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13173  RESOLUCION de 16 de mayo de 2005, de la Direccion

General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por Hermanos Tamarit Furio,
S.A., frente a la negativa de la registradora de la propie-
dad de Paterna n.° 2, a inscribir una escritura de acepta-
cion de hipoteca unilateral.

En el recurso gubernativo interpuesto por don José Tamarit Furio,
actuando en nombre y representacion de Hermanos Tamarit Furio, S.A.,
frente a la negativa de la Registradora de la Propiedad de Paterna nimero
dos, dona Maria Emilia Adan Garcia, a inscribir una escritura de acepta-
cién de hipoteca unilateral.

Hechos

I

Mediante escritura de reconocimiento de deuda y constitucién de
hipoteca unilateral formalizada el 11 de febrero de 2004 ante el Notario
don Rafael Fabra Aparici, nimero de protocolo 130, el deudor fija un
plazo de aceptacion de la hipoteca que terminaria el 11 de abril de 2004,
imponiendo ademas la obligacion de notificar mediante burofax a los
acreedores dicho otorgamiento y plazo.

En virtud de escritura de aceptacién de hipoteca unilateral autorizada
por el Notario don Javier-Maximo Juarez Gonzalez, con fecha 21 de junio
de 2004, namero de protocolo 626, se procede por parte de la mercantil
Hermanos Tamarit, S.A., a la aceptacion fuera de plazo, en cuanto al por-
centaje que le corresponde, de la hipoteca unilateral constituida por
Tableros Fortex, S.L., sobre varias fincas. Se manifiesta en la citada escri-
tura por el deudor la voluntad expresa de considerar aceptada la hipoteca
aludida dentro de plazo y de tener por subsanado el vicio de falta de noti-
ficacion por medio de burofax a Hermanos Tamarit Furio, S.A.

1I

Presentada copia de la anterior escritura en el Registro de Paterna dos
fue calificada con la siguiente nota: En relacion a la escritura publica
otorgada ante el Notario de Alaquas, don Javier Maximo Juarez Gonzalez,
nidmero de protocolo 626, con el numero de entrada 3655, asiento de pre-
sentacion 866/0, del diario 10, he procedido, conforme al articulo 18 de la
ley hipotecaria, a su calificacién en el plazo previsto en el mismo, obser-
vando los siguientes hechos: Se solicita la inscripcion de la aceptacion de
una hipoteca unilateral otorgada fuera del plazo que para su aceptacién
estableci6 el deudor. Dicho deudor fijé el plazo del 11 de abril de 2004
como ultimo dia para manifestar su voluntad de aceptar. La aceptacion se
ha producido el veintiuno de junio de 2004, por lo que se ha producido
fuera del plazo, sin que el acreedor pueda modificar libremente el plazo
fijado, ya que al constar aceptada la hipoteca por otros acreedores, debe-
ria contar con su voluntad para hacerlo. La hipoteca ha salido ya fuera de
la autonomia de la voluntad del acreedor que libremente impuso y se
impuso un término para aceptar la hipoteca. Por todo ello se considera a
la escritura presentada con defectos que impiden su inscripcién. Funda-
mentos de Derecho. El articulo 18 de la Ley Hipotecaria en relacion con el
articulo 141 de la misma ley en relacién con el articulo 1255 del Codigo
Civil, en tanto recoge el principio de autonomia de la voluntad. Visto lo
cual resulta la existencia de los mencionados defectos que impiden la
inscripcién, debiéndose proceder a su subsanacion. A los efectos oportu-
nos se le notifica que contra esta decision, y sin perjuicio de que el intere-
sado ejercite las acciones que estime pertinentes, puede interponer
recurso gubernativo ante la Direccion General de los Registros y del Nota-
riado, en el plazo de un mes desde la notificacion, debiéndose presentar
en este registro, asi como en los Registros y oficinas previstos en el
articulo 38.4 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de régimen juridico de
las administraciones publicas y del procedimiento administrativo comun,
asi como en cualquier Registro de la Propiedad, en los términos estableci-
dos en los articulos 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria. Todo ello sin
perjuicio de que el interesado pueda solicitar la calificacion del registra-
dor sustituto con arreglo al cuadro de sustituciones del que puede infor-
marse en este Registro, en el plazo de los quince dias siguientes a la noti-
ficacion, conforme a las reglas del articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria. E1
asiento de presentacion se prorroga por un plazo de sesenta dias a contar
desde la fecha de la notificacion conforme al articulo 323 de la Ley Hipo-
tecaria. Paterna a 16 de julio de 2004. El Registrador. Firma ilegible.

