificativa, de manera que se
considera que existe mera modificacion y no extincion de la relacion juridica y constitucion
de una nueva en los siguientes supuestos: ampliacién o reduccién de capital, la prestacion
o modificacién de las garantias personales, alteracion de las condiciones del tipo de interés
inicialmente pactado o vigente; alteracion del plazo, del método o sistema de amortizacion
y de cualesquiera otras condiciones financieras del préstamo». Congruentemente con esa
intencion de ampliar los supuestos de novacién meramente modificativa, los parrafos 2°y
3° del articulo 4 de la Ley establecen, en primer lugar, en una correcta interpretacion literal
que no supondran, en ningun caso, una alteracion o pérdida del rango de la hipoteca
inscrita ni la ampliacién o reduccién de capital, ni la alteracién del plazo ni ninguna de las
otras modificaciones previstas en el apartado 2.°; es decir, que por si sola la ampliaciéon del
capital no genera un incremento de la responsabilidad hipotecaria pues entonces careceria
de razén de ser su inclusion en el apartado 2°, ni tampoco por si sola la ampliaciéon del
plazo puede generar una pérdida de rango de la hipoteca por implicar una ampliacion del
plazo por esa misma razén. La expresion «en ningun caso... excepto cuando...» soélo
puede interpretarse en el sentido de que la ampliacion del capital o del plazo necesitan la
concurrencia de otra circunstancia para generar ese efecto, debiendo la labor de
interpretacion centrarse en determinar cual es ese factor en cada uno de los casos.

A este respecto, ninguna duda cabe a este Centro Directivo que la respuesta a esa
pregunta debe buscarse en la disposicion transitoria Unica de la propia Ley 41/2007 que al
establecer que «la ampliacion de capital, sin alteracién o pérdida de rango de la hipoteca
inscrita, en los términos previstos en el articulo 13, apartado 2, de la presente Ley (...) s6lo
sera aplicable a las hipotecas constituidas a partir de la entrada en vigor de la presente
Ley», configura, a partir de su entrada en vigor, un nuevo modelo de hipoteca que se
distingue del precedente. Por tanto, parece obligado reconocer que ese nuevo modelo es
el que se debe desprender de la voluntad de los redactores de la norma de introducir la
«recarga» de la hipoteca, como medio de flexibilizacion de la accesoriedad de la misma a
fin de convertirla en un instrumento financiero mas util para el deudor.

En todo caso, esta disposicién transitoria Unica apunta a que el factor determinante
para la correcta interpretacion del articulo de referencia es la concurrencia del pacto de
ampliacion de capital de tal manera que el articulo 4.3 puede leerse (sin perjuicio de poder
integrar algun supuesto mas, como por ejemplo, la modificacion de las condiciones del tipo
de interés con fijacion de un tope a efectos hipotecarios superior) del siguiente modo: la
ampliacion del capital no supondrda, en ningun caso, una alteracion o pérdida del rango de
la hipoteca inscrita, excepto cuando implique un incremento de la cifra de responsabilidad
hipotecaria o exista una ampliacion del plazo del préstamo por este incremento de la
responsabilidad hipotecaria o ampliacion del capital. Con esta interpretacion se reconoce
la posibilidad de la recarga de la hipoteca, entendida como la facultad de compensar las
cantidades amortizadas del principal con los nuevos importes concedidos, siempre que la
suma de éstos con el capital pendiente de amortizacion del préstamo primitivo no supere
la cifra de capital inicialmente concedido, aunque existan acreedores intermedios, y con el
mantenimiento del rango de la hipoteca que seguira siendo unica.

Ademas, esta interpretacion también permite dar coherencia al contenido de la
segunda hipoteca en los dos supuestos en que va a operar la divisién de la garantia: El
primero, que tendra lugar cuando la ampliacidn del capital exceda de la recarga posible en
los términos antes indicados, en cuyo caso la responsabilidad hipotecaria de la segunda
hipoteca vendra determinada por la cifra en que se traduzca dicho exceso, mas las
correspondientes cifras para los conceptos accesorios y complementarios (intereses,
costas, etc.). Y el segundo supuesto, cuando la ampliacion del capital vaya acompariada,
precedida o seguida, de una ampliacion del plazo de la obligaciéon garantizada, en cuyo
caso la responsabilidad hipotecaria de la segunda hipoteca vendra determinada por la total
cifra del nuevo capital concedido, es decir, por la cifra integra de la ampliacion o aumento
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del capital sin que opere la recarga en cantidad alguna, mas las correspondientes cifras
para los conceptos accesorios y complementarios.

