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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

7535 Resolucién de 20 de marzo de 2020, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
emitida por la registradora de la propiedad de Torrente n.° 2, de una escritura
de subrogacién de hipoteca constituida sobre una concesién administrativa
por razén de falta de autorizacién de la administracién concedente.

En el recurso interpuesto por don Jorge Antonio Milz Ramén, notario de Valencia,
contra la nota de calificacion emitida por dofia Natividad-Victoria Ordeig Rabadan, titular
del Registro de la Propiedad de Torrente numero 2, de una escritura de subrogacion de
hipoteca constituida sobre una concesién administrativa por razén de falta de
autorizacion de la administracion concedente.

Hechos
|

Mediante escritura autorizada por el notario de Valencia don Jorge Antonio Milz
Ramoén el dia 26 de septiembre de 2018, niumero de protocolo 2824, se formalizé una
escritura de subrogacion de acreedor (Ley 2/1994) en un préstamo con garantia
hipotecaria sobre sendas concesiones administrativas ubicadas en tres edificios
destinados a escuelas de educacion infantil, pertenecientes a los respectivo
Ayuntamientos, uno de ellos situado en término municipal de Alfafar perteneciente al
Registro de la Propiedad de Torrente numero 2. La finalidad de la subrogacion es la
mejora del tipo de interés del préstamo que ha ofrecido el Banco de Sabadell a la
sociedad concesionaria C.E. SL, el antiguo acreedor era el Instituto Valenciano de
Finanzas (IVF) y en la misma se siguidé el proceso de subrogacion regulado en la
Lay 2/1994 de 30 de marzo, de subrogacién y novacion de préstamos hipotecarios.

La citada escritura de subrogacién de hipoteca fue presentada telematicamente en el
Registro de la Propiedad de Torrente numero 2 el dia 26 de septiembre de 2018 bajo el
asiento de presentacion numero 1998 del tomo 67 del Libro Diario, caduco el asiento y
fue nuevamente presentada en noviembre de 2019 bajo el asiento de presentacion
nuamero 1614 del tomo 69 del Libro Diario, siendo objeto de la siguiente calificacion
negativa por parte de la registrador de la propiedad titular, dofia Natividad-Victoria Ordeig
Rabadan, el dia 25 de noviembre de 2019: «Hechos y Fundamentos de Derecho: 1.°
Falta aportar la autorizacién del 6rgano de contratacion, en este caso el Ayuntamiento de
Alfafar, a la subrogacion de la hipoteca a favor de un nuevo acreedor. Fundamentos de
derecho: Arts. 273 y ss. de la ley 9 / 2017 de 8 de noviembre de contratos del sector
publico. Al igual que la Resol de 13 julio 2015 entiende aplicable a una cesion de crédito
hipotecario, los requisitos que debe cumplir el acreedor en una constitucion de hipoteca,
debe entenderse que, en el caso de una hipoteca de concesion en la que es exigible la
autorizacion del Ayuntamiento titular de la finca y concedente, también en el presente
caso de subrogacién de un nuevo acreedor en lugar del primitivo sera necesaria la
autorizacion del Ayuntamiento. 2.° Habiéndose, ademas, calificado como no inscribibles
los pactos o partes de los mismos que a continuacién se expresan: Los pactos
obligacionales contenidos en el documento presentado, entre ellos, el punto 4 del pacto
segundo, relativo a TAE, el pacto quinto relativo a comisiones y compensacion por
desistimiento. Fundamentos de derecho: Articulo 51 regla 6.2, in fine, del Reglamento
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Hipotecario. (...) Alfafar, a 25 de noviembre de 2019. La registradora. Fdo. Natividad-
Victoria Ordeig Rabadany.

Contra esta nota de calificacion se interpuesto recurso por parte del notario
autorizante de la escritura don Jorge Antonio Milz Ramén, el dia 24 de diciembre
de 2019, mediante escrito firmado en la misma fecha, que tuvo entrada en el Registro de
la Propiedad de Torrente numero 2 el dia 10 de enero de 2020. El recurso se fundamenta
en los siguientes argumentos: “Fundamentos de Derecho: Articulos 1203.3.°, 1204,
1209, 1210, 1211 del Cédigo civil, Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogacién y
Modificacion de Préstamos Hipotecarios, Resolucion de la DGRN de 14 de mayo
de 2015.

