BOE num. 55

Yiernes 4 marzo 1588

6937

Hipotecana; 175 del R ento Hipotccaric. y 1a Resolucion de
29'de diciembre de 1985, poteeRmio. ¥ >

1. Enel su{)uesto del presente recurso se pretende la reinscrip-
cién a favor def wransmitente de una finca vendida bajo condicién
resolutoria explicita, en virtud de acta notarial, por la que s¢
notifica al comprador la rescision def contrato ante la falta de pago
del precio en los términos convenidos y en la que este Gltimo se
manifiesta de acuerdo con Ia resolucién y declara que nada tiene
que reclamar de la Sociedad vendedora por haberle devuelto ésta
las letras vencidas e impagadas y las pendientes de vencimiento, v
quedando las cantidades ya abonadas afectas a una cldusula penal
estipulada, El Registrador suspende la inscripeion por constar sobre
la finca una anotacién de embargo y no haberse verificado la

consignacién previsia en el articulo 175 del Reglamento Hipote-
cario.

2. La resolucion exige gque simultineamenie se proceda a la

devolucién de las cosas que fueron objeto de contrato —sin carga o
hipoteca impuesta por el comprador— y del frecio O prestaciones
recibidas por ¢! vendedor {cf. los arts. 1.12 1.295 del Cédigo
Civil). Aungue el articulo §75, 6.°, apartado 2.° del Reglamento
Hipotecario al exigir la consignacion de las cantidades que haysn
de devolverse por efecto de Ia resolucién de la venta para fa
cancelacidn de los asientos de calgas y gravémenes que queden por
esa Tazon extinguidos, no precisa hiterakmente a favor de quién deba
verificarse squélla, es evidente que la interpretacidn légica del
precepto, asi como su armonizacién con el tratamiento juridico
dado a hipétesis similares (ars. 107, 7.2, v 131, 2°, 17, de lg Ley
H;Fotccsna, y 175, 22 37 y 4.° del Reglamento Hipolecario),
obliga a entender que, cuando el bien sujeto a condicion resolutoria
se hava gravado con posterioridad, 1a resolucién comporta que los
derechos que antes converg,ian sobre el bien rescatado pasan a
recaer zhora, por subrogacidn real u objetiva, sobre las cantidades
adeudadas y que, por tanio, su consignacién debe hacerse en favor
de 1odos los titulares implicados, tante el comprador, ¢ quien
hubiera asumido su posicién, como los titulares de esos gravame-
nes, de modo que 1z declaracion unilatera) del primero de hallarse
plenamente reintegrado de cuanto ri):.u:lie:ra corresponderle carece de
virtualidad para eximir al vendedor de tal garantia (aun cuando
¢ada ung uniateralmente podria eximir al vendedor, por su parte,
de la obligada consignacion).
, 3. En 1anto no conste 1al consignacion en los términos antes
indicados ni puede practicarse la reinscripcion en favor del
vendedor mi gedeu cancelarse fos derechos que traigan causa del
comprador. Puecs la resoiucion, en cuanto acto unilateral, estd
sujeta, €L sus requisiios (la exigida consignacion), forma (basta el
&cla notarial) y efectos a un régimen rigido. Lo que no significa que
entre vendedor y comprador no scan posibles otros pacios condu-
Cenies a4 una retransmision que deje a salvo los derechos de
terceros, pero entonces habrian de cumplirse os cormespondientes
requisitos de constitucidn y constar, pars su inscripcion en el
Regiswro, en escritura publica.

4 Porowa &am y como va declarera la Resolucion de 29 de
diciembre de 1982, si bien al amparo del articulo 1.504 del Codigo
Civit la resolucién prevista para el caso de impago del precio
estipulado en la venta puede operarse de modo automitico y
extrajudicial d;;or voluniad del vendedor, dicho automatismo vy
extrajudicialidad no puede predicarse totalments respecio de las
consecuencias acoesorias ¢stipuladas, como es la efectividad de la
cldusula penal prevista, cuys exigibilidad debe gjustarse z las
disposiciones del Codigo Civil que prevén la posibilidad de su
correccidn judicial en caso de incumplimienio parcial o frregular
{articulos 1.152, 2.2, y 1.154).

3. Por ello la devolucitn de las prestaciones que fueron objeto
del contrato resuelto debers comprender también aquellas cantida-
des abonadas por el comprador y afectadas por la cldusula penal
estipulada, ias cuales también quedardn alcanzadas por el efecto
subrogatorio antericimente aludido, si bien de una forma proviso-
na ¢n tanto no se declare judicialmente la plena exigibilidad de
aquella cldusula penal,

6. No cabe admitir la alegacidn del recurrente en el sentido de
que al operarse la resolucion la anotacion del embargo, ordenada
en 31 de octubre de 1985, no estaba aun practicada vy que, por
tanto, al declararse reintegrade ¢l comprador en ¢l acta de
requerimiento de resolucién de 7 de noviembre de 1985 carecia de
sentido la consignacién exigida pars la reinscripcién; sin prej T
ahora si titne 0 no preferencia sustantiva el derecho del vent‘!ﬁgr
sobre ¢l def anotante (ars. 1.923 del Cédigo Civil y 44 de 1a Ley
Hipotecaria), ¢s lo cierto que ¢l principio de salvaguardia jurisdic-
cional de los asientos strales (art. 1.° de la Ley Hipotecana)
impide, en este caso, a] Kegisirador desconocer ios efectos legales
derivados de dicha anotacitn y, entre eflos, ef de su no cancelacion
en tanto no se acredite la oportuna consignacion o se ordene
judicialmente la cancelacion,

 Esta Direction Generzl ba acordado desestimar e] recurso
interpuesto ¥ confirmar ¢t auto apelado y l2 nota del Regisirador.

