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27932 RESOLUCION .. 1 ..__.. 1991, .. la Direcci6n
General de los Registros 'ti del Nota1"ituUJ, en fJl recurso
gubernativo interpuesto por el NoI4rio de Valeracia don
Manuel Angel Rueda Nrez oontm la n.egGtitJa. del Regís.­
tradcr de la P-ropiedad de Albaida. IJ pn¡ct1cQ,r tnta 0lI....

celaci6n pareial de hi~ "J virtud de a~lación del
señor Registrcu/qr.

En el recurso interpuesw por el Notario de Valencia don Manuel Angel
Rueda Pérez contra la negativa del Registrador de la Propiedad de Albaida
a practicar una cancelación parcial de hipoteca, en virtud de apela.ción
del señor Registrador.

El dia 10 de abril de 1001, mediante escritura pública otorgada ante
el Notario de Valencia., don Manuel Angel Rueda Pérez, CIQa Rural Valencia,
Cooperativa de Crédito Valenciana, canceló parcialmente una hipoteca.,
de conformidad con el articulo 82 de 1& Ley Hipotecaria, respecto de la
fiÍlca que se describe en la escritura cítada, a 1& que liberó de toda res­
ponsabilidad derivada de la hipoteca En el dispone se establece literal·
mente que, con objeto de facilitar el trifico jurídico nonnal de 1& parte
prestataria, y de confornúdad con el articulo 82 de la Ley HiJ)ot.e<:aria,
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cancela la hipoteca constituida en favor de la CaJa RUJ"Ill Valencia, en
la escritura antes referenciada en el exponendo A), única y eJ:c:l~ívamente

en cuanto dicha hipoteca afecta a la tinca que se ha descrito en el exponendo
B), a 1& que libera de toda responsabilidad derivada de la hipoteca, con.
sintiendo la práctica del oportuno asiento en el Registro de 1& Propiedad.
En 10 demás, queda inalterada, sin modificación alguna, 1& repetida esc:rl­
tura de constitución de hipoteca y prenda, autorizada el 30 de noviembre
de 1982 por el Notario de Valencia don Rafael Azpit.arte Carny.

TI

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Albai­
da, fue calificada con la siguiente nota: .Suspendido el asiento de can­
celación solicitado en el precedente documento, por el defecto subsanable
consistente en la inexpresión de la causa o razón juridica que justifique
la cancelación pretendida, de constatación preceptiva en los documentos
cancelatorios, según los artículos 193.2, 188 Y 173 del Reglamento Hipo­
tecario. en concomand~ ("08 lo~ flrtírul'lS 7?~, ~o '2 y ,~ j". h LRy Hipo
tecaria, Y la inscripción causalista que preside el SiStema de Derecho Pri­
vado Español. No practicada anotación preventiva de suspensión por no
haberse solicitado. Albaida., 20 de jumo de l001.-EI Registrador. Fínna
ilegible.

1II

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificación y alegó; Que el problema planteado en el
recurso se centra exclusivamente en la necesidad o no de expresar en
la escritura y en el asiento registra! .Ia causa o razón jurídica de que
justifique la cancelación pretendida (en este caso parcial) de una hipoteca,
cuando no se manifiesta que haya pago de la deuda ganmtizada Que
en el caso de cancelación de hipoteca, es de plena aplicación la presunción
general de existencia y licitud de la causa del articulo 1.277 del Código
Civil. Que ha)' que teilN en cuenta la naturalaa estrictamente reglStral
de la hipoteca, ya que siendo constitutiva la inscripción sólo nace a la
vida cuando se inscribe y sólo se extingue cuando se cancela. Que el pre­
cepto aplicable es el artículo 82.1 que no exige para practicar el asiento
de cancelación más que la declaración de voluntad del titular del derecho,
el negocio jurídico unilateral que determina la extinción sustantiva del
derecho real. Que no es argumento en contra lo establecido en los artícu­
los 188 y 193.2 del Reglamento Hipotecario, pues aparte de que no pueden
contradecir la ley, en ambos articulos se habla de la causa o razón .de
la cancelación_, es decir, del asiento registra!, que nada tiene que ver
con la causa del negocio jurídico cancelatorio. Se trata de una causa en
sentido fonual no material. Que el Registrador no cita el articulo 103
de la Ley Hipotecaria, verdadero tronco del que proceden los artículos
citados anterionnente; que al enumerar las circunstancias del asiento de
canceladón, en su apartado segundo, se cita .Ia razón determinante de
la extinción del derecho inscrito. en los' casos del artículo 82.2, pero no
en 105 del 82.1, porque la única razón es la voluntad del titular, requisito
que ya está citado en el articulo 103, párrafo 1.0, cicunstancia 3.- En este
sentido hay que citar la resolución de 22 de agosto de 1978, de la que
se deduce que el único contenido necesario y suficiente de la escritura
de cancelación es .la voluntad del titular del derecho de extinguirlo•. Esto
lo confinnan dos preceptos que cita el Registrador en apoyo de su tesis:
79.2 de la Ley Hipotecaria y 173 del Reglamento Hipotecario, que se refieren
a la .extinción del dereeho. entre los casos de cancelación, que se canaliza
por el vehículo de los articulos 82.1 de la Ley Hipotecaria y 174 del Regl.
mento y de este último resulta '1ueel título cancelatorio en el supuesto
del artículo 82.1 es una .nueva escritunLo de la que resulte la voluntad
del interesado de extinguir el derecho. Que esta idea de tránsito a otra
igualmente valiosa, que desde el punto de vísta estrictamente fonnal no
se puede negar valor a lo que 10$ autores han denominado .la renuncia
a la protección registraJ., partiendo del artkulo 4.° del Código Civil, se
admite también la publicación de la renuncía a un derecho de carácter
formal, como es el de la titularidad registnlJ., al menOtl en la titularidad
de derecho sobre cosa ajena. La renuncía a la protección registral está
expresamente regulada en el caso de anotadones preventivas en loa artí­
culos 206.12 y 208 del Reglamento Hipotecario, distinguiendo el primero
con nitidez entre la renuncia al derecho inscrito (consentimiento material),
y la renuncia. al siento, es decir, a la protección formal del registro (con­
.entimiento formaJ). Que la renuncia formal o registraJ adquiere elIIpecl.al
relevancia en el caao de la hipoteca, al ser un derecho de constitución
registnl, PUH al practicarse el aaiento de cancelación no juega la pre­
aunción de extinción del derecho del articulo 97 de la Ley Hipoteearia,
alno que el derecho real de hipoteca efectivamente le extingue, pero ello
no le añade ni suprime ningún requisito en relación con los restantes