I

Don José Tamarit Furio, en nombre y representacion de la entidad
Hermanos Tamarit Furio, S.A., interpuso recurso gubernativo contra la
nota de calificacion con apoyo en los siguientes argumentos: Que el otor-
gamiento de la escritura calificada de aceptacion de hipoteca unilateral lo

fue con posterioridad al 11 de abril de 2004 por causa no imputable al
acreedor aceptante, habida cuenta que, a pesar de la obligacion impuesta
en la escritura de constitucion de hipoteca unilateral, de notificar
mediante burofax a los acreedores dicho otorgamiento y plazo, no se
notificé a la acreedora aceptante, por lo que, desconociendo la existencia
del indicado plazo, no podia aceptarla dentro del mismo. Que la hipoteca
establece para su aceptacion por los acreedores el plazo de dos meses,
por lo que se regula de idéntica forma a la definida en el articulo 141 de la
Ley Hipotecaria, por ello puede considerarse, de conformidad con el
parrafo segundo de dicho precepto, que aquellos acreedores a quienes no
se ha notificado la existencia de hipoteca unilateral tienen los dos meses
fijados —tanto en la escritura como en la ley— para la aceptacion desde que
sea publica la existencia del otorgamiento, es decir desde la inscripcion
de la hipoteca en el Registro. Que sin dicho requerimiento-notificacién al
acreedor, el deudor otorgante no podra pedir la cancelacion de la hipo-
teca unilateralmente, pues para ello es necesario que no constare la acep-
tacion después de transcurridos dos meses a contar desde el requeri-
miento que a tal efecto se haya realizado.

v

El Registrador informé con fecha de 27 de agosto de 2004 y elevé su
informe a la Direccion General de Registros y Notariado.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1255, 1261, 1262 del Codigo Civil, 1y 141 de la Ley
Hipotecaria, 237 del Reglamento Hipotecario, Sentencias del Tribunal
Supremo de 7 de marzo de 1968, 23 de marzo de 1988, 1 de junio de 1992,
3 de julio de 1997, y Resoluciones de esta Direccion General de 19y 20 de
noviembre de 1987, 22 de marzo de 1988, 22 de abril de 1996, 16 de mayo
de 1998.

1. En el presente supuesto se deniega la inscripcion de aceptacion de
una hipoteca unilateral inscrita dandose las siguientes circunstancias: a)
la escritura de hipoteca se autoriza el dia 11 de febrero de 2004 y es ins-
crita en el Registro de la Propiedad; la hipoteca se establece a favor de
varios acreedores; b) en dicha escritura se dice que: «El plazo para la
aceptacion de la hipoteca que aqui se constituye termina el dia once de
abril de dos mil cuatro incluido dicho dia. A tal efecto... (el hipotecante)
comunicara en los proximos diez dias, por medio de “burofax”, a todas y
cada una de las empresas acreedoras el otorgamiento de la presente escri-
tura»; ¢) en escritura de 21 de junio de 2004 es aceptada la hipoteca por
uno de los acreedores; en dicha escritura comparecen representados
acreedor y deudor y manifiestan considerar aceptada la hipoteca solici-
tando del Registrador tener por subsanado el vicio de falta de notificaciéon
en su dia por medio de «burofax» y aceptando el acreedor la hipoteca
unilateral. El Registrador deniega la inscripcion al considerar realizada la
aceptacion fuera de plazo, existiendo ademas otros acreedores que han
aceptado en plazo, asi como anotaciones de embargo posteriores.

El interesado recurre alegando que la aceptacion fuera de plazo se
produce por causas ajenas al acreedor, no habiendo recibido éste la noti-
ficacion que se preveia en la escritura de constitucion de hipoteca aunque
fue enviada realmente; siendo necesario en cualquier caso que una vez
constituida la hipoteca e inscrita al acreedor se le de noticia de su existen-
cia; el recurrente alega ademas que la hipoteca de referencia se regula en
idéntica forma a como la recoge y define el articulo 141 de la Ley Hipote-
caria, por lo que se puede considerar que aquellos acreedores a los que no
se les ha notificado la existencia de la hipoteca unilateral y desconocen el
término de aceptacion, tienen dos meses para manifestar notarialmente la
aceptacion desde la inscripcion de la hipoteca unilateral en el Registro.

