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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

10794 Resolucién de 9 de junio de 2021, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificaciéon de la
registradora de la propiedad de Valladolid n.° 5, por la que se suspende la
cancelacion de una hipoteca por caducidad mediante instancia.

En el recurso interpuesto por don J. B. B., en nombre y representacién y como
liquidador de «Timpan Europea, S.L.», contra la calificacion de la registradora de la
Propiedad de Valladolid numero 5, dofa Inés Arribas del Hoyo, por la que se suspende la
cancelacién de una hipoteca por caducidad, mediante instancia.

Hechos
|

Mediante instancia suscrita por don J. B. B., en nombre y representacion y como
liquidador de «Timpan Europea, S.L.», se solicitaba la cancelacién de una hipoteca de
maximo constituida el dia 24 de diciembre de 2008 ante el notario de Madrid, don Jaime
Recarte Casanova, a favor de «Santander Factoring y Confirming, S.A. E.F.C.», cuyo
crédito habia sido cedido a la entidad «Promontoria Holding 36 BV» mediante escritura
otorgada el dia 28 de abril de 2011 ante el notario de Madrid, don Antonio Morenés Giles.

La obligacién que se garantizaba resultaba del saldo deudor de una cuenta bancaria
a través de la cual se articulaba un contrato de factoring, otorgado en pdliza de fecha 20
de septiembre de 2007 ante el notario de Madrid, don José Manuel Garcia-Lozano
Zulueta, ampliado el mismo 24 de diciembre de 2008 ante el notario de Madrid, don
Jaime Recarte Casanova, que tenia su propio plazo de duracion que se establecia asi en
el citado contrato: «Sin perjuicio de lo dispuesto en la Estipulacion siguiente —relativa a la
resolucion anticipada del contrato—, la duracién del presente Contrato es de un afo a
contar desde la fecha de su otorgamiento, siendo tacitamente prorrogado por periodos
sucesivos de igual duracion. No obstante, lo anterior, podra ser denunciado en todo
momento por voluntad de cualquiera de las partes, siempre que exista un preaviso, que
debera comunicarse en cualquiera de las formas establecidas en la Estipulacion
decimoprimera, de quince dias naturales como minimo. Denunciado o cancelado
normalmente el presente contrato, factor y cliente mantendran las obligaciones
pendientes en el momento en que el Contrato se extinga hasta la total cancelacion de las
mismasy. La hipoteca se constituyd por un plazo que se determina asi: «Cuarta.—Plazo
de duracién de la hipoteca.—La hipoteca se constituye hasta el dia 24 de diciembre
de 2.016, todo ello sin perjuicio de la duracion que pueda tener el contrato de
financiacion garantizado, por lo que dado el caracter accesorio de la hipoteca, su
extincion anticipada provocaria la de la hipoteca constituida en su garantia».

La cancelacidon se solicita al amparo del articulo 82, parrafo segundo, de la Ley
Hipotecaria, esto es, por haberse producido la caducidad automatica de dicha hipoteca.

Presentada el dia 23 de noviembre de 2020 la referida instancia en el Registro de la
Propiedad de Valladolid numero 5, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Tras la calificacion de este documento con arreglo a los articulos 18 y 19 de la Ley
Hipotecaria y concordantes de su Reglamento, asi como examinados los antecedentes
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que obran en el Registro, la Registradora que suscribe ha acordado no practicar la
cancelacion solicitada sobre la base de los siguientes hechos y fundamentos de derecho:

Hechos:

1.° El dia 23 de noviembre de 2020 se presentd a las 13:50 horas en el Libro
Diario 97 de este Registro con el nimero de asiento 644 la precedente instancia suscrita
por D. J. B. B. el dia 12 de noviembre de 2020 con firma ratificada ante mi el dia 20 de
noviembre de 2020, en la que solicita como liquidador de la entidad Timpan Europea S.L.
la cancelacion de la hipoteca de la inscripcion 14.2 de la finca registral 1.915 de
Traspinedo al amparo del art. 82 parrafo segundo de la Ley Hipotecaria, esto es, por
haberse producido la caducidad automatica de dicha hipoteca. En la ratificacion
realizada ante mi, el firmante exhibe la escritura autorizada por el Notario de Valladolid
D. Ignacio Cuadrado Zuloaga el dia 24 de julio de 2019 con el n ° 1951 de protocolo
debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Valladolid por el que se acredita el cargo
de liquidador unico del solicitante de la entidad Timpan Europea S.L. propietaria de la
finca gravada.

2.° La finca registral 1.915 de Traspinedo figura inscrita a favor de la sociedad
Timpan Europea S.L., y gravada con una hipoteca de maximo constituida en su
inscripcidon 14.2, inicialmente a favor de Santander Factoring y Confirming SA E.F.C en
virtud de escritura autorizada por el Notario de Madrid D. Jaime Recarte Casanova el 24
de diciembre de 2008 n ° 4.152 de protocolo, junto con acta autorizada por el mismo
Notario el 20 de julio de 2009 n ° 2.092 de protocolo y escritura de ratificacion autorizada
por el Notario de Boadilla del Monte D. Gonzalo Sauca Polanco el dia 8 de febrero
de 2011 n ° 515 de protocolo. Por la inscripcion 17.2 dicha hipoteca fue inscrita a favor de
Promontoria Holding 36 B.V. por cesion que Santander Factoring y Confirming SA E.F.C
le habia hecho de la posicién que tenia en el contrato de factoring con garantia
hipotecaria frente a Factoring Occidental SL., formalizada dicha cesiéon de hipoteca en
escritura autorizada por el Notario de Madrid D. Antonio Morenés Giles el dia 28 de abril
de 2011 n ° 488 de su protocolo.

La hipoteca de la inscripcion 14.2 se constituyé para garantizar un contrato de
factoring concertado ente Santander Factoring y Confirming SA E.F.C (Factor) y
Factoring Occidental SL (Cliente) formalizado el dia 20 de septiembre de 2007 en pdliza
intervenida por el Notario de Madrid D. Juan Manuel Garcia-Lozano Zulueta y ampliado
el 24 de diciembre de 2008 ante el Notario de Madrid D. Jaime Recarte Casanova.

