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III. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA™

20475 RESOLUCION de il de junio de 1991, de la Direccion
- General de los Registros v del Notariado en el recurso gu-
- bernativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales
don Eduarde Montes, Garcia, en nombre de «Artesania
Cobaviplast, Sociedad Ancnima»r, contra la negativa del
Registrador de la Propiedad de Albaida a inscribir una es-

critura de rectificacion de otra de cancelacion de hipoteca.

En el recurso gubernativo interpuesto por ¢l Procurador de los
Tribunales don Eduardo Montes Garcia, en nombre de «Artesania
Cobaviplast, Sociedad Anonima», contra la negativa del Registrador
de la Propiedad de Albaida a inscribir una escritura de rectificacién
de otra de cancelacién de hipoteca. -

- Hechos

I

El dia 21 de diciembre de 1978, medianite escritura autorizada por
el Notario de Valencia, don Carlos Salto Dolla, el «Banco de Crédito
Industrial, Sociedad Anénima», presté a don Juan Such Solbes la
cantidad de 11.500.000 pesetas por plazo de hasta et dia 1 de enero de
1985 y al interes del 11 por 100 anuval, quien hipotecd un solar en el
gue existe un edificio de planta baja destinado a fabrica de vidrio ¥
dedicado al sobrante del solar a patio vy ensanche, sito en el término
de Olleria, partido de Fuente Vieja, al final de la calie San Roque.
Ei.c;m hipoteca quedé inscrita en el Registro de la Propiedad de Al

aida.

Llegada la fecha sefialada para el vencimiento del préstamo, al
banco acreedor le fueron abunadas las cantidades adeudadas y un
apoderado del mismo el dia 27 de mayo de 1985, comparecid ante el
Notano de Valencia, don Vicente Grima Reig, manifestando median-
te escritura piblica: 1.° Que su mandante era acreedor de un présta-
mo concedido a don Juan Such Seolbes, garantizado con hipoieca
constituida sobre finca propiedad del mismo. 2.° Que hallandose rein-
tegrado el «Banco de Crédito Indusinal, Sociedad Anonima», en los
11.500.000 pesetas, capital de que responde la descrita finca por el
préstamo de referencia, y cobrados los intereses correspondientes, a
saber. En cuanto a 3.450.000 pesetas, parte del total principal, mas
los intereses correspondientes a la expresada cantidad han sido reinte-
grados al Banco por don Juan Such Solbes. Y en cuanto a los
8.030.000 pesetas restantes de principal mas 3.692.108 pesetas, de in-
tereses y comision correspondientes a dicha cantidad, han sido reinte-
grados al Banco por la entidad «Artesania Cobaviplast, Sociedad
Andniman, domiciiiada en Olleria (Valencia), calle Bodegas, 2 con
" CIF A 46168795, El sefior compateciente, segiin interviene, otorga
carga de pago 1otal y cancela hipoteca constituida sobre dicha finca,
dejandola libre de cuantas responsabilidades traigan causa del presta-
mo -relacionado y consiente y quiere que esta cancelacién se haga
constar en los libros del Registro de la Propiedad.

El dia 20 de abril de 1988, ante el Notano de Valencia, don José
Antonio Leonarte Berga, el Banco de Crédito Industrial, don Juan
Such Solbes y el Administrador de «Cobaviplast, Sociedad Anoni-
may», otorgaron escritura de rectificacion de la antes citada de 27 de
mayo de 1985, En ¢l otorgamiento 111 de la escritura de rectificacion
se dice: Que en la escritura citada en el atento IT sobre la carta de
pago y cancelacion de hipoteca, se sufrié el error de llevarla a cabo
en dicho sentido. cuando en realidad lo que procedia hacerse era ce-
sién del credito pendiente por parte de «Banco de Crédito Industrial,
Sociedad Anénima», a favor de «Aresania Cobaviplast, Sociedad
Anoénima», ya que tal y como en dicha escritura se confiesa por parte
del «Bance de Crédito Industrial, Sociedad Andniman», la entidad
«Artesania Cobavipiast, Sociedad Andnimay, pagé las indicadas ocho
millones cincuenta mil pesetas de principal mas tres millones seiscien-
tas noventa v dos mil ciento ocho pesetas de intereses ¥ comisidén co-
rrespondiente a {fin de que se le cediera el indicado crédito, lo que no
se instrumentd ast en la escritura citada en el atento I, y en su virtud
la rectifican. dejando sin efecto v anulando la cancelacién de hipoteca
otlorgada y llevando a cabo la cesion del crédito hipotecario en los si-
guientes {érminos: A. Don Pierre Palao Boilard y don Juaquin Gon-
zélez Garcia, mancomunadamente cn la representacion con que inter-
vienen el «Banco de Crédito Industrial, Sociedad Andnima», cedes el