Hechos: Primero.-No hay duda que, para la constitucion de la hipoteca sobre
concesion administrativa, es necesaria la previa autorizacién o consentimiento de la
autoridad administrativa concedente, pero la necesidad de dicha autorizacion no debe
extenderse a la sucesiéon que en la titularidad del crédito se opera mediante la
subrogacién activa, maxime cuando no se amplia capital ni se modifican mas
condiciones que las del tipo de interés. En este punto, recordar ademas la Resolucién de
esta Direccion General de 14 de mayo de 2015, para el supuesto de ampliacion del plazo
de vencimiento existiendo titulares de cargas intermedias, en cuanto no produciendo
dicha novacion modificativa perdida de rango no es exigible el consentimiento de los
mismos. En el caso que nos ocupa estamos ante una subrogacion en la posicion del
acreedor, y en su garantia hipotecaria, y, por tanto, no alterdndose circunstancias
esenciales del préstamo hipotecario que pudieran hacer el mismo mas gravoso, Yy
encontrandonos ante el mismo préstamo hipotecario y no otro, no cabe extender la
necesidad de autorizacién que es preceptiva en la inicial constitucion de la hipoteca.
Segundo.—En cuanto a la Resolucion de 13 de julio de 105, expresada en la calificaciéon
registral, que planted la cuestion de si la Ley 2/2009, de 31 de marzo, que regula la
contratacién con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios, era aplicable al
supuesto de cesién de préstamo hipotecario o Unicamente lo era a la concesion del
mismo, no se considera por el recurrente extrapolable al presente caso, por cuanto en
aquel se trata de considerar la aplicacion de una normativa imperativa de proteccion del
consumidor, y, como dice la Resoluciéon alegada, una de las finalidades de la norma
consiste en “cubrir las responsabilidades en que el acreedor pudiera incurrir frente a los
consumidores por los perjuicios derivados de la realizacion de los servicios propios de la
actividad de concesiéon de préstamos o créditos hipotecarios” y esos perjuicios pueden
generarse durante toda la vida del préstamo, por una inadecuada adaptacion de la cuota
a la modificacion del tipo de interés variable, por el cobro de una comisiéon o gasto no
pactado, por la indisponibilidad del dinero en el plazo convenido en un crédito en cuenta
comente, por el no sometimiento a la resolucién extrajudicial de conflictos pactada, o por
el retraso en la cancelacién de la hipoteca una vez pagada la deuda, entre otros
supuestos ligados al ejercicio profesional de la actividad de prestamista. Sin embargo, en
nuestro caso, ambas entidades, la entidad acreedora inicial y la que ahora se subroga,
son entidades sometidas a la regulacion del mercado hipotecario, y en modo alguno la
sola sucesion en el crédito que por dicha subrogacidon ha operado puede producir
perjuicio para la sociedad deudora.”

v

La registradora de la propiedad de Torrente nimero 2 emitié el preceptivo informe
con fecha 17 de enero de 2020, mantuvo su calificacién y procedié a remitir el
expediente a esta Direccion General.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1203.3.°, 1204, 1209, 1210, 1211 del Cddigo civil; el articulo 2 de
Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogaciéon y Modificacion de Préstamos
Hipotecarios; los articulos 273 y ss. de la ley 9/2017 de 8 de noviembre, de contratos del
sector publico; el articulo 107.6 de la Ley Hipotecaria; los articulos 51.6, 63, 65, 175.3
y 184 del Reglamento Hipotecario; y las resoluciones de la DGRN de 14 de mayo y 13
de julio de 2015.

1. De conformidad con los articulos 324 y 326 de la Ley Hipotecaria y la doctrina de
este Centro Directivo (cfr. resoluciones de 16 de febrero de 2005, 5, 17 y 18 de marzo
de 2008 y 1 de agosto de 2014), el objeto del expediente de recurso contra calificaciones
de registradores de la propiedad y mercantil es exclusivamente la determinacién de si la
calificacion negativa realizada por el registrador titular del Registro en que debe
inscribirse el negocio celebrado es o no ajustada a Derecho tanto formal como
sustantivamente; no pudiendo entrar a valorar otros posibles defectos que pudiera
contener la escritura, ni tampoco aquellos defectos puestos de manifiesto en el nota de
calificacién que no hubieran sido objeto de impugnacion o cuyo recurso hubiere admitido
el registrador calificante con ocasién de la confeccién de su informe.

Por tanto, la Unica cuestidon que se plantea en el presente recurso es si para llevar a
cabo una subrogacion activa de las reguladas en la Ley 2/1994 de 30 de marzo, de
subrogacién y modificacion de préstamos hipotecarios, cuando la garantia recae sobre
una concesion administrativa, es necesaria la intervencion de la autoridad concedente de
tal derecho, en este caso el Ayuntamiento de Alfafar, o al menos aportar la autorizacion
administrativa de la misma.

2. Dispone el articulo 273.1 de la Ley 9/2017 de 8 de noviembre, de Contratos del
Sector Publico que las “Las concesiones de obras con los bienes y derechos que lleven
incorporados seran hipotecables conforme a lo dispuesto en la legislacion hipotecaria,
previa autorizacion del 6rgano de contratacion. No se admitira la hipoteca de
concesiones de obras en garantia de deudas que no guarden relaciéon con la concesion
correspondiente.”