En concreto la hipoteca se constituyd en garantia de la restitucion del saldo deudor
que represente el dia del cierre, la cuenta de domiciliacion de pagos n.° (...) en garantia
como maximo de 9.000.000 euros, del pago de sus intereses renumeratorios de un afo
al tipo, fijados a efectos hipotecarios, del 7% que asciende a 630.000 euros; del pago de
los intereses de demora de dos afios al tipo, fijados a efectos hipotecarios, del 11%, que
asciende a 1.980.000 euros; 720.000 euros pOara [sic] costas y gastos; y 180.000 euros
en garantia de prestaciones accesorias como tributos que graven la finca, la prima de la
poliza de seguros de dafios e incendios o gastos de comunidad. Consta en la inscripcién:
plazo de duracién de la hipoteca: la hipoteca se constituye hasta el dia 24 de diciembre
de 2016, sin perjuicio de la duracion del contrato de financiacion garantizado, por lo que
dado el caracter accesorio de la hipoteca su extincion anticipada provocaria la de la
hipoteca constituida en su garantia.

Segun resulta de la inscripcidon 14.2, en el contrato de factoring se pacté que toda
cantidad que resulte exigible al cliente como consecuencia de que los créditos
anticipados dejen de ser financiados, permitiran al Factor adeudar su importe en la
cuenta operativa del cliente. Asi mismo se adeudara en dicha cuenta operativa los
importes de las comisiones devengadas por la formalizacion del contrato de factoring y
sus posibles ampliaciones, por cada renovacion anual del contrato, y cuando se
consume la cesion de cada crédito cedido y por cada devolucion de documentos. Asi
mismo de adeudara en dicha cuenta los intereses devengados por cada anticipo
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concedido (salvo que no haya fondos en dicha cuenta en cuyo caso se cargara en la de
“pagos anticipados”),

En relacién con este contrato, sin perjuicio de la cuenta operativa, se articulan dos
cuentas contables donde se cargaran y abonaran todas las deudas que puedan surgir
entre las partes: la cuenta “colateral” en la que se abonara cada vez que se consuma la
cesion de créditos del Cliente al factor o se produzca modificaciones, en mayor importe,
en los créditos cedidos la factor y se adeudara cuando se produzca el cobro de los
mismos por el Factor, o se retroceden los créditos al cliente o se produce modificaciones,
en menor importe, en los créditos cedidos al factor. Y la cuenta de “pagos anticipados”
donde se abonara los importes que reciba el factor y se adeudara con los fondos que el
factor remita al cliente, y con las demas contraprestaciones o gastos se devenguen a
cargo del cliente. Se prevé que a los efectos del art. 572.2 LEC las partes pactan la
liquidacion para determinar la deuda ejecutivamente reclamable se realice por el Factor
expidiendo certificacion que recoja el saldo que presente la cuenta de pagos anticipados
al dia del cierre. En la fecha en la que el cliente deba pagar la Factor cualquier cantidad
por cualquier concepto, el primero, faculta irrevocablemente al segundo a para que éste
adeuda en la cuenta corriente o de crédito n.° (...) (cuenta operativa del cliente para
domiciliaciéon de todos los pagos), los importes que correspondan. El cliente se obliga a
realizar con suficiente antelacion la provisién de fondos en la citada cuenta. En cada
fecha en la que el factor deba pagar cualquier cantidad al cliente hara entrega de la
misma mediante abono en la misma cuenta indicada. El cliente ademas faculta al factor
para que pueda proceder a aplicar el pago de cualquier suma que el cliente de adeude y
se encuentre vencida, cualquier cantidad o importe de cualquier crédito perteneciente al
cliente o al factor y que pueda existir en poder del factor o que el cliente deba
satisfacerle, proveniente de cualquier tipo de operacion. La duracion del contrato de
factoring sera de un ano desde la fecha de su otorgamiento, siendo tacitamente
prorrogados por periodos sucesivos de igual duracidon hasta su denuncia, cancelacion
normal o resolucién anticipada.

Fundamentos de Derecho:

La regla general para la cancelacion de una inscripcion de hipoteca es que es
necesario el consentimiento del acreedor hipotecario para tal cancelaciéon en escritura
publica o bien resolucién judicial firme que lo ordene dictada en procedimiento seguido
contra dicho acreedor hipotecario (art. 82 Ley Hipotecaria y art. 179 Reglamento
Hipotecario). No obstante, se admite la posibilidad de pactar un plazo de duracién del
propio derecho de hipoteca de manera que el trascurso de dicho plazo la misma se
extingue automaticamente en cuyo caso puede cancelarse conforme a lo dispuesto en el
parrafo segundo del art. 82 parrafo [sic] de la Ley Hipotecaria, es decir sin
consentimiento del titular registral de la hipoteca, pues en este caso la extincion de la
hipoteca, una vez pasado el plazo pactado en la escritura de formalizacion de la misma,
resulta del mismo titulo en cuya virtud se practico la inscripcion.

En la instancia presentada se solicita la cancelacion de la hipoteca en base a su
caducidad, por constar en la inscripcion que la hipoteca se constituye hasta el dia 24 de
diciembre de 2016, plazo de duracion de la propia hipoteca y que es distinto del plazo de
la obligacién garantiza, que en este caso es el saldo deudor de una cuenta bancaria a
través de la cual se articula un contrato de confirming que tiene su propio plazo de
duracion (un afio desde el 20 de diciembre de 2007 prorrogable anualmente).

Ahora bien, para saber si el plazo de duracion de la hipoteca es realmente un plazo
de caducidad automatica o un plazo de cobertura hipotecaria en el sentido de que hasta
el dia 24 de diciembre de 2016 quedaran garantizadas las obligaciones surgidas hasta
esa fecha, pero no las que se devenguen posteriormente es necesario analizar qué tipo
de hipoteca es la hipoteca inscrita que ahora se trata de cancelar.