2. El estudio de la naturaleza juridica de la hipoteca unilateral ha
dado lugar a diferentes posturas. Considerada inicialmente como un
supuesto de reserva de rango registral, la doctrina ha evolucionado hacia
su entendimiento como una figura que requiere para su valida constitu-
cién de la aceptacion como «conditio iuris» y aun mas alla se ha conside-
rado que la constitucion plena de la hipoteca se produce mediante la ins-
cripcion de la misma antes de su aceptacion sin perjuicio de los efectos de
ésta que han de referirse a la adquisicion del derecho. El Tribunal
Supremo ha tendido a considerar la hipoteca unilateral como nacida en
virtud de la inscripcion de la escritura de constituciéon mientras este Cen-
tro Directivo se ha referido a la teoria de la constitucién unilateral como
reserva de rango siendo la aceptacion del acreedor «conditio iuris» para
el nacimiento del derecho real, y en algin otro supuesto ha definido la
inscripciéon de la constitucion como «hecho real» con efectos frente a
terceros, si bien la aceptacion determinara la plena eficacia del derecho
de hipoteca. Independientemente de la consideracion de su naturaleza
juridica, lo cierto es que la hipoteca unilateral una vez inscrita ha de
entenderse existente sin perjuicio de los efectos de una posible no acep-
tacion en el procedimiento cancelatorio especifico a que se refieren los
articulos 141 de la Ley Hipotecaria y 237 del Reglamento Hipotecario. Se
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crea mediante la inscripcion de la escritura de constitucion un derecho
potestativo o de modificacion juridica desde el lado del acreedor y una
oferta vinculante desde el lado del constituyente en los términos que
resultan del Registro. Por ello la hipoteca tal y como esta configurada e
inscrita ha de entenderse que recoge ya todos los elementos requeridos
para su constitucion, sin perjuicio de los efectos que se deriven de la
aceptacion.

3. En el presente supuesto, la escritura de hipoteca unilateral apa-
rece inscrita en el Registro de la Propiedad con una clausula que literal-
mente dice: «El plazo para la aceptacion de la hipoteca que aqui se cons-
tituye termina el dia once de abril de dos mil cuatro incluido dicho dia. A
tal efecto... el hipotecante) comunicara en los préximos diez dias, por
medio de “burofax”, a todas y cada una de las empresas acreedoras el
otorgamiento de la presente escritura.»

No procede aqui considerar el caracter imperativo o dispositivo de las
reglas sobre la hipoteca unilateral y su aceptacion; lo cierto es que una
vez inscrita, la indicada clausula implica una derogacion de la regulacion
normativa de la hipoteca unilateral que no establece un plazo especifico
para la aceptacion a salvo el requerimiento del constituyente; ha de enten-
derse el supuesto como una constituciéon perfecta del derecho real de
hipoteca pero en la que el plazo para aceptar esta prefijado, modalizando
asi el término de la oferta en principio irrevocable que dicha constitucién
implica. Es cierto que en relacién con dicho plazo se prevé una notifica-
cién por burofax a la entidad acreedora que se manifiesta no haberse
cumplido, pero si se tiene en cuenta: a) que la figura de la hipoteca unila-
teral es especialmente beneficiosa para el acreedor; b) que implica una
derogacion de la regulacion general en materia de hipotecas que ha de
interpretarse restrictivamente, c) que la recepcién de la notificacién pre-
vista en la escritura no se configura como un requisito esencial para la
determinacion del plazo de aceptacién, d) especialmente en este caso que
se da la existencia de otros acreedores en la misma hipoteca asi como de
terceros anotantes, cuya posicion no puede verse perjudicada por la
modificacion pactada por el constituyente y uno de los acreedores, es
necesario concluir que no es posible tal modificacion, no procediendo
pues la inscripcion de la aceptacion al exceder ésta del plazo previsto.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso inter-
puesto, confirmando la nota de la Registradora.

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

Madrid, 16 de mayo de 2005. La Directora General, Pilar Blanco-
Morales Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad de Paterna nimero 2.
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RESOLUCION de 17 de mayo de 2005, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Ayuntamiento de Sant
Feliu de Buixalleu, contra la calificacion del registrador
de la propiedad de Santa Coloma de Farners, respecto de
una escritura de declaracion de obra nueva.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Ayuntamiento de Sant
Feliu de Buixalleu, contra la calificacion del Registrador de la Propiedad
de Santa Coloma de Farners, don Javier Navarro Gonzilez, respecto de
una escritura de declaracién de obra nueva.

Hechos

I

Con fecha 12 de enero de 2004 se presento en el Registro de la Propie-
dad de Santa Coloma de Farners, en el Diario 181 bajo el asiento 90, escri-
tura autorizada por el Notario de Barcelona don José Ramén Mallol Tova,
el dia 24 de noviembre de 2003, con el nimero 6.885 de su protocolo, en
virtud de la cual los conyuges don Blas Sim6n Quiniones y dofia Lourdes
Moreno Miralles, declaran una obra nueva consistente en una vivienda
unifamiliar aislada sita en el Termino Municipal de Sant Feliu de Buixalleu,
parcela E-10, de la Urbanizacion Rio Park. Con fecha 2 de febrero
de 2004, se practicé la inscripcion del referido documento en el Registro de
la Propiedad.