de~ raJes; al contn.rio, la declaración de voluntad del acreedor diri­
¡ida a renundar al derecho que 04tenta es sutidente (artículo 82 de la
Ley Hipo&ecari.a) para producir la mutación registra! y el asi:~ de~
celación,. ain que tenga que cons¡gnarse en el docum!ffito pUb~co ru en
el asiento, cual ea la causa gratuita u onerosa de esa renu~Cla, y todo
eUo, con total independenda de las vicisitudes que pueda sufrir el crédito
hasta ahora garantizado con lahipoteca, ya que el Derech~Real de Hipotea.
sigue siendo un accesorio del et@dlto, según la resolucló~ .de 24 de abril
de 1991. Que 1& escritura calificada contiene todos los requuutos necesarios
para su inscripción: 1) La expresión del conaen~entoma~rial; 2) La
expresión del co~ntimientoformal, Y 3) la expresión del motivo.

.IV
El Regi!trador, en defensa de su nota, in!onnó: Que la nota de call­

l'icación se tunda en los siguientes argumentos: 1. En que es preceptivo
según la normativa hipotecaria vigente, la expresión de la causa o razón
jurídica en que se funde la cancelación, tanto: A) en el propio asiento
de canrelac.ón, B} ,.-omo en las ~'trtifkacl!Jnt''' jite, ak;; iJ "ll las que ~XPle­

samente se solicite la constancia de este extremo, Y para que pueda CUIn­

ptimentane esta exigencia es ineludiblemente necesario que C) el título
cancelatorio exprne tal c~nsWlcia,pues el Registrador no puede inven­
társela. Que lo anterior está fundado en dos grupos de preceptos: A) Pre­
reptooS reg!amfOn.tanoll: s) que exig..n la ('onstatación fOn el asiento can
celatorio de la causa de la cancelación; Artículos 193.2 Y188 del Reglamento
HIpotecario. En vírtud de lo expuesto también es obligatoria la mención
de 1& causa de canceJa.ción en las certiflcáéiones registrales que se expídan
sobre asientos cancelatorios, pues así lo exige el artículo 232 del citado
Reglamento. b) Que exigen no sólo la expresión de la causa en el titulo