No se desconoce que en la practica financiera lo habitual es que las escrituras de
ampliacién del capital comprendan la simultanea ampliacién del plazo de la obligacion, lo
que limita en buena medida la eficacia de la reforma legal, pero, a este respecto no debe
olvidarse que la admisién de la recarga de la hipoteca supone una excepcion a la aplicaciéon
de los principios de prioridad registral y accesoriedad de la hipoteca que afecta a los terceros
titulares de derechos inscritos o anotados, por lo que la interpretacion de la norma debe
hacerse en sus propios términos, los cuales impiden prescindir del concepto de «ampliacion
del plazo» como condicionante de la pérdida de rango, pero no circunscribirlo a los margenes
que resulten de una interpretacion integradora y sistematica. En definitiva el plazo se
configura, ademas de su funcion de amortizacion, como el periodo de tiempo dentro del cual
es susceptible de admitirse la recarga de la hipoteca. Ahora bien, debe entenderse, pues si
no seria sencillo vulnerar la norma, que la ampliacion del capital sin exceder de la posible
recarga, es decir, sin pérdida de rango por no suponer aumento de responsabilidad
hipotecaria, excluye, existiendo terceros, la posibilidad de la ampliacién del plazo de la
obligacién. Y, del mismo modo, la ampliacion del plazo, que como se analiza en el
fundamento de Derecho sexto tampoco implica la pérdida de rango, excluye, en presencia
de terceros, la posibilidad de utilizaciéon de la recarga en una posterior ampliacién de capital.

Por ultimo, refuerza esta conclusién la prohibiciéon contenida en el ultimo inciso del
articulo 4.3 de la Ley 2/1994, al disponer que «en ningun caso sera posible hacerlo
(mantener el rango) cuando conste registralmente peticion de informacién sobre la
cantidad pendiente (de la deuda garantizada) en la ejecucion de cargas posteriores», ya
que pone de manifiesto la vinculacién de ambos supuestos —en ninguno caso dice el
parrafo— de pérdida del rango de la hipoteca con la existencia de una ampliacién de capital.

Respecto de las implicaciones de la recarga en el ambito concursal (cfr. articulos 71
y 73 de la Ley Concursal) exceden de la materia de este recurso, pero en todo caso son
menores que las que genera la hipoteca global o flotante del articulo 153 bis de la Ley
Hipotecaria, por lo que no pueden considerarse un problema para su admisibilidad.

6. Por lo que respecta a los efectos sobre el rango de la hipoteca inscrita de la simple
convencion de ampliacion del plazo de vencimiento de la obligacién garantizada, de las
conclusiones del fundamento de derecho anterior resulta que, tanto si existen terceros titulares
de derechos anotados posteriormente, como se ha afirmado siempre por esta Direccion
General, como si esos terceros lo son de derechos inscritos, ese pacto es perfectamente valido
e inscribible sin pérdida de rango de la hipoteca inscrita, aun en ausencia del consentimiento
de los titulares de esos derechos inscritos o anotados con posterioridad. En este ambito, en
apoyo de los argumentos interpretativos recogidos sobre todo en los fundamentos de Derecho
tercero y quinto, es conveniente acudir también a la interpretacion teleoldgica y sistematica de
las normas, las cuales vienen a ratificar el criterio antes expuesto.

Asi, es dificil entender que si el supuesto de mera ampliacién del capital, que si
incrementa el riesgo de incumplimiento y, en consecuencia, de ejecucion de la hipoteca
preferente, parece claro, segun se ha expuesto anteriormente, que no determina la
necesidad de contar con el consentimiento de los acreedores posteriores, salvo cuando
vaya acompanada de un aumento de la responsabilidad hipotecaria, tanto mas parce que
no es necesario exigirlo cuando soélo se aumenta el plazo de pago que, como regla general,
lejos de perjudicar a los titulares de derechos inscritos posteriores a la hipoteca modificada,
realmente les favorece en la medida que hace mas improbable que se ejecute la hipoteca
ante su impago y se purguen sus inscripciones.