Esta hipoteca es una hipoteca de maximo, y dentro de esta categoria cabe distinguir
tres tipos de hipoteca: a) hipoteca en garantia de obligacion futura o sujeta a condicion
(art. 142 y 143 Ley Hipotecaria), b) hipoteca en garantia de cuenta corriente de crédito
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(art. 153 Ley Hipotecaria) e hipoteca global (art. 153 bis Ley Hipotecaria). De la
inscripcion resulta que la hipoteca garantiza el saldo deudor que a su cierre presente una
determinada cuenta bancaria. Para que estemos en presencia de una hipoteca en
garantia de cuenta corriente es necesario tres presupuestos: determinacién de las
obligaciones que pueden ser cargadas en la cuenta, el efecto novatorio de las
obligaciones cargadas en la cuenta sin que se trate de una mera reunion contable, y que
no se deje al arbitrio del acreedor la inclusién de las partidas en la cuenta. Faltando
cualquiera de estos requisitos estariamos ante una hipoteca flotante, regulada desde la
Ley 41/2007, en el art. 153 bis de la Ley Hipotecaria. El art. 153 de la Ley Hipotecaria
exige que en la inscripcion de las hipotecas en garantia de cuenta corriente de crédito
conste la cantidad maxima de que responda la finca, el plazo de duracion y sus
prorrogas, en su caso, Yy los plazos de liquidacion de la cuenta. En la inscripcion de la
hipoteca 14.2 no consta el plazo de liquidacion de la cuenta, ello unido al contenido del
contrato de factoring en los que por ejemplo se permite compensar las deudas que el
cliente tenga con el Factor por razéon de cualquier otra operacién con los saldos
favorables que pudiera tener a su favor, pone de manifiesto una cierta flotabilidad de la
hipoteca, de manera que cabria pensar que se trata de una hipoteca de maximo del
art. 153 bis de la Ley Hipotecaria. Este articulo exige para su constitucion que conste el
plazo de duracion de la hipoteca. Como se ha indicado en la inscripcién consta dicho
plazo de duraciéon que como dice el solicitante es evidente que es diferente del plazo de
duracion del contrato garantizado. Lo que se trata de determinar ahora es si ese plazo de
duracion es necesariamente un plazo de caducidad automatica de la hipoteca o no. El
propio articulo 153 bis ley hipotecaria al final sefiala que “al vencimiento pactado por los
otorgantes, podra ser ejercitada la accion hipotecaria. Por tanto, cabria pensar que el
plazo de duracién de la hipoteca también puede referirse al marco temporal dentro del
cual debe surgir la obligacion garantizada, de modo que, nacida la obligacion, empieza a
contar el plazo de prescripcidén de la accion hipotecaria. La caducidad convencional de la
hipoteca solo puede operar cuando asi se haya pactado de modo nitido y claro, no
pudiendo operar cuando resulte dudoso si lo que se pacté fue un plazo de caducidad
misma del derecho de hipoteca, o si dicho pacto se refiere al plazo durante el cual las
obligaciones contraidas durante dicho término son las uUnicas garantizadas con la
hipoteca.

En este caso no resulta con claridad que estemos ante un supuesto de caducidad
convencional automatica, pues no consta claramente que trascurrido dicho plazo que el
plazo [sic], la hipoteca caduque o se extinga, por lo que el plazo pactado se refiere al
plazo durante el cual las obligaciones contraidas durante ese término son las Unicas que
quedan garantizadas con la hipoteca constituida, y a partir de la fecha indicada la accién
hipotecaria podra ejercitarse mientras no haya prescrito.

No se ha practicado anotacion preventiva por defecto subsanable por no haber sido
solicitada.

Ante la presente calificacion negativa, el interesado podra (...)

Valladolid, a 16 de diciembre de 2020.—La registradora (firma ilegible), Fdo. Inés
Arribas del Hoyo.»

El dia 3 de marzo de 2021 se solicité calificacion sustitutoria, que correspondié al
registrador Mercantil y de Bienes Muebles de Ledn, don Oscar Maria Roa Nonide, quien,
con fecha de 17 de marzo de 2021, confirmo la calificacion de la registradora de la
Propiedad de Valladolid numero 5.
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Contra la anterior nota de calificacion, don J. B. B., en nombre y representacion de
«Timpan Europea S.L.», interpuso recurso el dia 16 de abril de 2021 en el que, en
sintesis, alegaba lo siguiente:

«Primera. (...)

De acuerdo con lo establecido en la Estipulacién Cuarta, la Hipoteca tenia un plazo
de duracion vigente hasta el 24 de diciembre de dos mil dieciséis conforme a la siguiente
estipulacion:

“La hipoteca se constituye hasta el dia veinticuatro de diciembre de dos mil dieciséis,
todo ello sin perjuicio de la duracion que pudiera tener el contrato de financiacion
garantizado, por lo que, dado el caracter accesorio de la hipoteca, su extincién
anticipada provocaria la de la hipoteca constituida en su garantia.”

La referida Estipulacion Cuarta nitidamente se refiere a su contenido en el contrato
de constitucion de hipoteca bajo el epigrafe:

“Plazo de duracion de la hipoteca.”

La Hipoteca, segun se infiere de la propia escritura, se constituyé en garantia de un
contrato de factoring suscrito entre la entidad hipotecante, Santander Factoring y
Confirming y la sociedad Factoring Occidental SL.

La sociedad Timan Europea SL intervenia en el negocio juridico a los meros efectos
de prestar garantia real.

El contrato de factoring se habia formalizado en documento aparte y fue suscrito mas
de un afio antes de la constitucion de la hipoteca, y es otorgado por personas distintas a
las que ulteriormente constituyen la hipoteca.

De acuerdo con lo establecido en la Estipulacién Novena de la pdliza, la duracion del
contrato de factoring, garantizado con la hipoteca cuya caducidad se ha producido, venia
determinada de la siguiente manera:

“Sin perjuicio de lo establecido en la Estipulacion siguiente, la duracién del presente
contrato es de un afio a contar desde la fecha de su otorgamiento, siendo tacitamente
prorrogado por periodos sucesivos de igual duracion.”

Con fecha 12 de noviembre de 2020 fue presentado escrito ante el Registro de la
Propiedad n ° 5 de los de Valladolid interesando la cancelacién de la hipoteca (...)
solicitud que fue denegada por Nota de calificaciéon negativa de fecha 16 de diciembre
de 2020.

Efectuada solicitud de calificacion por registrador sustituto, la calificacion negativa fue
confirmada por Nota dictada por el Registrador de lo Mercantil de Leén de fecha 16 de
marzo de 2021.