crédito hipotecario resefiado en ¢l atento I, a favor de «Artesania Co-
baviplast, Sociedad Anoniman», representada ¢n este acto por don Ra-
fael g/idal Such, que adquiere para la misma. Dicha cesion se lleva a
cabo por el imporie pendiente de percibir de dicho crédito, o sea ocho
millones cincuenta mil pesetas de principal, mas tres millones seiscien-
tas noventa y dos mil ciento ocho pesetas de intereses y comisidn co-
rrespondiente, Jas cuales confiesa «Banco de Crédito Industrial, Socie-
dad Anodnima», haber recibido antes de este acto de «Artesania y Co-
baviplast, Sociedad Anodnima», formalizindose carta de pago de ello,
y en virtud de haber recibido igualmente anies de este acto «Banco de
Crédito Industrial, Sociedad Andmitma», de don Juan Such Solbes, la
cantidad de tres millones cuatrocientas cincuenta mil pesetas, parte
del total principal, mas los intereses cotrespondientes a la expresada
cantidad, otorga a favor de dicho sefior carta de pago por la expresa-
da cantidad. B. En virtud de la expresada cesion de credito hipoteca-
rio, «Artesania Cobaviplast, Sociedad Anéniman, se subroga en la
posicion del acreedor quedando a su favor cuantos derechos tuviera
el mismo por razon del citado crédito, vy parte pendiente del mismo
por satisfacer. C. Don Juan Such Solbes, en su condicién de deudor,
se da por notificado de la expresada cesidn de crédito a los efectos co-
rrespondientes. '

I

Presentada la escritura de rectificacion entl Registro de la Propie-
ded de Albaida, fue calificada con la siguiente nota; Denegada la ins-
cripcion del presente documento por contener los siguientes defectos:
1.° No consistir ¢l supuesto previsto en este titulo en un verdadeto
caso de rectificacion de los errores contenidos en Ja escritura de 27 de
mayo de 1985, gue motivé Ia cancelacion, sino de un cambio total de
la declaracion de voluntad negocial contenida en etla v de su funcidn
econdmico-social, transformandose de una cancelacién en wna cesién
del crédito hipotecario; no siendo por ello rectificable por el procedi-
miento del titulo VII de Ia Ley Hipotecatia y del Reglamento para su
ejecucion. 2,° No procede la subrogacién prevista en los mismos dere-
chos del acreedor primitivo y la consiguiente anulacién de la cancela-

- ¢ibn que se solicita por a) Por vulnerar lo dispuesto en el articulo 97

de la Ley Hipotecaria. b) Por atentar contra ¢l principio de tutela ju-
dicial de los asiehtos registrales, contenido en el articulo uno parrafo
3. de la Ley Hipotecaria. ¢} Porque la cancelacion de la insctipeion
de una hipoteca produce automaticamente su extincion, pues si la ins-
cripcion es constitutiva para su existencia (articulos 1.875 del Codigo
Civil y 145 de ia Ley Hipotecaria), también lo sera la cancelacion

ara su extincion, no siendo posible la revitalizacién posterior y con
as mismas facultades, condiciones, derechos accesorios y circunstan-
cias de un derecho que ya no existe. d) Y porque la subrogacién pre-
tendida en los mismos derechos del acreedor en los términos que se
establecen en la estipulacion III, apartado B), implica una recupera-
cioén de rango registral en perjuicio de ios gravamenes existentes a fa-
vor de terceros infringiendo lo dispueslo en el articuio 220 de ja Ley
Hipotecaria. Y estinandose insubsanables los defectos sefialados, no
procede tomar anolacidn preventiva de suspension. Albaida; 11 de
noviembre de 1988. El Registrador. Firma Ilegible. Firmado: Damian
Antonio Canals Prats.