Es de sefalar, por otra parte, que la propia reforma llevada a cabo por la Ley 41/2007
afiadié un nuevo parrafo al articulo 2 de la Ley 2/1994 que regula el procedimiento de
subrogacién en los préstamos hipotecarios, nueva norma que impone a la entidad de
crédito que pretenda subrogarse activamente en un préstamo o crédito hipotecario de otra
entidad del mismo tipo, la obligacién de subrogarse no sélo en ese concreto préstamo o
crédito sino en todos los demas de caracter hipotecario de los que la misma entidad fuere
titular sobre la misma finca gravada. Esta reforma es un claro indicio de la conviccién del

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2015-6402



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Martes 9 de junio de 2015 Sec. Il

Pag. 48934

legislador acerca de que esta subrogacion, en que sdélo se permite modificar «las
condiciones del tipo de interés, la alteracion del plazo del préstamo, o ambas» (articulo 4.1
de la Ley 2/1994), tiene lugar sin pérdida de rango de la hipoteca objeto de la misma, ya
que, en caso contrario, esta obligacion seria superflua porque se impone fundamentalmente
por razones de rango hipotecario, para evitar que las cargas posteriores de la entidad
subrogada sean objeto de purga por la ejecucién de la hipoteca anterior en que se haya
subrogado otra entidad.

Por ultimo, esta conviccidn del legislador viene avalada también por la normativa
posterior, especialmente por el Real Decreto—ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas
urgentes de proteccién de deudores hipotecarios sin recursos, que reconociendo en su
articulo 5.5 que las novaciones forzosas que regula «tendran los efectos previstos en el
articulo 4.3 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogacién y Modificacion de
Préstamos Hipotecarios», luego en el nimero 1 del Cédigo de Buenas Practicas impone
forzosamente como una de las medidas de reestructuracion de la deuda de los prestatarios
comprendidos dentro del ambito de su aplicacién por encontrase en riesgo de exclusién
social: «la ampliacion del plazo de amortizacién hasta un total de 40 afos a contar desde
la concesién del préstamoy, lo que no se aviene bien con que esa ampliacion forzosa del
plazo pueda provocar, por si sola, la pérdida de rango de la hipoteca que garantiza esa
operacion. Maxime si se tiene en cuenta que en el propio numero 1 del Cédigo de Buenas
Practicas solo se sefiala como voluntaria la reunificacion de las deudas (ampliacion de
capital) que si es susceptible —segun la cuantia— de provocar la pérdida del rango, y en el
nuamero 3 del Codigo de Buenas Practicas, al imponer la dacién en pago para el caso de
que la reestructuracion de la deuda no sea viable, excluye esta medida «en los casos en
que la vivienda esté gravada con cargas posteriores», lo que pone de manifiesto la
intencion del legislador de no perjudicar en términos de rango a los acreedores
directamente afectados y, en consecuencia, si no les protege a esos efectos en los casos
de ampliacion del plazo o alteracidén de las condiciones de los intereses, es porque no
estima que lo necesiten.

7. Cinéndonos, finalmente, al concreto supuesto que es objeto del recurso, y
aplicando las conclusiones expuestas, que en este caso coinciden con las de todas las
resoluciones citadas, al tratarse de un supuesto de ampliacién del plazo de vencimiento de
la obligacion, con simultanea ampliacion de capital —limite del crédito— e incremento de las
responsabilidad hipotecaria y concurriendo la existencia de anotaciones de embargo
posteriores, se hace necesario el consentimiento de los titulares de dichos derechos
anotados con rango posterior; de forma que la ausencia de tal consentimiento implicara la
pérdida del rango preferente de esa ampliacién, e impedira también la practica de la
inscripcidon de la ampliacion de hipoteca aunque lo sea con el rango que le corresponda
conforme a la fecha de su inscripcién actual, si no media el consentimiento expreso por
parte de la entidad acreedora para su inscripcion en tales condiciones, por afectar tales
estipulaciones al contenido esencial del derecho real de hipoteca (rango, plazo y
responsabilidad hipotecaria).