Lo que, con devolucitn del expediente originat, comunico a V. E.
perz su conocimiento y demds efectos.

Madrid, 2 de febrero de 1988.-El Director general, Mariano
Martin Rosado.

Excmo. Sr, Presidente de la Audiencia Territorial de Madrid

RESCLUCION de 12 de febrero de 1988, de lo
Direccion General de los Regisiros y del Notariado, en
¢! recurso gubernativo imerpuesto por el Nowario de
Ronda don Fernando Mariimez Martinez, contra la
negativa del Registrador de la Propiedad de Archidona
a cancefar parcialmente una hipoteca, en virtud de
apelacidn dgla setior Registrador.
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Er el recurso gubernativo interpuesto por ¢l Notario de Ronda
don Fernando Marninez Martinez, conira la negativa del Regisira-
dor de la Propiedad de Archidona a cancelar parcialmente una
hipoteca. en virtud de apelacion del sedor Registrador.

HECHOS

El dia 22 de febrero de 1980, en escritura autorizada ante dan
Féiix Belloch Julbe, Notario de Ronda, doda Carolina de Nuestra
Sefora de las Angustias Fiménez Moscoso reconocit adeudar al
Monie de Piedad y Caja de Ahorros de Ronda la cantidad de
5.800.000 pesetas, importe de un préstamo mutuo, a devolver en ¢l
plazo de aocho afios. En garantia de su devolucidn, mis los intereses
de cuatro anualidades y otra suma para costas y gastos, Ia deudora
constituy¢ hipoteca sobre varias fincas de su propiedad, efectudn-
dose 1a_comespondiente distribucidn de fa responsabilidad hipote-
caria. Entre dichas fincas figuraba el cortijo denominado «La
Moheda», en €] término municipal de Cuevas Bajas, inscrito en el
Registro de la Propiedad de Archidona. ) o

Con posterioridad v medianie las pertinentes escrituras pubh-
cas, se procedid 3 la segregacion y venia de varias parcelas del
referide cortijo, entre Jas que figuran las nimeros 4.033 y 4.046,
adquiridas por don Enrique Luque Casiellanos, sin gue emire fas
mismas se procediese a nueva distribucidn de la respensabilidad
hipotecaria. El referido comprador ofrecit a la Entidad acreedora
el reintegro parcial del crédito hipotecario 2 cambio de la extincidn
del gravamen sobre las parcelas por &l adquiridas, oferta que fue
aceptada por la Comisién Ejecutiva del Monte de Piedad y %afa de
Ahorros de Ronda, en su reunidn celebrada el 21 de agosto de [986;

. €n cjecucién del mismo, el Director general de in refenda
Entidad otorgd la correspondiente escritura piiblica de cancelacion
parcial en 'Eondz, ante el Notario recurrente, ¢l dia 17 de
septiembre de 1986, por la que previa confesion de haber recibido
ciertas cantidades «.. libera de 1oda responsabilidad las fincas
niameros 4.033 y 4.046, queriendo y consintiendo que asi se
constar en los libros del Registro de la Propicdad de Archidona, sin
perjuicio de 1a subsistencia de la hipoleca sobre las demads fincas.
por la cantidad que resta por sausfacer.»

11

Presentada primera copia de la citada escritura en ¢l Registro de
la Propiedad de Archidona, fue calificada con la siguiente nota:
«Suspendida la cancelacién parcial solicitada en ¢l precedente
documento, porque, de conformidad con los aniculos 123 y 125 de
la Ley Hipotecaria, 8l no haberse convenido voluntariamente, al
verificar las scgregaciones, la distribucion de responsabilidad entre
fas fincas resultantes, no procede exigir la liberacion de ningunz de
ellas, todo ello de acuerdo, igualmente, con ¢! principio de
indivisibilidad de la hipoteca, sancionado cn el articulo 122 de
dicho texto 1. Archidona, 2! de noviembre de 1986.-1La
Registradora, Pilar Martin Moya.»

111

El Natario autorizante del documento interpuso recurso guber-
nativo contra la anterior calificacion y alegd que existe manificsta
incongruencia de la nota de calificacion ton el supuesto contenido
en el titulo cuya inscripcidn s¢ pretende, y frente a las alegaciones
de dicha nowa se afirma la ausencia de inconvenienies para
practicar el asiento solicilado. Que nada obstan los articulos 123 ¥
125 de Iz Ley Hipotecaria, citados ¢n la calificacién. El primer
precepto contempla ¢] supuesto de divisién de finca hipotecada, al
que doctrinal y jurisprudencialmente se equipara el de segregacion,