Segunda. Como tiene resuelto esta Direccion General de manera reiterada, la
hipoteca puede ser constituida por un plazo determinado y el derecho real quedara
extinguido una vez vencido dicho plazo, como sucede con los demas derechos reales.

Asi lo establece el parrafo segundo del art. 82 de la Ley Hipotecaria conforme al cual:

“Podran, no obstante, ser canceladas sin dichos requisitos cuando el derecho inscrito
o anotado quede extinguido por declaracion de la Ley o resulte asi del mismo titulo en
cuya virtud se practico la inscripcion o anotacion preventiva.”

Y es reconocido, corno ya hemos indicado, conforme reiterada doctrina de la DGRN.

Esta doctrina precisa que la cancelacidon convencional automatica opera cuando
facilmente es posible distinguir entre el plazo de caducidad establecido respecto de la
hipoteca y el plazo de las obligaciones garantizadas con la hipoteca.
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O dicho de otra manera, no operaria la caducidad convencional cuando:

“sea dudosa o controvertida por no saberse si se esta refiriendo a la caducidad
misma del derecho o si se esta refiiendo al plazo durante el cual las obligaciones
contraidas en dicho lapso son las Unicas garantizadas por la hipoteca” (Res DGRN 21 de
octubre de 2016). En el mismo sentido, entre otras la Res de la DGRN de 20 de febrero
de 2018 o la mas reciente de 14 de noviembre de 2019.

En este supuesto, las previsiones contractuales no dejan margen alguno para la
duda o la controversia.

Por una parte, el contrato de factoring establece un plazo de duracion de un afio a
contar desde la fecha de su otorgamiento, prorrogable por iguales periodos de duracion,
mientras que, por otra, la hipoteca tiene una especifica y determinada fecha de
caducidad que expresa y determinadamente se identifica “el 24 de diciembre de 2016”,
de manera absolutamente clara y autbnoma de la duracién del contrato de factoring.

Resulta esencialmente imposible confundir ambos plazos. De la misma manera que
de la diccion de la Estipulacién Cuarta de la Hipoteca se infiere claramente que lo que
ella misma enuncia, el “plazo de duracién de la hipoteca” es lo que las partes convinieron
al efecto: “Plazo de duracion de la hipoteca. La hipoteca se constituye hasta...”.

Y que, en modo alguno, puede interpretarse esta prevision contractual como la
constituyente de un plazo para el cual las obligaciones contraidas sean las unicas
garantizadas con la hipoteca. No dice eso la escritura, ni cabe inferir que sea eso lo
convenido, sino simplemente que era la voluntad de los otorgantes establecer un plazo
de duraciéon de la hipoteca hasta el dia 26 de diciembre de 2016, plazo que ha,
sobradamente, transcurrido.

La escritura de constitucion de la hipoteca de maximo establecié convencionalmente
un plazo de duracién de la hipoteca, que identifica de manera precisa (24 de diciembre
de 2016), fecha «hasta» la cual se convino en constituir [sic] la hipoteca y cuyo plazo se
desvinculaba expresamente del plazo de duracién del contrato garantizado, plazo que ha
transcurrido.

Es destacable como la propia Resolucion de la DGRN previamente citada de 21 de
octubre de 2016 al analizar el contrato objeto de consideracion refiere unas previsiones
contractuales casi clonicas a las que se establecieron en el presente supuesto:

“En el presente caso, del andlisis sistematico de todas las clausulas del contrato
resulta que se diferencia entre el plazo de duracion de la cuenta de crédito, un afio
prorrogable hasta el 27 de enero de 2011; y por otra parte, en la estipulacion segunda se
senala que “esta constitucion de hipoteca se hace por un plazo de ocho afnos, a contar
de la fecha de esta escritura, prorrogable por dos afos...”, que debe entenderse referido
a la “duracion de la hipoteca misma.”

En esa ocasién esta DGRN atendié la solicitud de cancelacion interesada.

En la hipoteca objeto de consideracion la diferencia entre los dos plazos es, si cabe,
mas nitida ya que a la hipoteca objeto de recurso se le da una fecha de caducidad
concreta y determinada, el 24 de diciembre de 2016, cosa que en el supuesto
previamente considerado no sucede.

La nota calificatoria negativa justifica el rechazo a la solicitud de la cancelacion
basicamente (en ambos casos, tanto en la del registro donde esta anotada la hipoteca
como en el caso de la calificaciéon sustitutoria, comparten, clonando, el mismo
argumento) en la consideracion de que “no puede extraerse de manera concluyente que
el plazo de duracién de la hipoteca sea realmente un plazo de caducidad automatica”, o
que “no resulta con claridad que estemos ante un supuesto de caducidad convencional
automatica, pues no consta claramente que transcurrido dicho plazo que el plazo (sic), la
hipoteca caduque o se extinga”.
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En definitiva, que a criterio del registrador calificante se le suscita alguna duda en la
apreciacion de las previsiones contractuales referidas al plazo de duracion de los
contratos, lo que le lleva a rechazar la solicitud de cancelacion.

En el caso de la calificacion del registro de la propiedad, su titular hace en la nota
una exégesis de la naturaleza de la hipoteca para llegar a misma conclusion que esta
parte sefialaba, y que la escritura de constitucién asi reconoce, de considerar a la
hipoteca objeto de controversia como una hipoteca de maximo a las que se refiere el
art. 153 bis de la Ley Hipotecaria, como antecedente que pudiera condicionar la final
resolucién desestimatoria de la cancelacion de la hipoteca pedida.

Respetuosamente considerarnos que, a los efectos pretendidos, es decir, la solicitud
de cancelacién de la hipoteca por caducidad convencional, la naturaleza de la hipoteca
no es una cuestion relevante. También en el caso de las hipotecas de maximo opera,
como no podia ser de otra manera, la prevision del art. 82 de la Ley Hipotecaria y asi
esta Direccidon General ha reconocido, estimando el recurso interpuesto, el criterio antes
sefialado en un supuesto de hipoteca de maximo en Resolucién de la DGRN de fecha 14
de noviembre de 2019.