m -

El Procurador de los Tribunales, don Eduardo Montes Garcia, en
representacion de «Artesania Cobaviplast, Sociedad Anoniman, inter-
puso recurso gubernativo contra la anterior calificacion, y alegd: Que
como fundamento de derecho cabe citar el titulo VII de la Ley Hipo-
tecaria y Titulo VII del Reglamento Hipotecario, dedicados a «rectifi-
cacion de errores en los asientos», y muy especialmente el articulo 219
de la Ley. Este precepto constituve suficiente base para obtener la
rectificacson de la inscripeion en la que se disponia la cancelacién de
la hipoteca constituida a favor del «Banco de Crédito Industrial, So-
ciedad Andnima», en lugar de la subsistencia y subrogacion en la mis-
ma de «Artesania Cobaviplast, Sociedad Andnima», como consecuen-
cia del pago realizado por la misma y segiin la voluntad uniforme y
constante de todos los intervinientes. Que a tal efecto es preciso pun-
tualizar lo siguiente: a) Es cierto que el articulo 216 de Ja Ley Hipote-
caria se refiere al error en la inscripcion; b) Pero el articulo 219 con-
templa la posibilidad de «error en el titulon: ¢) El error s= produjo en
la escritura de cancelacion de 27 de mayo de 1985, quedando acredi-
tado por: 1} Lz caria que ¢ sehor Such dirige el dia 13 de marzo de
i985 al Banco de Crédito Industrial en la que notifica que «Artesania
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Cabaviplast, Sociedad Anénimanr estd dispuesta a liquidar el présta-
mo garantizado con hipoteca a cambio de subrogarse en €l mismo; 2)
La carta de igual fecha que la anterior y con idéntico contenido que
«Cobaviplast, Sociedad Andoniman», dirige a dicha entidad bancaria; 3)
La escritura de 27 de mayo de 1985 en que se consigna que la socie-
dad anoénima citada ha satisfecho al Banco referido cantidad superior
al montante total del préstamo; 4) La carta que el Banco dirige en_dl-
ciembre de 1985 a «Cobaviplast, Sociedad Anonima», teniendo a ésta
por efectivamente subrogada en los derechos de la hipoteca constitui-
da por el deudor; ignorando el contenido erréneo de la escritura; y 5)
La propia escritura de rectificacion; d} Ante tal cimulo de circunstan-
cias positivas no tiene por qué prevalecer la opinidn del Registrador,
que parece tieme una concepcion absolutamente restrictiva de «los
errores de concepto en el titulo» y que siguiendo su criterio tal institu-
cién juridica deberia desaparecer de la normativa vigente. Pero dicho
criterio ¢s infundado: 1. Porque la escritura de rectificacién no supo-
ne un cambio total de la declaracion de voluntad negocial; 2. Porque
dicha escritura no supone un cambio en fa funcién econémico-social
de la rectificada; 3. Porque no es cierto que la referida escritura trans-
forme una cancelacion en una cesidn de crédito hipotecario. Que ¢l
segundo motivo de denegacion debe decaer por argumentacion simi-
lar a la antecedente: a) Que no se vulnera el articulo 97 de la Ley Hi-
potecaria, pues la canceiacién errénea no ha podido producir la extin-
¢ion de un derecho cuya vigencia ha sido reconocida en todo momen-
to por sus sucesivos titulares ¢ incluso por el deudor; b) Que sin
mengua dej principio contenido en el articulo 1 parrafo 3 de la Ley
Hipotecaria, hay que tener en cuenta lo que expresa el articulo 219
«in fine» de dicha Ley: ¢) Que la Ley cs menos dogmatica que el se-
fior Registrador y e! Titulo VII tanto de la Ley como del Reglamento
Hipotecaric establecen la posibilidad de las rectificaciones de errores
en los asientos (se esta refiriendo al asiento mismo) hasta tlegar a la
supresion total y definitiva de los mismos; ¥ d) Que, por bitimo, el
Registrador no deberia mostrar una preocupacion mayor que la que
define el legislador en el articulo 220 de la Ley Hipotecaria, y es cier-
to que con la inscripcién denegada se intenta la recuperacion de un
rango registral perdido en virtud de la cancelacion errénea. En cuanto
a los presuntos terceros que constaban en el Registro antes de la can-
celacion errdnea la rectificacion no perjudica en absoluto sus autenti-
cos derechos, y en cuanto a los que han accedido después como en ¢l
presente caso tampoco han existido y no merece la pena ocuparse de
cllos. .
v