6938

Vierncs 4 marzo 1988

BOE nim. 55

y dice en ¢l primer inciso gue, en tales hipotesis, no serd preciso
distnibuir 1a responsabilidad hipotecaria entre [as porciones resul-
tantes, aunque podrd hacerse por via convencional, contrariamente
a como ocurrinia en €l supuesto de que se pretenda constituir ura
sola hipoteca sobre varias fincas simultineamente: Asticulos [ 875
del Codigo Civil, 119 y 159 de la Ley Hipotecaria y 216 del
Reglamento; et segundo inciso detimita el alcance de las segrepacio-
ngs o divisiones efectuadas, caso de no mediar distnbucién,
dandose la posibilidad declarada en la Resolucion de ta Direceidn
Generai de los Registros y del Notanado de £ 7 de julio de 1935 Por
su parte, ¢l segundo precepto citado se limita a declarar lo
establecide en el arliculo 122 de la Ley Hipotecaria, y asi en virtud
de los articulos 1.169 y 1.15% del Cédigo Civil, aungue s¢ extingue
parcialmente el crédito no se extingue en igual medida la hipoteca,
por o que no se podria aplicar el articulo 80 de la Ley Hipotecana,
en virtud de la remision que al mismo hace el articulo 136 de dicha
Ley. pudiéndose constatar tal circunstancia mediante nota margi-
nal: Articulos 144 de la Ley Hipotecaria y 240 de su Reglamenta.
Ahora bien, de seguirse el ultimo inciso del articulo 122 de la Ley
Hipotecaria, y de acuerdo con el articulo 124 de la misma. tal
hipoteca, desde la constancia registral de la cancelacion parcial
{articulos 80, 82.1, 83.3 y 136 de la Ley Hipotecaniaj, va no
subsistird integra sobre la totalidad de los bienes a que primitiva-
mente alcanzaba, por haberse cancelado en base 2 su extincion,
pero si sobre los que permanezcan hipotecados. En conclusion, a la
inscribilidad o no de una escritura en que presta su CoOnsentumienio
el acteedor hipotecanio para gue se cancele la hipoteca sobre dos de
los bienes a que simultaneamente afecta, por haberse extinguido la
garantia sobre ¢llos ¢n base al convenio celebrado entre acreedor y
tercer poscedor ¥ a cambio, del pago parcial nada dicen los
preceptos examinados. Que el rechazo a [a inscripoidn del tituio
calificado se funda en ¢l principio de indivisibilidad de la hipoteca,
quizd por entenderse gue de itir su inseripeidn pudiese afectar
la posicion juridica de quienes, con posterioridad a la hipoteca
bayan adquindo algun derecho, segun ¢l Registro sobre fos predios
que no resulten liberados, frente a ello se afirma, que el supuesto
sometide a caiificacion no sélo no vulnera tal principro, sino que
parte de su plena y cumplida vigencia s todos ios efectos y
consecuencias, de los que no resuita detrimento para nada ni para
nadie; a) por indivisibilidad de la hipoteca se designan los
singulares efectos que, para este derecho real, consagran los
articulos 1.860 del Codigo Civil y 122 de Ia Ley Hipotecaria, asi
pues no comprende este principio mi las consecuencias de la
prioridad ni las derivadas de los derechos adquiridos, nd fos efectos
sustantivos de [a publicidad registral, ni la relativa eficacia de los
{1003000‘5 juridicos; Asticulo §.257 del Codigo Civil, principios

08 ellos de Ambito mis general. Centrindose en el page parcial
de los articulos 122 y 124, en relacidn con el 125 de la Ley
Hipotecaria, tan sdio es licito extraer que ¢l pago parcial no afecta
a la integridad objetiva de la garantia, sio extinguirse objetivamente
en medida alguna y sin que, por tanto, cancelar nada;
ahora bien, esto no quiere decir que resulte excluwda por la Ley
cualguier posibilidad de parcial y objetiva extincién de 12 hipoteca,
Lque habiéndose producido ésta en ¢t plano civil o susiantivo, se

bra producido una inexactitud registral a rectificar mediante la
correspondiente cancelacion, articulos 3% y 40 b) de la Ley
Hipotecaria, para lo que se aplicaran ias normas generales: Articu-
ios 36 y 144 de la misma Ley y 240 de su Reglamento, procederd
una cancelacion parcial: Articulos 80, 82.1, 83.3, de la referida Ley
y 12 Resolucion de 22 de agosto de 1978, para ello no es obsticulo
el articulo 122 de 1a Ley Hipotecaria que sélo mantiene la
integridad objetiva de la hipoteca mientras no se cancela y aqui se
cancela, por 1o que su pleno respeto exigird mantenerla en el resto;
en definitiva la Gnica trabs que puede plantearse es civil, la
eventual existencia de aigin obsticulo sustantivo que impida la
eficacia del convenio entre acreedor y tercer poseedor, y, en
principio, la regia de libre disponibilidad de derechos y facultades
que impide presumir cualquier obstaculo que no resulle de la Ley
o disposicién voluntana eficaz, fuerza a abogar por la plena eficacia
de dicho convenio {articulos 6, 348, 1.112 ¥y 1.255 del Codigo
Civil), ademds la jurisprudencia considera que Ia indivisibilidad en
general y la manifestacidn en particular estin esiablecidas ecn
exclustvo beneficio del acreedor hipotecario. No obstante, lo
expuestd s¢ ha puésto en tela de juicio al considerar ta posicidn en
que quedan los terceros poseedores, y se ha dicho que tal extincidn
parcial provoca una objetiva concentracién del gravamen y sé
estima necesario €l consentimiento de tales terceros, va en base 3
la analogia con ¢l supuesto de distribucidn de responsabilidad
hipotecana, ya porque de¢ prescindirse de €l puede concentrarse ¢l
gravamen de forma arbitraria e incluso desproporcionada sobre
alguna finca con evidente perjuicio de su titular, invocacion que
reconduce al articulo 61 deﬁx 6digo Civil. Frente a ello se expone
que £n el supuesto sometido a calificacién no hay «concentracions,
mucho menos perjuicio y parecida semejanza con [a distribucion de
la responsabilidad hipotecaria entre varias fincas hipotecadas
simultdneamenie; b) en cuanto a la concentracién, por su angen