Como se reconoce en la Nota que recurrimos, es requisito de constitucion de la
hipoteca de maximo el que en la misma conste dicho plazo de duracion y continua
sefalando:

“‘como dice el solicitante es evidente que es diferente del plazo de duracion del
contrato garantizado.”

Tras reconocer lo “evidente”, es decir, que es notorio que ambos plazos, el de
duracion de la hipoteca y el de la obligacion que garantiza son distintos, notoriamente
distintos, no termina aplicando la doctrina emanada por esta Direccion General que
determina la cancelacion de la hipoteca pedida.

Sefiala, a su vez, la Nota de Calificacion negativa del registrador sustituto en defensa
de su argumentacion que “no queda completamente definida la duracién de la
obligacién” puesto que “no se prevé un numero maximo de prérrogas”, con lo que no
estaria exactamente determinado el plazo de la obligaciéon garantizada, lo que le lleva a
concluir que para que operase la caducidad convencional de la hipoteca “el pacto al
respecto” habria de ser absolutamente concluyente. Argumento frente al que cabe
oponer, en primer lugar, que ese no es el criterio que al efecto ha venido establecido esta
Direccion General, que lo que ha de ser incontrovertido es la diferenciacion entre ambos
plazos; en segundo lugar, que el plazo que habria de ser claramente determinado es
aquel cuya caducidad convencional ha operado, es decir, el de la hipoteca, no el de la
obligacién garantizada, lo que en este caso sucede sin género de dudas,
estableciéndose la fecha concreta de terminacion de la hipoteca; y en tercer lugar, y por
utilizar referencias comparativas de supuestos de hecho homologables que ayudan a
realizar la funcion interpretativa necesaria, puede sefialarse que esta DGRN en
Resolucién de fecha 21 de octubre de 2016, en un supuesto igualmente de hipoteca de
maximo, y refiriendose el caso considerado a un supuesto en el que tanto el plazo de
constitucion de la hipoteca como el duracion de la cuenta de crédito, incluian la previsiéon
de posibles prérrogas, no fue esta circunstancia ébice alguno para tener por atendida la
solicitud de cancelacion:

En el presente caso, del analisis sistematico de todas las clausulas del contrato
resulta que se diferencia entre el plazo de duracion de la cuenta de crédito, un afio
prorrogable hasta el 27 de enero de 2011 (cinco afios desde la fecha de formalizacién de
la escritura); y, por otra parte, en la estipulacién segunda se sefala que «esta
constitucion de hipoteca se hace por un plazo de ocho afos, a contar de la fecha de esta
escritura, prorrogable por dos afios...”, que debe entenderse referido a la duracion de la
hipoteca misma, por lo que el recurso debe ser estimado.

En consecuencia, el analisis de las clausulas de la escritura de constitucion la
hipoteca y del contrato de factoring, previamente formalizado, al que se daba garantia
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real, determina sin género de duda, en primer lugar, la existencia de un plazo de
caducidad convencional claramente determinado y diferenciado del plazo de duracién del
contrato de factoring, suscrito en contrato previo y aparte, con plazos y previsiones
completamente distintos y diferenciados; y en segundo lugar, que habiendo transcurrido
con creces el plazo de duracién de la hipoteca establecido hasta el dia 24 de diciembre
de 2016 y al amparo de lo establecido en el art. 82 parrafo segundo de la Ley
Hipotecaria, ha de procederse a la cancelacion de la anotacion de la hipoteca
resefiada.»

\

Mediante escrito, de fecha 30 de abril de 2021, la registradora de la Propiedad emitio
informe y elevd el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 513.2, 529, 546.4, 1280 y siguientes, 1843.3, 1964 y 1969 del
Caodigo Civil; 79, 82, 103, 105, 118, 128 y 142 de la Ley Hipotecaria; 166, 174 a 177
y 193 del Reglamento Hipotecario; 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 31 de julio
de 1989, 6 de febrero y 18 de mayo de 1992, 17 de octubre de 1994, 22 de junio
de 1995, 18 de junio y 17 de julio de 2001, 8 de enero de 2002, 8 de marzo de 2005, 15
de febrero de 2006, 26 de septiembre de 2007, 4 de junio y 29 de septiembre de 2009,
15 de febrero de 2010, 30 de junio de 2011, 27 de julio de 2012, 2 de enero, 4 de julio
y 19 de diciembre de 2013, 10 de febrero de 2014, 9 de enero, 8 de abril y 2 de
diciembre de 2015, 8 de julio, 22 de septiembre, 21 de octubre y 7 y 14 de noviembre
de 2016, 21 de julio, 24 de octubre y 14 de diciembre de 2017 y 20 de febreroy 9y 30 de
julio de 2018.

1. Debe decidirse en este expediente si se puede practicar la cancelacion de una
hipoteca por caducidad, mediante instancia, en la que concurren las circunstancias
siguientes:

— En la instancia se solicita la cancelacion de una hipoteca de maximo constituida el
dia 24 de diciembre de 2008, cuyo crédito habia sido cedido a otra entidad el dia 28 de
abril de 2011.

— La obligacién que se garantiza resulta del saldo deudor de una cuenta bancaria a
través de la cual se articula un contrato de confirming, otorgado en pdliza de fecha 20 de
septiembre de 2007, ampliado el mismo 24 de diciembre de 2008, que tiene su propio
plazo de duracién que se establece asi en el citado contrato: «Sin perjuicio de lo
dispuesto en la Estipulacién siguiente —relativa a la resolucién anticipada del contrato—,
la duracion del presente Contrato es de un afo a contar desde la fecha de su
otorgamiento, siendo tacitamente prorrogado por periodos sucesivos de igual duracion.
No obstante, lo anterior, podra ser denunciado en todo momento por voluntad de
cualquiera de las partes, siempre que exista un preaviso, que debera comunicarse en
cualquiera de las formas establecidas en la Estipulacion decimoprimera, de quince dias
naturales como minimo. Denunciado o cancelado normalmente el presente contrato,
factor y cliente mantendran las obligaciones pendientes en el momento en que el
Contrato se extinga hasta la total cancelacion de las mismas».