Aunque en la citada Ley se regulan los derechos de los acreedores hipotecarios,
nada dice acerca de las cesiones de tales hipotecas o sobre la posibilidad de
subrogacién activa en las mismas, sino Unicamente respecto de la subrogaciéon del
adjudicatario de la concesion en caso de ejecucion de la hipoteca en la posicidn juridica
del concesionario, en cuyo supuesto si se exige autorizacion administrativa (art. 275
Ley 9/2017).

Esta autorizacion administrativa para la sustitucion de la persona del concesionario o
transmision de la concesion es logica, pues no cabe duda que el nuevo concesionario
debe cumplir todos requisitos necesarios para llevar a cabo la explotacion de la
concesiéon que se exigieron al titular original, y, ademas, reunir las condiciones de
idoneidad adecuadas a las caracteristicas de la concesion.

Esta misma regulacion es aplicable a los contratos de concesién de servicios, que es
el objeto de este expediente, por la remisién expresa que el articulo 297 de la Ley 9/2017
hace a la aplicacion supletoria en lo no regulado a las normas referentes al contrato de
concesion de obras.

3. No parece que las razones que amparan la necesidad de autorizacién
administrativa en caso de transmisién de la concesion administrativa o de subrogacién
del adjudicatario judicial en la misma, concurran tratandose de la sustitucion de la figura
del acreedor hipotecario, ya sea por cesion del crédito o por subrogacion activa, maxime
si, como ocurre en este caso, lo que tiene lugar es una mejora en las condiciones
financieras del préstamo, en concreto el tipo de interés y el plazo, para favorecer la
amortizacion de éste, ajustandolas a las necesidades financieras de la entidad
concesionario, condiciones que no han sido igualadas por el primitivo acreedor.

Esta modificacion del préstamo en modo alguna puede tener una repercusion
negativa en la explotacion del servicio, antes al contrario, al facilitar la financiacion del
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concesionario, contribuye a evitar la aparicion de posibles deficiencias en la prestacion
del mismo.

En cuanto a la aplicacién de la resolucién de 13 de julio de 2015, expresada en la
calificacion registral, resolucion que planted la cuestion de si la Ley 2/2009, de 31 de
marzo, que regula la contratacion con los consumidores de préstamos o créditos
hipotecarios, y sus requisitos de inscripcion en registros especiales y tenencia de seguro
de responsabilidad en la gestion, era aplicable al supuesto de cesion de préstamo
hipotecario o unicamente lo era a la concesion del mismo; se comparte la opinion del
recurrente en el sentido de que no es extrapolable al supuesto objeto del recurso.

Asi, en el supuesto de la citada resolucion se trataba de considerar la aplicacion de
una normativa imperativa de protecciéon del consumidor a los cesionarios de créditos, v,
como dice la resoluciéon alegada, una de las finalidades de la citada ley 2/2009 consiste
en garantizar frente al prestatario las responsabilidades en que el acreedor pudiera
incurrir para con los consumidores por los perjuicios derivados, sobre todo, de la
realizacion de los servicios propios de la gestion de los préstamos o créditos
hipotecarios.

De esta doctrina no puede extraerse, como hace la registradora de la propiedad la
regla general de que, en todo caso, los requisitos necesarios para la constitucion de una
hipoteca deben predicarse igualmente si en un momento posterior cambia la figura del
acreedor, sino que habra de analizarse en cada supuesto concreto si existen razones
juridicas, funcionales o de otro tipo que justifiquen tal traslacion de requisitos.

En el supuesto objeto de este expediente, como ya se ha sehalado anteriormente,
ambas entidades, la entidad acreedora inicial y la entidad que ahora se subroga en la
hipoteca, son personas juridicas sometidas a la regulacion del mercado hipotecario, una
entidad oficial y otra de reconocido prestigio en el mercado financiero, y en modo alguno
la sola sucesion en el crédito que por dicha subrogacién se ha operado puede producir
perjuicio alguno para la sociedad deudora, que lo ha solicitado expresamente, ni
tampoco a la prestacion del servicio publico a que se refiere la concesién administrativa
gravada, que es el bien a proteger.

Por ello, salvo que la legislacién sectorial o autonémica aplicable al caso determine
otra cosa, exigiendo autorizacion administrativa no solo para la constitucién de la
hipoteca sobre la concesién administrativa, sino también para la transmision del crédito
hipotecario, lo que no ha sido alegado por la registradora de la propiedad calificante; tal
autorizacion no se considera necesaria.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso interpuesto
y revocar la nota de calificacion recurrida.

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, 20 de marzo de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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