fegal, resulta imposible mantener su existencia, y en virtud de lo
establecido en el articulo 122 de la Ley Hipotecaria, hay subsisten-
cia integra de la hipoieca en los propios términos que el Registro
la publica, aunque objetivamente reducida, y es alge que los
terceros han de tolerar y soportar en 1oda su exiension, y si estos
o pueden oponerse & lo establecido en el articulo 123 de dicha Ley
resufia imposible que puedan hacerlo planteada tai como «una
posibilidads, que existe en la misma que ¢ ducho del predio
hipotecado puede dividirle; en definitiva, excegcion hecha de la
objetiva disminucién: la hipoteca permanece inalterada en todos
sus érminos, nada nuevo s¢ agrega, y ello es asi porque la Ley lo
quiere: Articulos 122 antes citado y 1.860 del Codigo Civil, no €]
acreedor y el tercer poseedor, cuyo convenic agota su eficaciaen la
extincign dicha; ¢) se ha invocado ¢l articulo 6.2 del Cédigo Civil,
que aplicado al tema objeto de este recurso, se traduce en evidenis
perjuicic para los terceros, por lo gue su consentimicnto deberd
CONCUITIr pecesariamente. Frente a allo debe sostenerse, conforme
a2 los cinones bBermenduticos que, en la actualidad, presiden la
interpretacion del citado precepio civil: 1.%) no hay perjuicio
algnno, pocs pars que exisia se requiere que ia disposicion fesione
un derecho subjetive, facultad u otro interés juridicamente ptote-
gido, exisienle y actual, sin que baste la mera frustracion de
expeciativas no amparadas por el derecho; que dicha lesién o dafio
sea consecuencia directa e inmediata del acto que se ha de reputar
lesivo o danose; y que [a incidencia en la esfera juridica ajena no
esté amparada por ¢l ordsnamiento juridico, lo que implica una
cierta ilicitud. Pues bien, ninguna de estas exigencias tiene siquiera
sibilidad de acontecer en la hipdtesis contemplada, puesto que
0s terceros adquieren derechos sobre un predio gravado, el arrastre
de cargas que en toda segregacién ha de efectuarse, anticulo 47 del
Reglamento Hipotecario, publica las cargas gue los posibles terce-
ros adquirentes tendrian gque soportar y ello conforme a lo
establecide en la Resolucién de 5 de enero de 1939; en segundo
lugar 2 disminucitn de tal posibilidad es consecuencia de la propia
Ley de la forma directa e inmediata del reiterado articulo 122 de
la Ley, v puntualmente, este origen excluye toda posible tacha de
ticitud en ¢l tema, pues si estdn los lerceros sujetos a tener que
soponar el gravamen en toda su exiensién, lo eslardn también en
una de sus notas o consecuencias. En definitiva, la parcial y
objetiva extincién del derecho sobre parte de las fincas a que
sofidariameme afecta, no perjudica a aquellas sobre las que
subsiste, su situacion juridica se mantiene inalterada, por cuanto
que )2 hipoteca se limita a subsistir sobre ellas. 5t glguna posible
repercusion cabe, serd beneficiosa, dado gue media pago parcial,
articuios 1.156 y 1.857 del Codigo Civil; 144 de ia Ley Hipotecana,
y 240 de su Reglamento; y 2.9) que, aun cuando pudiern existir 1al
periuicio, resulta imposible mantener que el consentimiento de
quienes puedan resultar lesionados, remueva todos los obstéculos
que pudhesen surgir del articulo 6.2 del Codige Civil; d) también se
ha invocado que tal subsistencia determina un desplazamiento de
la responsabilidad a fas fincas que no resultan liberadas, lo que
debe considerarse un efecto anft!o%o a los que se producen por
consecuencia de la disiribucion de la responsabilidad hipotecana,
cosa gue impondri exigiv idénticos requisitos que para ésta; surge
nuevamenie la sconcentracidnm, pero conternplada desde su pers-
pectiva dinamica. Pero debe afirmarse que no concurre ningune de
los presupuestos que para la analogia exige ¢l anticulo 4.1 del
Cédigo Civil: 1.} se requiere atipicidad de un supuesto y tipicidad
de otro, y ambaos falian en ia hip6tesis que se considera. Ya se ha
expuesta la total y plena tipicidad de la cancelacién pretendida,
desde ¢l punto de vista hipotecario; y desde ef sustantivo tampoco
se puede discutir su tipicidad, pues Ia extincitn en que la
cancelacién s¢ apoya tiene su origen en un convenio por el que el
acreedor, a cambio del pago parcial def crédito garantizado, articulo
1.169 del Codigo Civid, mediante aceptar la oferta que en 1al
sentido le hizo ¢l tercer poseedor, articulos 1.172 y 1.158 del
Cédigo Civil, extingue ia garantia sobre las fincas de que éste es
titular: y, por }o que respecta a 1a distribucidn de la responsabilidad
hipotecania, se regula en los articulos £19, 120, 121, 123 y 124 de
la Ley Hipotecaria y 216 de su Reglamento, estableciendo tan sélo
cuando habra tal distribucién y los efectos que de su concurrencia
derivan, no determinando los requisitos precisos para que 1z haya,
hacicndo solamente una genérica alusidén a que «volunariamente
lo acordaren el acreedor y deudom, término éste titimo que fa
doctrina entiende referido a los titulares de los predics hipotecanos
por cuamo modifica, sin novar, las condiciones principales de un
derecho reat, articulos 1.203 y 1.204 det Cédigo Civil, sin afectar en
principio el crédito, lo que exigird la_concurrencia de idéniicos
requisitos que para constituirlo; en definitiva, al igual que ocurre
con otras figuras de origen conveacional, puede generarse mediante
cualquier esquema negocial apto para determinar ¢l efecte perse-
guido, con tanta amplitud como ¢l principic de autonomia de la
voluntad; 2.9 se requiere que entre ¢l supuesto contemplade
tipificado, y e no contemplado exista semejanza; pues bie
partiendo de aquello en lo que consiste 1a distribucién y de
comparacion con el sujeto que se considera, toda sinonimia de
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er negada de raiz; 3.°) finalmente, falta t1ambién la «identidad de
ia raz6n» entre ambos. Esto es, que la finalidad perseguida por la
Ley al regular fa distribucidn no se ve frustrada de admitir la plena
eficacia de la pretendida cancelacion parcial, pero a la inversa no
ocurTe otro tanto, de exigir ¢l consentinuento de terceros para la
subsistencia de la hipoteca en tales casos, si se¢ vulperaria la
finalidad que la Ley persigui6 al no imponer Ia necesidad de
distribucion en el caso de divisidn de ia finca hipotecada. Asi que
conforme a lo establecido en la legislacion hipotecaria y Cédigo
Civil, regulada la distribucién con caricler necesario, v al solo
objcto de evitar el futuro nacimients de hipotecas solidarias, 1al
finalidad no se frustra en absoluto por admitir los pienos efectos de
la subsisiencia de upa hipoteca sobre unas fincas que no resultan
liberadas, continuando, por tanto, gravadas en idéntica medida que
anies; contrariamente, de no admitirse el juego natural del sistema
de subsistencia, se alentaria directamente conira todos los princi-
pies que migen la eficacia de la publicidad registral y, con ello,
contra la propia seguridad del tratico juridico inmobiliario, con el
consiguiente detrimento, Que se puedan Citar COmo otros argumen-
10s: 1.%) la posibilidad de dar por extinguida la hipoteca mediante
convemo enire acreedor y lercer or v &8 cambio del pago
ggrcial, resulta abonada por e} princ;'g_iq cE}eneral de libre transmisi-