— La hipoteca se constituye en la escritura por un plazo que se determina asi:
«Cuarta.—Plazo de duracion de la hipoteca.—La hipoteca se constituye hasta el dia 24 de
diciembre de 2.016, todo ello sin perjuicio de la duraciéon que pueda tener el contrato de
financiacion garantizado, por lo que dado el caracter accesorio de la hipoteca, su
extincién anticipada provocaria la de la hipoteca constituida en su garantia».

— La cancelacion se solicita al amparo del articulo, 82 parrafo segundo, de la Ley
Hipotecaria, esto es, por haberse producido la caducidad automatica de dicha hipoteca.
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La registradora sefiala como defecto que, en este caso, no resulta con claridad que
estemos ante un supuesto de caducidad convencional automatica, pues no consta
claramente que, transcurrido dicho plazo, la hipoteca caduque o se extinga, por lo que el
plazo pactado se refiere al plazo durante el cual las obligaciones contraidas durante ese
término son las unicas que quedan garantizadas con la hipoteca constituida, y a partir de
la fecha indicada la accion hipotecaria podra ejercitarse mientras no haya prescrito.

El recurrente alega lo siguiente: que la cancelacion convencional automatica opera
cuando facilmente es posible distinguir entre el plazo de caducidad establecido respecto
de la hipoteca y el plazo de las obligaciones garantizadas con la hipoteca; que el
contrato de factoring establece un plazo de duracion de un afio a contar desde la fecha
de su otorgamiento, prorrogable por iguales periodos de duracién, mientras que la
hipoteca tiene una especifica y determinada fecha de caducidad que expresa y
determinadamente se identifica «el 24 de diciembre de 2016», de manera absolutamente
clara y auténoma de la duracion del contrato de factoring, por lo que resulta
esencialmente imposible confundir ambos plazos; que literalmente se establece en la
escritura —clausula cuarta— «plazo de duracién de la hipoteca» por lo que se deduce que
era la voluntad de los otorgantes establecer un plazo de duracion de la hipoteca hasta el
dia 26 de diciembre de 2016, plazo que ha, sobradamente, transcurrido; que si se
reconoce en la calificacion que ambos plazos, el de duracién de la hipoteca y el de la
obligacion que garantiza son distintos, entonces esta claro cual es el de la hipoteca; que
en definitiva, existe un plazo de caducidad convencional claramente determinado y
diferenciado del plazo de duracién del contrato de factoring, suscrito en contrato previo y
aparte, con plazos y previsiones completamente distintos y diferenciados y que,
habiendo transcurrido con creces el plazo de duracion de la hipoteca establecido hasta el
dia 24 de diciembre de 2016 y al amparo de lo establecido en el articulo 82, parrafo
segundo, de la Ley Hipotecaria, ha de procederse a la cancelacion de la anotacion de la
hipoteca resefiada.

2. El articulo 82 de la Ley Hipotecaria proclama en su parrafo primero el principio
general en materia de cancelacién, al establecer que: «Las inscripciones o anotaciones
preventivas hechas en virtud de escritura publica, no se cancelaran sino por sentencia
contra la cual no se halle pendiente recurso de casacion, o por otra escritura o
documento auténtico, en el cual preste su consentimiento para la cancelacion la persona
a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcidn o anotacién, o sus causahabientes o
representantes legitimos». Junto a ello introduce en su parrafo segundo la llamada
«cancelacion sin el consentimiento del titular registral», al disponer que: «Podran, no
obstante, ser canceladas sin dichos requisitos cuando el derecho inscrito o anotado
quede extinguido por declaracion de la Ley o resulte asi del mismo titulo en cuya virtud
se practico la inscripcidn o anotacion preventivar.

Asi, segun la doctrina reiterada de esta Direccion General, nada se opone a que la
hipoteca, como los demas derechos reales, pueda ser constituida por un plazo
determinado (vid. articulos 513.2, 529, 546.4 y 1843.3 del Cddigo Civil), de modo que
unicamente durante su vigencia puede ser ejercitada la accion hipotecaria, quedando
totalmente extinguido el derecho real una vez vencido dicho plazo, salvo que en ese
instante estuviera ya en tramite de ejecucion hipotecaria, en cuyo caso, la hipoteca se
extinguiria al concluir el procedimiento, ya por consumacién de la ejecucion, ya por
cualquier otra causa.

Ahora bien, no siempre es facil decidir, en cada caso concreto, si el plazo sefialado
es efectivamente de duracién de la hipoteca misma con el alcance anteriormente
sefialado, o si se trata de definir Gnicamente el margen temporal en el que debe surgir la
obligacion para que quede garantizada con la hipoteca y, en este caso, una vez nacida la
obligacion dentro de dicho plazo, la accién hipotecaria podra ejercitarse mientras no
haya prescrito, aun cuando ya hubiere vencido aquél (vid. Resolucion de 17
octubre 1994, entre otras).

3. Si estuviéramos ante la caducidad convencional del mismo derecho de hipoteca,
resultaria aplicable la norma del parrafo segundo del articulo 82 de la Ley Hipotecaria,
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que posibilita la cancelacién de la hipoteca cuando la extincidn del derecho inscrito
resulte del titulo en cuya virtud se practico la inscripcién. En otro caso deberia esperarse
a la caducidad legal por transcurso del plazo de prescripcion de la accién hipotecaria, por
aplicacion de la norma del parrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria,
introducido mediante la disposicion adicional vigésima séptima de la Ley 24/2001, que
posibilita la cancelacién de la hipoteca, mediante solicitud del titular registral de cualquier
derecho sobre la finca afectada; o a los supuestos de caducidad o de extincion legal del
derecho real de garantia inscrito recogidos en el articulo 210.1.8.2 de la Ley Hipotecaria,
segun redaccién dada por la Ley 13/2015.

La cancelacion convencional automatica, como viene reiterando este Centro
Directivo, solo procede cuando la extincién del derecho real tiene lugar de un modo
nitido y manifiesto, no cuando sea dudosa o controvertida por no saberse si el plazo
pactado se esta refiriendo a la caducidad misma del derecho real de garantia o si se esta
refiiendo al plazo durante el cual las obligaciones contraidas en dicho lapso son las
Unicas garantizadas por la hipoteca o del derecho real de que se trate.