El Registrador de la Propiedad en defensa de su nota, informé: 1.
Respecto del primer punto de la nota denegatoria se considera: A.
Que la escritura calificada no contiene en pundad de conceptos juridi-
cos un supuesto de rectificacion de errores cometidos en un titulo an-
terior, por cuanto lo que en realidad realiza es una revocacion total
de las primitivas declaraciones de voluntad. y B) El funcionario califi-
cador no prejuzga la validez civil intrinseca de las declaraciones con-
tenidas en la escritura de rectificacion, solo manifiesta que no se dan
en ¢l caso presente los supuestos de hecho regulados en el titulo VII
de la Ley Hipotecaria y ¢l Reglamento para su ejecucidn, por las ra-
zones siguientes: a) No existe error material de los definidos en el ar-
ticulo 212 de la Ley Hipotecaria, en cuanto a los asientos practicados
en el Registro que, por otro lado, refinen las circunstancias exigidas
¢n el articulo 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento; b) Tam-
roco_e.xlste error de conceptos en cuanto a los asientos, conforme a
o exigido en el articulo- 216 de la Ley Hipotecaria; ¢} Que el pretendi-
do «error de titulo» tampoco puede sostenerse, pues el titulo sybsana-
do lo que hace es sustituir, sin fundamento juridico, la totalidad de
las declaraciones de voluntad reflejadas y contenidas en el titulo, y la
redaccion vaga, ambigua o inexacta de la escritura de cancelacion
nunca ha existido, al menos documentalmente; d) El defecto, si lo hu-
biere, procede de la escritura piablica de cancelacion de 27 de mayo de
1985, en donde la parte recurtente alega una discordancia entre la vo-
luntad interna y la manifestada, en la que no puede ni debe entrar el
Registradoer; ¢) Que cabe alegar en favor de la calificacion la doctrina
contenida en el fundamento de derecho segundo de la Resoluciéon de
3 de noviembre de 1987 de la Direccién General de fos Registros y
del MNotariado; y f} Que de todo lo anterior se desprende que no son
ni los procedimientos rectificadores de! Titulo VII de la Ley Hipote-
caria y su Reglamento, ni los tramites, del recurso gubernativo la via
juridica adecuada para constatar en el Registro el contenido de la su-
puesta escritura de «rectificacion» de 20 de abril de 1988. 2. En cuan-
to al segundo defecto de la nota se alega: a) Que conforme al articulo
97 de la Ley Hipotecaria es imposible que una vez cancelada la ins-
cripcion de hipoteca quepa una subrogacion y cesion del crédito hipo-
tecario, con 1a correspondiente resurreccion de aquélla, con todos sus
derechos, acciones, privilegios, preferencias, incluida la recuperacion
del rango registral de primera hipoteca; b) Que la pretendida anula-
cion del asiento de cancelacion no sélo ha de contar con el consenti-
miento del titular dominical, sinc también de los restantes interesados
o beneficiarios; doctrina que se deriva de los articulos 1, 3 y 40 de la
Ley Hipotecaria; ¢} Que la pretendida anulacion de la cancelacidn del
crédito hipotecario solicitada es insostenible en virtud del articulo 1.3

antes citado y de la doctrina de la Direccidn General de los Registros
y del Notariado; d) Que la cancelacion de la inscripeion de crédito hi-
potecario destruye las presunciones de legitimacion y fe publica, tal
como se deduce del citado articulo 97, no procediendo la cesidon pos-
terior de dicho crédito salvo que se destruya dicha presuncion de ex-
tincién; ¢) Que, por dltimo, admitiendo el caso que se tratara de un
supuesto de rectificacion, al configurarse ésta como una cesion de cré-
dito con todos sus accesorios, devendria imposible dicha pretension al

infringir lo dispuesto en ¢l articulo 220 de la Ley Hipolecaria, y en-

este punto cabe destacar ¢f fundamento segundo de la citada Resolu-
cién de 3 de noviembre de 1987.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana confirmé la nota det Registrador fundindose en que la es-
critura cuya inscripcion se deniega no contiene un supuesto de rectifi-
cacidn de errores de concepto, contenido en el titulo primitivo; consi-
guientemente, cancelada la hipoteca a tenor de lo dispuesto en ¢l ar-
ticuio 9t de la Ley Hipotecaria, no es posible la inscripcion de la
subrogacion o cesion del crédito hipotecario contenide en el titulo
nuevo, con los mismos derechos, preferencia o rango de la hipoteca
cancelada,