ilidad, y consiguiente hbre disponibilidad de derechos y faculia-
des, aniculios 6.2; 348,1 y 1.255 dei Codigo Civil; 2.°) &) acceso
regisiral de la cancelacion pretendida resulta de los preceptos 2, 39;
40 d), 80, 136 y 144 de la Ley Hipotecaria v 240 det Reglamento,
ya citados; 3.°) la analogia. en un dobje sentido: a) con ue en
materia de obligaciones se previene en el articulo 1.146 del gédigo
Civil,; ¥y b) con la prevenido en el armiculo 123 de la Ley
Hipotecana; 4.%) en tanto que tiene por base la desaparicion de un
gravamen, a cambio de ia parcial extincidn del débito garantizado,
su plena admisibilidad, sin perjuicio alguno para nadie, beneficia
en cambio: a) al interés miblico, representado peor el fomento del
crédito terntorial, en tanto que aumcenta las posibilidades del titular
del predio liberado de obtener nuevos créditos hipotecarios; b) al
propic acreedor hipolecario; ¢) Yy, finalmente, a los terceros
adquirentes de derechos sabre predios no liberados con posterion-
dad a [a hipoteca, en tanto gue, en idéntica medidza gue se extingue
¢l débito garaatizado, decaen las posibilidades cuamitativas de ser
ejecutados, articulo 1.857.1 del Codige Civil, 5) el criterio tradicio-
nalmenic sostenido por ka Direccion General de los Registros y del
Notariado en verias Resoluciones, entre las que caben destacar las
de 3 de encro v 23 de febrero de 1929 v 12 de julio de 1945,
Finalmente, la Resolucidén de 17 de marzo de 1969 parece
mantener una postura radicalmente opuesta a3 la que se pretende
sostener, pero la diversidad resulta de cl;ue se cuesiiona Ja posibili-
dad de elecciSn unilateral por parte del acreedor de las fincas que
han de quedar libres en caso de cancelacidn parcial y las peculiari-
dades del débito garantizado, a parte de las especiales circunstan-
cias concurrenies en ¢l caso resuclio.

v

El Registrador de la Propiedad en defensa de su nota alegé: Que
en la escriura de liberacion de hipoteca se solicita sean ﬁgcradas
de responsabilidad hipotecaria, las fincas nimeros 4.033 y 4.046,
basandose en que se ha satisfecho a Ia Entidad acreedora una parte
del crédito garantizado, sin que quede expresado en el cuerpo de la

“escritura de quién se recibe dicha cantidad; aungue queda claro que
don Ennigue Luque Casteilano fue quien abong ta cantidad citada,
como se deduce de la certificacion del Secretario de la Comisidn
Ejecutiva del Monte de Piedad y Caja de Ahorros de Ronda, en la
que, ademds, s¢ da como titular de las citadas fincas al ciado sefior,
cuando esia circunstancia no concuerda cou el contenido del
Hegistro, en el que ia finca 4.033 pertensce a don Antonio Hidalgo
Sanchez, ¥ la finca 4.046 a don Francisco Mufoz Moscoso, siendo
en realidad la 4034 Iz que aparece inscrita a8 su nombre. Que
conforme al ariculo 144 de la Ley Hipotecaria y 240 de su
Reglamento, se pone de manifiesio que no sdlo es necesario el
acceso al Registro de los citados convenios para gue puedan afectar
a2 terceros, sino gue también han de celebrarse enire las partes
interesadas, no pudiéndose ignorar que eatee ellas, v en el caso
concreto de garantia hipotecaria. no sdlo cuenta el acreedor, sino
también los llamados terceros poseedores, es decir, Jos que figuran
en el Regisiro como titulares de las fincas segrtdgadas ¥ sujetas a
hipoteca, en cuanio son responsabies reales de 1a deuda garantizada
hclto conforme a lo establecido en el articulo 104 de la ley