Y para que opere la cancelacion por caducidad o extincién legal del derecho, es
necesario que haya transcurrido el plazo sefialado en la legislacién civil aplicable para la
prescripcion de las acciones derivadas de dicha garantia o el mas breve que a estos
efectos se hubiera estipulado al tiempo de su constitucidn, contados desde el dia en que
la prestacion cuyo cumplimiento se garantiza debié ser satisfecha en su totalidad segun
el Registro, al que en el mismo precepto legal se afiade el afio siguiente, durante el cual
no resulte del mismo Registro que las obligaciones garantizadas hayan sido renovadas,
interrumpida la prescripcion o ejecutada debidamente la hipoteca (Resoluciones de 29
de septiembre de 2009 y 10 de enero de 2014). O bien, el transcurso de los plazos que
figuran en el articulo 210.1.8.2 de la Ley Hipotecaria que se aplicaran a las inscripciones
de hipotecas, condiciones resolutorias de todo tipo y cualesquiera otras formas de
garantia con efectos reales, es decir, cuando no conste en el Registro la fecha en que
debidé producirse el pago integro de la obligacion garantizada, siempre que hayan
transcurrido veinte afios desde la fecha del ultimo asiento en que conste la reclamacion
la obligacion garantizada o, en su defecto, cuarenta desde el ultimo asiento relativo a la
titularidad de la propia garantia (Resoluciones de 2 de diciembre de 2015, 21 de abril
y 14 de noviembre de 2016 y 8 de marzo de 2019 entre otras).

Por ello, la naturaleza de la hipoteca tiene gran importancia practica ya que en «las
hipotecas en garantia de una cuenta corriente de crédito», el plazo o duracién que se
estipula lo es del crédito, llegado el cual es cuando comienza a contar el plazo de
prescripcion de la accion real hipotecaria; por ello la inscripcion de hipoteca no se podra
cancelar por caducidad hasta el transcurso de 21 afios desde la fecha de finalizaciéon de
la ultima de las prérrogas posibles del crédito (articulo 82, parrafo quinto, de la Ley
Hipotecaria).

Sin embargo, en las «hipotecas flotantes» el plazo estipulado lo es de la hipoteca vy,
por tanto, la inscripcidon respectiva podra cancelarse por caducidad llegado el término
pactado o la ultima de sus prérrogas posibles (articulos 82, parrafo segundo, y 153 bis
de la Ley Hipotecaria).

4. En el presente supuesto, son particularmente relevantes la clausula cuarta de la
escritura publica inscrita, y la de la duracion del factoring contenida en la péliza la relativa
al mismo, segun consta en el expediente:

Sefiala la estipulacion cuarta de la escritura, relativa al plazo: «Plazo de duracién de
la hipoteca.—La hipoteca se constituye hasta el dia 24 de diciembre de 2.016, todo ello
sin perjuicio de la duraciéon que pueda tener el contrato de financiaciéon garantizado, por
lo que dado el caracter accesorio de la hipoteca, su extincion anticipada provocaria la de
la hipoteca constituida en su garantia».

Sefiala el contrato de factoring en lo relativo al plazo de duracion: «Sin perjuicio de lo
dispuesto en la Estipulacién siguiente —relativa a la resolucién anticipada del contrato—,
la duracion del presente Contrato es de un afo a contar desde la fecha de su
otorgamiento, siendo tacitamente prorrogado por periodos sucesivos de igual duracién.
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No obstante, lo anterior, podra ser denunciado en todo momento por voluntad de
cualquiera de las partes, siempre que exista un preaviso, que debera comunicarse en
cualquiera de las formas establecidas en la Estipulacion decimoprimera, de quince dias
naturales como minimo. Denunciado o cancelado normalmente el presente contrato,
factor y cliente mantendran las obligaciones pendientes en el momento en que el
Contrato se extinga hasta la total cancelacion de las mismas».

De la interpretacion conjunta de ambos apartados y del analisis sistematico de todas
la clausulas del contrato, tal como han quedado redactadas, resulta que el plazo de
duracion pactado —referido al factoring—, es un afio a contar desde la fecha de su
otorgamiento, siendo tacitamente prorrogado por periodos sucesivos de igual duracién,
por lo que el plazo expresado respecto de la hipoteca debe entenderse referido no tanto
a un plazo de caducidad de ésta, sino, mas bien, al plazo durante el cual las obligaciones
contraidas antes del vencimiento del «dies ad quem» son las Unicas que quedan
garantizadas con la hipoteca constituida.

5. En lainstancia presentada se solicita la cancelacion de la hipoteca sobre la base
de su caducidad pues, alega el recurrente, que, de forma clara, la hipoteca se constituye
hasta el dia 24 de diciembre de 2016, plazo de duraciéon de la propia hipoteca vy,
concluye, que se trata de un plazo distinto del previsto para la obligaciéon garantiza, plazo
de este ultimo que, como sostiene la registradora, no aparece completamente
determinado.

Es relevante en este supuesto que no se prevé un nimero maximo de prérrogas
posibles y, en consecuencia, no queda completamente definida la duracién de la
obligacién o, en su caso, de las obligaciones garantizadas, salvo que se entienda que
esa duracion es aquella a la que se refiere la indicada estipulacion cuarta, es decir el
dia 24 de diciembre de 2016.

La registradora senala que de la redaccién de las estipulaciones transcritas no puede
extraerse de manera concluyente que el plazo de duracién de la hipoteca sea realmente
un plazo de caducidad automatica, lo que provocaria, en el supuesto de que asi se
entendiera, la aplicacion del precepto indicado con las radicales consecuencias que ello
conlleva (la pérdida de un derecho real sin intervencion de su titular), o se trata de un
plazo dentro del cual se da cabida a todas las relaciones obligatorias que van a quedar
amparadas por la cobertura de la hipoteca constituida, en el sentido de que van a quedar
garantizadas las obligaciones surgidas hasta la fecha pactada (el dia 24 de diciembre
de 2016), pero no las que se generen con posterioridad; en otras palabras que soélo las
obligaciones contraidas hasta el cumplimiento de ese término son las garantizadas con
la hipoteca. Este argumento cohonesta con el hecho de que no existe una determinacion
exacta del plazo, al no fijarse un niumero concreto de prérrogas.