VI i
El Procurador recurrente apeld el auto presidencial manteniéndose
en sus alegaciones. -
Fundamentos de Derecho _
Vistos los articulos 1.158, 1,209, 1.210 y 1.212 del Cadigo Civil,

1.9, 40, 97, 216, 217, 219 y 220 de la Ley Hipotecaria, 326 y 329 del
Reglamento Mercantil ¥ la Resolucion de 3 de noviembre de 1987,

Primero.—En el caso concurren las siguieates circunstancias: 1.* En
24 de julio de 1985 fue cancelada una hipoteca en virtud de una escri-

tura de carta de pago otorgada solo por el acreedor en la que éste |

manifiesta que, en parte, ¢l pago ha sido realizado por entidad dis-
tinta del deudor y en otra parte por ¢l deudor y que «otorga carta de
pago total dy cancela la hipoteca constituida sobre dicha finca; dejan-
dola libre de cuantas responsabilidades tengan causa del préstamo re-
lacionddo y consiente y quicre que esta cancelacién se haga constar
en los libros del Registro de la Propiedad». 2.* En 26 de octubre de
1988 se presenta e¢n el Registro escritura por la que el acreedor, el
antiguo deudor y el tercere que pagd parte del crédito pretenden que,
por via de rectificacién consentida por los tres, se anule y deje sin
efecto la cancelacion y se exprese que lo que hubo fue cesion del cré-
dito hipotecario contra el deudor, por la parte que el tercero pagd al
acreedor. 3.* Registrador y recurrente dan por supuesto que sobre fa
finca éxisten gravamenes, posteriores a la hipoteca y anteriores a la
presentacion de la escritura de rectificacion.

Segundo.—Se cuestiona en estas actuaciounes si puede estimarse que
hay, en el asiento de cancelacidon de la hipoteca, un error de concepto
de los rectificables en via registral en ia forma que determina el Tiwulo
VII de la Ley Hipotecaria.’ Indudablemente no se trata de una inade-
cuacién entre los conceptos expresados en la inscripcién y los expre-
sados en la escritura (cfr. articulo 216 de la Ley Hipotecaria). Y, por
otra parte, dificilmente puede entenderse que se irate de uno de los
&rrores a c}luc se refiere el articulo 219 de la Ley Hipotecaria porque
no es que haya error alguno de los conceptos contenidos en el asiento
de que se trata de rectificar y que sea debido a una simple inexactitud
o ambigiiedad en la redaccion de! titulo primitivo sino que lo que se

invoca es una discordancia esencial en los conceptos claramente ex-

presados como queridos {se habia expresado la extincion del crédito
y de la hipoteca, cuando lo que se habla querido era la pervivencia y
subrogacion del crédito persistiendo viva la hipoteca). Pero aun es-
timando que se tratase de un error de concepto, de los rectificables en
via registral conforme al Titulo VII, se requeriria, para tal rectifica-
cion, el acuerdo unénime de todos los interesados y del Registrador
{cfr. articulos 217 de la Ley Hipotecaria y 326 del Reglamento Mer-
cantil) y aqui, sobre no constar el consentimiento de otros interesados
~los que hoy aparecen con cargas que no sufren ya segin el Registro,
la precedencia de una hipoteca, puesto que en él aparece cancelada—
consta la oposicion del Registracfor. En caso de oposicion del Regis-
trador o de cualquiera de los interesados, la cuestion se ha de decidir
en juicio ordinario [efr, articulos 1.°-I1L, 40 d) y 218 de la Ley Hipo-
tecaria y 320 del Reglamento Hipotecario] y no en recurso gubernati-
vo (salvo los casos de excepcion en que esta Direccidn General ha ac-
cedido a la rectificacion en via de recurso por resultar los errores de
otros documentos auténticos, lo que agui no ocurre}.

Esta Direccién General ha acordado no estimar el recurso.

Lo que, con devolucion del expediente original, comunico a V. E.
para sui conocimiento y efectos.
P dMadrid, 11 de junio de 1991.—E! Director general, Antonio Paun

Saron.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de 12 Comu-
nidad Auténoma Valenciana,