ipotecaria y 1.876 del Cédi%() Civil. De ahi que todo convenio
que implique modificacién del derecho real de garantia hipotecaria
requiera la intervencion de los citados terceros poseedores. Que
eonforme s¢ desprende de los documentos presentados ha existido
un pago parctal admitido por ¢l acreedor hipotecario, de acuerdo
con lo dispuesto en el articule 1.169 del Coédige Civil, luego
existiendo el mismo cabe preguntarse qué efectos puede llegar a
producir sobre la citada garantia hipotecaria, y dichos efectos
podrian ser los siguientes: a} puede que el efecto pretendido sea

imputar esa canlidad satisfecha al acreedor a una sola de las fincas
hipotecadas o a una parte de ella, casc de ser solo una la finca
constitnida ¢n garantia, ¢n cuve caso y ciféndonos al supuesto
concreto de que si bien la hipoteca estaba determinada en cuanto
a la finca mairiz que con posterioridad fue objeto de diversas
SCRrepaciones, asi como de una pacién, es obvio que ha de
aplicarse el anticulo 123 de Ia Ley Hipotecaria'y teniendo en cuenta
que en este supuesto no se produce distribucion de responsabilidad,
es obvio que no gueda excepcionado el principio de indivisibilidad
recogido en el articulo 122 de ia Ley Hipotecariz, no pudiendo
tener aplicacion e articulo 124 de la citada Ley, cuando admite la
cancelacidn en estos supuestos, sino ¢l articulo 1235, No obsianie.
ha de afirmarse que con cl pago parvial efectuado ha guedado
parcialmente extnguido el crédito hipolecario, sin embargo y aun
cuando un principio de Ja hipoteca es la accesoriedad respecto al
crédito parantizado, no puede ignorarse que en el caso plameado,
si se accede a la cancelacion solicitada, se daria lugar a una
infraccidn del articulo 124 de ia Ley Hipotecaria que no admie
pueda ser liberada una finca de s responsabilidad hipotecaria.
cuando la cantidad sausfecha sea inferior a aquelia de la que
respondia. De iguat forma dicha cancelacién implicaria una renun-
cia por parte del acreedor, a un derecho a su favor reconocido, cual
e3¢l de la subsistencia integra de la hipoteca mientras no se cancele,
que st bien autoriza ¢l articulo 6, parrafo 1.° del Céadigo Civil, en
este caso no seria aplicable pues implicariz una concentracion del
gravamen sobre las demas fincas hipotecadas con el consiguiente
perjuicio para sus titulares; pues aunque se apligue ¢i articulo 123
de la Ley Hipotecaria, ¢l ttlar ejecutado siempre tendria la
posibilidad de repetir contra los demas terceros en viz judicial.
pucs al tratarse de un supuesto de solidaridad pasive, seria
aplicable io dispuesto en el articulo 1,145 del Cadigo Civil, en su
rrafo 2.° y si se permite ia liberacion parcial de alguna de estas
incas segregadas, ésta quedaria totalmente liberada sin posibilidad
de repetir contra clla con el consiguiente perjuicio para los demds,
por Jo que sdlo seria admisible este filtimo supuesio si todos y cada
uno de fos tiwlares de las fincas gravadas concurriesen en la
escritura de liberacién parcial de hipoteca; siendo ademnads necesaria
dicha intervencion en cuanto, juato a la canoelacidén parcial, se
lieva a cabo en el documenio cuya calificacidn es objeto de este
recurse una imputacion de lo pagado a dos fincas concretas para ko
que no basta con la intervencion ded acreedor, sino también de los
duehos de la fnca, como reconocen las Resoluciones de ia
Direccion General de los Registros y del Notariado de i de
octubre de 1905 v 17 de marzo de 1969, y como iambién queda
sancionado en el tltimo inciso del articulo 124 de 1z Ley Hipoteca-
ria; b) por ¢l contrario, ¢l efecto pretendido con el pago parcial
puede que sea el de producir una novacién en la garantia
hipotecaria inscrita y asi pretender con ello una reduccion del
crédito garamizado sin imputarle a una finca o fincas concretas, lo
que supondria una modificacidn en la cuantia de fa obligacion
hipotecaria inscrita, siéndole 4a{g:lic:al’.ﬂe lo previsio en el aniiculo 144
de la Ley Hipowearia y 240 del Reglamento, o bien que esa
novacion no s6lc sea extensiva a Iz cuantia de la obligacién
asegurada, sino también al objeto hipotecado, producténdose una
novacion objetiva concentrando el resto de la hipoteca sobre unas
fincas concretas, supuesto que ria pensarse se da en el caso
contemplado, en cuanto que el funcionano recurrente, ademas de
reconocer que ne existe distribucion de responsabilidad, afirma que
éstza no es necesaria, puesto que no ¢5 necesaria para que se
produzca dicha novacién, pero sin embargo, surge el obstéculo de
la falta de concurrencia de todas las paries interesadas para llevar
a cabo dicha novacion., Que conforme al articulo 6 de la Ley
Hipotecaria y en virtud del principio de rogacién, sélo podran
practicarse asientos en el Registro, siempre gue sean solicitados por
las personas legitimas para ello sin que pueda actuar el Registrador
de oficio, por lo que st bien, de acuerdo con el inciso final del
anticulo 240 del Reglamento Hipotecario, puede hacerse conslar
por niota marginal el pago parcial en la hipoteca cuando no quepa
su cancelacidn, sin embargo, no se ha llevado a cabo la misma por
no haber sido solicitada su prictica, ni se trata de_unc de los
supueslos en e que el Registrador pueda actuar de oficio, evitdn-
dose asi que se produzca una inexactitud registral. Que de todo lo
expuesto anteriormente, se deduce [a existencia de varias paries
interesadas, cuya presencia, de acuerdo con las normas citadas,
scria necesarta para llevar a cabo con plena eficacia el acto
contenido en ¢! documento cuya calificacién es objeto de este
recurso, observiandose, por tants, un defecio subsanable que
impediria llevar a cabo la liberacién parcial solicitada, hasta tanio
no fuera subsanado.