Por tanto, como bien sostiene la registradora, partiendo del analisis del tipo de
hipoteca cuya cancelacion se solicita y de su concreta tipologia y naturaleza dentro de
las diversas posibles figuras hipotecarias que expone, se concluye que, para que la
caducidad convencional de la hipoteca pudiera operar, seria necesario que el pacto al
respecto fuera absolutamente concluyente, lo que no sucede en el presente caso.

6. Para este supuesto, el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria dispone:
«A solicitud del titular registral de cualquier derecho sobre la finca afectada, podra
procederse a la cancelacion de condiciones resolutorias en garantia del precio aplazado
a que se refiere el articulo 11 de esta Ley y de hipotecas en garantia de cualquier clase
de obligacion, para las que no se hubiera pactado un plazo concreto de duracién, cuando
haya transcurrido el plazo sefialado en la legislacion civil aplicable para la prescripcion
de la acciones derivadas de dichas garantias o el mas breve que a estos efectos se
hubiera estipulado al tiempo de su constitucion, contados desde el dia en que la
prestacion cuyo cumplimiento se garantiza debié ser satisfecha en su totalidad segun el
Registro, siempre que dentro del afo siguiente no resulte del mismo que han sido
renovadas, interrumpida la prescripcién o ejecutada debidamente la hipoteca».

Consecuentemente, no habiéndose pactado un plazo de caducidad para el ejercicio
de la accion hipotecaria, 24 de diciembre de 2016, podra cancelarse la hipoteca «(...)
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siempre que dentro del afo siguiente no resulte del mismo que han sido renovadas,
interrumpida la prescripcidn o ejecutada debidamente la hipoteca».

Por ello, considera que, conforme al articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria,
para la cancelacidén de dicha hipoteca por caducidad es necesario el transcurso de un
plazo de veintiin afios contados desde la fecha de vencimiento de la obligacion
garantizada, esto es, el plazo de prescripcion de la accion hipotecaria que es de veinte
afios —conforme a los articulos 1964 del Cdédigo Civil y 128 de la Ley Hipotecaria—, mas
un afo durante el cual no ha de resultar que ha sido renovada, interrumpida la
prescripcion o ejecutada debidamente la hipoteca.

7. Alega el recurrente que se ha confundido el plazo de duracién de la operacién
garantizada con el plazo de duracién de la hipoteca. Pero al tratarse de una hipoteca de
maximo es necesaria la fijacion de un plazo de duracién.

Del analisis de las clausulas de la hipoteca inscrita, se deduce que se trata de una
hipoteca flotante cuya regulacién se contiene en el articulo 153 bis de la Ley Hipotecaria.
En este se indica que en la inscripcion de la hipoteca ha de constar la descripcion de los
actos juridicos basicos de los que deriven o puedan derivar en el futuro las obligaciones
garantizadas; la cantidad maxima de que responde la finca; el plazo de duracién de la
hipoteca, y la forma de calculo del saldo final liquido garantizado. Aunque se ha fijado un
plazo de duracién de la hipoteca y pueda parecer que se trata de un plazo de caducidad
automatica una vez transcurrido el mismo, el propio articulo 153 bis de la Ley Hipotecaria
sefiala en su ultimo parrafo que «al vencimiento pactado por los otorgantes, o al de
cualquiera de sus prorrogas, la accion hipotecaria podra ser ejercitada de conformidad
con lo previsto en los articulos 129 y 153 de esta Ley y concordantes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil».

Conforme a este parrafo, con relacion a la hipoteca, existen dos fases: la primera
durante todo el plazo de duracion pactado que opera como garantia de todas las
obligaciones incumplidas dentro de dicho plazo; la segunda fase sucesiva a partir de la
fecha de vencimiento del plazo de duracién pactado, en la que el acreedor hipotecario
puede ejecutar la hipoteca para hacer efectiva esa garantia, mientras no prescriba la
accion hipotecaria, que seria de veinte afos desde la fecha pactada. Es decir, que el
plazo de duracion de la hipoteca delimita la duracion temporal de la cobertura, esto es, el
derecho del acreedor a integrar en su ambito las obligaciones garantizadas incumplidas
hasta ese momento vy fijar el saldo exigible, pero, el vencimiento de ese plazo no supone
cancelacién automatica de la inscripcion de la hipoteca por el caracter excepcional de los
articulos 82.2.° de la Ley Hipotecaria y 174.1 y 353.3 del Reglamento Hipotecario. El
hecho de tener que convenir un plazo de duracion de la cobertura no implica
necesariamente que las partes hayan querido ademas una caducidad automatica de la
hipoteca, sino que al vencimiento del plazo el saldo deudor ha de quedar fijado y seria
exigible y ademas que a partir de ahi empezaria a correr el plazo de prescripcién y el de
la eventual caducidad del asiento en los términos sefialados en los articulos 128 y 82.5.°
de la Ley Hipotecaria. Todo ello, sin perjuicio de que las partes pudieran haber
configurado el plazo de duracion de la hipoteca como un plazo de caducidad automatica,
es decir que una vez trascurrido el plazo fijado se extinguiria la hipoteca tanto en su fase
de seguridad como en el de su ejecutividad.

En la hipoteca cuya cancelacion se solicita, se pacté que la hipoteca se constituye
hasta el 24 de diciembre de 2016 sin mas, y, por tanto, sin poder apreciar si era un plazo
de caducidad automatica o un plazo de cobertura, esto es, el plazo hasta el cual
quedarian garantizadas las obligaciones incumplidas hasta esa fecha, pero no las que
fueran incumplidas a partir de la misma. No constando por tanto que la hipoteca quede
automaticamente extinguida y que pueda cancelarse a partir de la fecha pactada, ha de
tenerse en cuenta lo dispuesto en el ultimo parrafo del articulo 153 bis de Ley
Hipotecaria, de manera que siendo posible que al vencimiento se pueda instar la accion
hipotecaria, no cabe cancelar la hipoteca ni por caducidad convencional automatica del
parrafo segundo del articulo 82, ni por prescripcion legal del parrafo quinto del mismo
articulo por no haber trascurrido los veintitn afios previsto en dicho parrafo.
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Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la
calificacion.

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, 9 de junio de 2021.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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