La circunstancia de referirse el supuesto de hecho objeto del recurso a una hipoteca
de maximo en garantia del saldo de una cuenta de crédito no altera la solucién anterior, ya
que, por un lado, es reiterada la doctrina de este Centro Directivo de ser aplicables las
normas de la Ley 2/1994, tanto las relativas a la subrogacion como a la modificacion, a los
préstamos y a los créditos hipotecarios, y, por otro, porque precisamente el plazo de la
cuenta corriente de crédito cumple una funcion similar que la que tiene el plazo respecto
de la recarga: determinar el plazo de amortizacion final y, a su vez, el tiempo en que las
distintas disposiciones de capital, en los términos pactados, son posibles. Asi,
paralelamente a lo expuesto hasta ahora, no tiene la misma transcendencia respecto de
terceros inscritos 0 anotados la ampliacién del plazo de una cuenta corriente de crédito en
que simultaneamente se suprima la posibilidad de nuevas disposiciones, porque sélo tiene
como finalidad facilitar el pago de una deuda anterior, se asimilaria a la simple ampliacion
del plazo del préstamo y no exigiria el consentimiento de dichos terceros para el
mantenimiento del rango de la hipoteca; y la misma ampliacién del plazo de la cuenta
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corriente de crédito que vaya acompanada de la posibilidad de disponer otra vez hasta la
cifra total del crédito convenido y garantizado, que se asimilaria a la simultanea ampliacion
de capital, aunque la responsabilidad hipotecaria maxima no se alterara, y si exigiria dicho
consentimiento de los terceros. Cuanto mas sera necesario este consentimiento en el
supuesto que tratamos, en que junto a la ampliacion del plazo de la cuenta de crédito y la
posibilidad de nuevas disposiciones (identificadas como suministros), se amplia la cuantia
total a que pueden ascender las mismas y tiene lugar el consiguiente aumento de la
responsabilidad hipotecaria.

En relacion a las alegaciones del recurrente de que no es necesario el previo
consentimiento de los titulares anotados, dado que no se ven perjudicados por dicha
modificacion, ya que la misma obedece a una necesaria reestructuracion financiera que no
agrava la situacion de los titulares anotados, siendo la posicion de éstos marcadamente
diferenciable de los titulares de los derechos inscritos, y que la registradora no ha tenido en
cuenta en su calificacion las doctrina de las Resoluciones de este Centro Directivo en esa
materia como las de 10 de enero y 4 y 7 de febrero de 2013 que interpretan que a los efectos
de lo previsto en el apartado 3 del articulo 4 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, en su nueva
redaccion los derechos anotados no gozan de la misma proteccion, a efectos del precepto
citado, que los derechos inscritos, sino que se ha acogido a los argumentos de la mas
antigua de 22 de noviembre de 2012; al respecto, se ha de sefialar lo siguiente: a) en cuanto
a la manifestacion de que la operacién efectuada obedece a una necesaria reestructuracion
financiera de la entidad deudora que no agrava la situacion de los titulares anotados, el
origen o causa de la ampliacion del crédito, se estima irrelevante a los efectos de determinar
el rango hipotecario; aparte que el incremento de la responsabilidad hipotecaria debe
valorarse con referencia a cada finca hipotecada y no de manera global, y b) Respecto a que
la registradora no ha tenido en cuenta las resoluciones que se citan en el recurso, cabe
recordar con relacion al supuesto concreto de referencia, que todas las resoluciones
coinciden en la necesidad del consentimiento de los titulares de los derechos anotados en
los casos de aumento de la responsabilidad hipotecaria, y que el supuesto de las resoluciones
citadas por el recurrente de 10 de enero y 4 y 7 de febrero de 2013 es distinto al referirse
Unica y exclusivamente al supuesto de novacion por ampliacion del plazo sin concurrencia
simultanea de incremento de responsabilidad hipotecaria ni la ampliacién del capital.

Por ultimo, acerca de la posibilidad de practicar la registradora una inscripcion parcial,
en el sentido de inscribir de oficio la ampliaciéon de hipoteca, que se ha solicitada se
inscriba con caracter unitario con la hipoteca inscrita, como una segunda hipoteca
independiente, modificando, a su vez, la primera en cuanto a sus condiciones financieras;
no se considera posible si no es expresamente solicitada tal operacioén por el interesado,
ya que la rogacion acerca de la inscripcion en este caso es unica (cfr. Resolucion de 7 de
noviembre de 2012), y a que el incumplimiento de un requisito legal necesario para que la
inscripcién se pueda practicar en los términos solicitados por el presentante, cuando el
mismo constituye un elemento delimitador esencial del derecho real de hipoteca o de su
operatividad, como es en este caso el rango, hace precisa una solicitud expresa de
inscripcion en los distintos términos que sea posible (cfr. articulos 19 bis y 322 de la Ley
Hipotecaria y Resoluciones de 18 de febrero y 12 de septiembre de 2014).

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacidon de la registradora en los términos que resultan de los
anteriores pronunciamientos.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 14 de mayo de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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