v

El Presidente de la Audiencia Territorial de Granada confirmé
a nota del Regisirador fundindose en que nuestra_ legislacion
hipotecaria se encamina g favorecer ¢l crédito territorial como se
infiere de los articulos 119 de la Ley Hipotecaria y 26 del
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Reglamento Hipolecario, siguiéndose el principio de especialidad,
truncdndose el de indivisibilidad en beneficio de aguél como
recuerda la Resolucidn de la Direccion General de tos Registros ;
del Notaniado de {2 de marzo de (936, en los articulos 122, 123,
124 de la Ley Hipotecarw; 221 del Reglamento, 1.860 del Codigo
Civil y Resoluciones de 23 de febrero de 1929, 12 de julio de 1945,
7 de marzo y 31 de mayo de 1969, en que en virtud de los articulos
104 e la Ley Hipotecaria (sic) y 240 de su Reglamento, 1.876 del
Codigo Civil, enlazados con los articulos 122 y siguientes de la Loy
Hipotecana, careceria de consistencia la peticion realizada y que al
no haberse solicitado ia correspondientt nota marginal, es inade-
cuado exienderia en este caso concreto, de oficio, por lo que la
ausencia de las partes intcresadas hace ortodoxa iz calificacion del
Registrador, lo que impsde levar a cabo la inscripcion pedida

Vi

El Notario recurrente apeit el auto presidencial, manteniéndose
en sus alegaciones, ¥ aiadio que en el convenio realizado por el
acreedor hlﬂotecario ¥ otra persona, port ¢i que aguél acepta el pago
parciai de la deuda a cambio de ja extincidn de se garantia real
puede surtir taf efecto extintivo, sin que sea necesario el consenti-
micnte del deudor y de todos los lerceros adquirentes posteriores
a ia hipoteca: a) en cuanto ai deudor, porgque las Rescluciones
citadas en el auto no contienen referencia alguna al «deudor» y el
articulo 123 de la Ley Hipotecana utiliza dicha palabra, no
entendiéndola en su pura significacion literal, sino referida ai
supuestg normal de ague ¢l mismo fuese hipotecante, a quitn en un
moernemo determinado resuliase propietario de los bienes hipoteca-
dos, sea o no, al propio liempo, wdeudor personals, y, por dltimo,
porque el fallo no interpreta correctamente ef articulo 122 de a Ley
Hipotecania, olvidando que el precepio se inicia con un incidental
wmientras no s¢ cancelen; b} en cuano a los terceros poscedores de
las fincas liberadas, iz postura del fallo no resulia clara, puesto gque
ni el articulo 1.876 del Cadigo Civil ni el 104 de la Ley Hipotecaria,
permiten converiir en responsable real aj propietano de a finca
hipotecada abstractamente considerado, debiéndose tener en
cuenta lo establecido en las Resoluciones de 28 de abril de 1927
31 de julio de [928: ¢} en cuanto al consentimiento de 1erceros, se
remite a lo alegado en el escrito de interposicidn del recurso. Que
¢l aulo sostiene con base a los anticuios 144 de la Ley Hipotecaria
¥ 240 dei Reglamentp gue ia Guica virtualidad del titulo presentado
es la de posibilitar la consiancia de pago de parte de la deuda
garantizada mediante nota marginal, pero nunca servir de wtitulow
para la prictica de cancelacion alguna, lo que no es aplicable a uste
supuesio ya que procede ia cancelacién parcial, ni lampoco resuita
necesano gustiﬁcar posilivamente en base a lo establecido en el
aniiculo 127 del Reglamento Hipolecario.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1.084, 1.085, 1.087, L 144, 1.145 1.146,
1.837 y 1.844 del Cddigo Civil; 14 de la Compilacion de Galicia,
122y 29%3 de la Ley Hipotecaria, ¥ la Resolucitn de 17 de marzo
de 1969,

. La cuestion a decidir se plantea en relacidoa con una
hipoteca que grava, por determinada cantidad, una concreta finca
que, después, es objeto de diversas segregaciones, sin distribucion
de la responsabilidad hipotecaria. (Puede el acreedor hipotecario,

¢ si solo, al cobrar una parie de la cantidad garantizada por la
inca de procedencia, liberar de la hipoteca a algunas de las fincas
resultantes de las sucesivas segregaciones?

. 2 Conviepe, para resolver esta cueslidn, precisar cudl es la
situacién de 1a bupoleca cuando, como cn el supuesto, la finca se
divide en varias, sin disiribuir enire ¢llas el crédito hipotecario
Resuila entonces que un mismo gravamen hipolecario afecia a las
diversas fincas resuitantes de tal modo que el acreedor hipotecario
puede, a su eleccion, exigir «fa totalidad de la suma ascgurada
contra cualguiera de las nuevas fincas en gue se haya dividido la
primera o conira todas a la vems (cfr. articulo 123 de la Ley
Hipotecaria}, al modo que el acreedor puede dirigirse contra
cualguiera de los deudores solidancs o contra todos cllos sumulta-
neameate (cfr. articulos 1.144, 1.084 y 1.837). Del hecho de que un
mismo y Gnico gravamen recaiga por el entero sobre cada una de
fas varias fincas se desprende que el derecho real de hipoteca no
solo produce relaciones juridicas entre ef titular det derecho real y
cada uno de los duedios de tas Hincas resultantes de las ciones
sing también entre los distintos duenos de estas fincas afectadas por
el musmo gravamen. Si cualquiera de ellos hiciere #1 pago total de
la deuda garantizada, no se praducirian tos efectas ordinarios de la
subrogacion {lo que determinaria que ¢l que paga, 8 su vez, pudiera
exigir la cantidad integra contra cualquiera de las nuevas fincasy,
por cfecto de las refaciones gue la umdad de gravamen estabiece
entre [os diversos duefios de las fincas, el que de ellos pague la
cantidad integra s6ic podri reclamar de los demis lo que les