I

Por el Ayuntamiento de Sant Feliu de Buixalleu, con fecha 19 de abril de
2004, se interpuso recurso frente a la calificacion registral solicitan-
do: Primero.—Anular y dejar sin efecto la inscripcién de la citada obra
nueva, comunicada al Ayuntamiento por el Registro de la Propiedad de
Santa Coloma de Farners en virtud de escrito de fecha 2 de febrero
de 2004, registrado en entrada de dicho Ayuntamiento el dia 19 de marzo de
2004, nimero 984. Segundo.—Subsidiariamente, de desestimarse la peticién
primera, retrotraer el procedimiento de inscripcién al momento en que,
segun dispone el articulo 83 del Decreto 287/2003, por el que se aprueba el
Reglamento parcial de la Ley 2/2002, el Registrador deberia haber comuni-
cado a este Ayuntamiento la operacion registral solicitada, otorgando
simultaneamente al Ayuntamiento tramite de audiencia. Tercero.—Que ins-
criba como nota marginal a la finca donde se ha inscrito la obra nueva, que
esta finca y vivienda estd incluida en el ambito de suelo urbanizable de Rio
Park, que tienen pendientes de aprobacién definitiva: plan parcial de Rio
Park; Proyecto de Compensacion de Rio Park; Proyecto de Urbanizacién
de Rio Park; que la finca no ha obtenido permiso de parcelacion; que la
vivienda no ha obtenido permiso de obras.

I

El Registrador emitié informe en escrito de fecha 27 de septiembre
de 2004, y elevo el expediente a la Direccion General de los Registros y del
Notariado.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 40, 324 y 325 de la Ley Hipotecaria Y Resoluciones
de este Centro Directivo de 6 de febrero y 19 de junio de 1.999 y 15 de enero
de 2000, entre otras.

1. Lalegitimacion para interponer el recurso gubernativo frente a una
calificacion registral, entendida como la especial relacion legalmente exi-
gida entre quien recurre y el objeto de su recurso, viene regulada en el
articulo 325 de la Ley Hipotecaria. Al margen de la atribuida al Notario
autorizante, autoridad de quien proceda el documento y el Ministerio fiscal
en determinados casos, se distingue en el apartado a) de dicha norma la
legitimacioén directa, que se reconoce al titular del derecho a inscribir o de
un interés conocido en lograr la inscripcion por su relacién con aquél dere-
cho, y la indirecta de quien represente a los anteriores interesados, repre-
sentacion que ha de ser notoria o acreditada de forma auténtica.

2. Quien recurre en este caso, no intervino en el otorgamiento del
titulo calificado y a la hora de interponer el recurso ninguna representacion
invoca, con lo que ha de deducirse que actia en nombre propio y en tal
condicién en modo alguno ostentaria la legitimacion que exige el citado
articulo 325 de la Ley Hipotecaria para iniciar el procedimiento de impug-
nacion a que ha acudido. Estamos ante la falta de un presupuesto legal del
procedimiento que impide su continuacion y obliga a declararlo improce-
dente sin poder abordar el fondo de la cuestion planteada.

3. A mayor abundamiento, aunque se obviara ese primer defecto for-
mal, nos encontrariamos con una nueva causa de inadmisién del recurso,
por cuanto éste esta previsto para oponerse a las calificaciones registrales
negativas, por las que se deniega o suspende la practica del asiento registral
solicitado (art. 324 de la Ley Hipotecaria), pero no para alzarse contra el
asiento ya practicado, el cual se encuentra bajo la salvaguarda de los Tribu-
nales (cfr. art. 1.3 de la Ley Hipotecaria), requiriéndose para su rectifica-
cion, el consentimiento del titular registral o resolucion judicial en procedi-
miento seguido contra aquél [art. 40 d) de la Ley Hipotecaria].

Esta Direccion General ha acordado inadmitir el recurso.

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 noti-
ficacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello con-
forme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipote-caria.

Madrid, 17 de mayo de 2005.—La Directora general, Pilar Blanco-Morales
Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad de Santa Coloma de Farners.

13175  RESOLUCION de 18 de mayo de 2005, de la Direccion

General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el notario de Mdlaga, don
Vicente José Castillo Tamarit, contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Vélez-Mdlaga, Registro
n.° 2, a inscribir una escritura de préstamo con garantia
hipotecaria.

En el recurso interpuesto por el Notario de Mélaga don Vicente José
Castillo Tamarit contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de