corresponda proporcionaimenie {cfr. articulos 1.087, [.145y 1.344
y, especialmente, el |.085 del Codigo Civil y también el articulo 14
de la Compilacion de Galicia). )

3. El acreedor puede, si quiere, renunciar a sus derechos sobre
cualguicra de las diversas fincas. Pero esta reauncia no pucde tcner
sobre esa finca, como efecto la cancelacion de un derecho real e
de hipoteca- que, por g dicho ~y mieniras [a hipoteca subsistz
sobre {as demas fincas- no sélo confiere facultades al acreedor sinc
también a los demds duenos (cfr. por analogia, el articulo 1.146}.
Por razones anilogas -no se puede disponer de derechos ajenos-
hay que ratificar hoy ia doctrina ya sentada por 1a Resolucion de
17 de marzo de 1969: para la [iberacién de una de ias fincas 3
cancefacion parcial de la hipoteca total, se requerird «ademis de
consenumiento del acreedor, la conformidad de los que en ¢
Registro aparezcan como adguirentes, con posterioridad a k
constitucion de & hipoteca, de las fincas procedentes de la divisiér
de la pnmitiva, a excepcion de Jos dueios de aquéilas cuyc
gravamen sea tolaimente cancelado, ya que, en caso Contrario, po
¢l juego de la solidandad resultante de ios articulos (22 vy 123 d¢
ia Ley Hipotecaria, puede concentrarse el gravamen en form:
arbitraria ¢ incluso desproporcionada, sobre alguna finca, cor
evidenle pegjuicic de su ttulams,

Eswa Direcctén Genera! ha acordado desestimar el recurso.

Lo que, con devolucidn del expediente onginal, comunico :
Y. E. para su concCimiento y efectos.

Madrid, 12 de febrero de 1988.-E! Director general, Marianc
Martin Rosado.

Excmo. Sr. Presidente de a Audieacta Temritonal de Granada

RESOLUCION de 16 de febrero de 1988, de I
Direccién General de los Registros y del Notariado, e
el recurso gubernativo interpuesto por dona Matild.
Durdn Gonzdlez, contra la negativa de la Registrador.
de la Propiedad mimero 1 de Toledo, a inscribir ¢
auto dictado en un expediente de dominio, em virtu:
de apelacidn de la recurrente.
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Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesio por doit
Matilde Durin Gonzilez contra la negativa de la Regstradora &
iz Propiedad numero 1 de Toledo, a inscribir #] auto dictado er W
eapediente de dominio, en virud de apelacién de la recurrente.

HECHOS
1

Dosia Matilde Durdn Gonzdlez promovié ante el Juzgado 4
Primera Instancia numero 1 de Toledo expediente de domini-
namere 1.114/1985, sobre reanudacién del tracto sucesivo inte
rrumpido, que fundd en los hechos siguientes: 1.° Que ¢s duedia e
la actualidad de la finca sita en la cuesta de San Justo, namero 1!
de Toledo. 2.7 Que la anterior finca era propiedad del abueto de b
compareciente; sin embargo, ésta ha venidg usindola como dueti
durante mas de weinte ados, por lo que, si no se puede acredita
documentalments ia transmisién bereditaria, si puede acreditars
1a posesién como tal durante cerca de treinta aos, y dumante esio
afos ka venido habitando la citada finca, disponiendo de elta com
unica dueila, abonando los impucstos y exaccioncs de toda clase
3° La finca cuya inmatriculacion se solicita esté situads en ¢l casc
antiguo de la ciudad, siendo su comstruccién muy antigua, v s
estima que su valor no puede ascender de las 50.000 pesetas. Po
ultimo, la compareciente alegd los fundamentos de derecho 1‘:‘.
estimé aplicables al caso y termino suplicando Que previos
trdmites legales se dictase auto aprobando e ex enle promc
vido. Con el escrito de iniciacién del citado expediente se acomps
fuaron los certificados del Catastro, en el que figuran como titular:
los herederos de don Juan Durdn y Ramos Polo, v del Regisiro d
la Propiedad de Toledo, ¢n que la finca figura inscrita, desde el 3
de octubre de 1902, a nombre de ia persona antes citada; y una ve
cuompiidos los trimites ¢stabiecidos en el articulo 201 de la Le
Hiw el Magistrado-Juez de Pnmera Instancia numero | d
To dictd auto en el gue se declaran justificados los extremc
aducidos en ¢ escrito inicial de este expediente y, por end:
acreditado el dominio de dofda Matilde Durdn Gonzilez respecto
la finca urbana sita en Toiedo, en 2 cuesta de San Justo, nimer:
11, y en su virtud sc decreta fe inscripeidn a su favor en i Registr
de ia Propiedad comespondientc y se decreta la cancelacion de !
Inscripcién contradictoria obrante al folio 250, tomo 386, libro *
de Taledo, de mis de treinta afos de antigiedad, a favor de ¢
Juan Durda v Ramos Polo.