. cancelatorio, sino su prueba plena o acreditación total, no siendo suficiente
la mera alegación de hecho o negocio extintivo: Artículos 173 Y 174 del
Reglamento Hipotecario. B) Preceptos contenidos en la Ley Hipotecaria:
Articulos 1, 2, 79.2 Y 80.2 de la Ley Hipotecaria. Que, en defmitiva. en
materia de l'1U\('t'lación no rigE' el llamado principio de consentimiento
formal, sino la regla general de que en nuestro Registro se asíentan títulos:
Para practicar una cancelación se toma razón del título que acredita la
extinción del derecho. 2. La inexpresión de la causa imposibilita la cali­
ficación registra! de la validez del acto dispositivo, o hecho extintivo, en
que se funda la cancelación y con ello el control sobre la validez de la
misma Que teniendo en cuenta el carácter de garantia y accesoriedad
que posee el derecho de hipoteca respecto de una obligación es necesario
distinguir: a) Causas de extinción de la hipoteca, por extinguirse la obli­
gación. Hay Que seña.lar que ciert.as modalidades de extinción las sanciona
el Código Civil con nulidad; por ejemplo, en los artículos 1.165, 1.200,
1.196, 1.204, 1.209 y 1.192. Que en estos casos y otros, la extinción de
la obligación garantizada es nula, y por lo tanto, también la pretendida
extinción de la hipoteca y, por ello, absolutAmente improcedente el asiento
de cancelación que debe ser rechazado por el funcionario calificador. El
control de aplicación de dichas normas devíene imposible en los títulos
abstractos; b) Causas de emndón autónoma de la garantía; La inexpresión
causal imposibilita aplicar las normas sustantivas de carácter limitativo
en materia de renunda de derechos. En base al articulo 6.2 del Código
Civil y la aplicación analógica del articulo 107.1 de la Ley Hipotecaria,
la renuncia voluntaria del titular de la hipoteca gravada es ineficaz respecto
de terceroa perjudicados, por lo que debe denegarse su cancelación, sin
el consentimiento de dichos ter«ros perjudicados. Pues bien, la fonnu­
lación abstracta del título cancelatorio, de tal manera que no se sabe si
cancela por renuncia u otra causa, impide la aplicación por el Registrador
de esta normativa limitativa de los actos de renuncia en perjuicio de ter­
«ros. c) La inexpresión de la causa en los titulas cancelatorios imposibilita
la aplicación por el Registrador de ciertos preceptos reglamentarios, esta­
blecidos en función de la tipología de ciertas causas de extinción, y que
en función de estas se prevén efectos espedales. En este sentido se citan
los artfculos 178.2 y ISO del Reglamento Hipotecario, y d) La inexpresión
de 1& causa imposibilita íncluso, en algunos casos, la calificación registra!
de los aspectos de legitimación y capacidad del consentimiento canee­
18torio. 3. La solicitud de cancelación no es un negocio juridico. El llamado
negocio cancelatorío no es más que una solicitud o rogación para recabar
una actuación concreta del Registrador: La cancelación del asiento, que
elIItá reglamentada en sus requisitos formales y materiales: Artículos 82
de la Ley Hipotecaria y 178 del Reglamento Hipotecario. Que la confi·
guración del título cancelatorío como negociojuridico regido por el Derecho
privado carece de respaldo normativo en nuestro ordenamiento, pues tiene
un objeto nulo: Asientos de los Registros PUblicoa (artículo 1.271 del Código
Civil); el pretendido negocio cancelatorio sólo puede producir en efecto:
La cancelación de la inscripción, y este efecto no admite que se sujete
a condición o ténnlno, ni se modalice el alcance de sus efectos a voluntad
del titular registta1. De ello se deduce la inegociabilidad de los asient.os
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registralt'S, que constituyen entidades en sí mismas instrumentales de loe
derech'.8 privados NYas vicisitudes siguen. Se inscribe, porque se ha trans­
mitido o creado un derecho real; se cancela, porque se ha extinguido.
No cabe la negociación autónoma de los asientos. La pretensión de aplicar
en nuestro pab el principio de consentimiento !onnal supone un incorrecto
traslado del sistema alemán que no encuentra acomodo en un ordena­
miento c:auaalliJta como es el nuestro. 4. El carácter constitutivo de la
inscripción de la hipoteca no es argumento a favor del titulo cancelatorio
abstracto; 1." Porque no hay ninguna conexión entre inscripción cons­
titutiva y cancelación abstracta, y 2," Porque, partiendo de un sistema
abstracto de cancelación, se llegarla a resultados totalmente absurdos.
5. Los titulOll cancelatorios abstractos posibilítan la discordancia entre
el Registro y la realidad jurídica. Que admitir la cancelación sin expresión
de 1& causa de extinción del derecho, implicarla dar al titular registra!
1& plena disponibilidad directa del asient!>, sin que el funcionario calificador
pudiera constatar la disposición del mismo con la preexistencia de causas
válidas lIegún el derecho sustantivo que la justifique, pudiendo dar lugar
a una discordancia posterior. 6. El artículo 97 de la Ley Hipotecaria también
es aplicable a la ('&nCe!aUón Je las hipUl.. C1o.'" Qv el pr<'(cj)tv ~, Im.'HI
en el principio de legitimación en su vertiente negativa, presunción -1uri8
tamtum_ de extinción del derecho, 7, El argumento del Notario recurrente
• favor del titulo cancelatorio abstracto basado en la literalidad del artícu·
lo 82 de la Ley Hipotecaria no es válido: 1.0 Porque la interpretación
de 105 Vleceptos, segü'1j'.lfi<;pl'¡,lc't,eia constante nodt>bf. ~er nunca aislada.
sino teniendo en cuenta el contesto normativo (articulo 3." del CódigO
Civil). 2.° Porque los presupuestos o elementos de fondo del consentimiento
a que se refiere el citado precepto, los establece el articulo 79 de la Ley
Hipotecaria en concordancia con el sistema instaurado por los artículos
1.0 y 2." de la Ley Hipotecaria, y 3." Que el Registrador no Sf.' equivoca
cuando en la nota de calificación alega el articulo 82,2 de la Ley Hipotecaria,
pues el precepto aludido no ha sido nunca citado, sino e1SO.2 de la mísma
Ley. 8. Loe argumentos del recurrente en tomo al artículo 103 de la Ley
Hipotecaria no se sostiene por los siguientes argumentos: a) La escritura
al contener un consentimiento cancelatorio puramente abslraCto, no puede
desprenderse en cual de los supuestos de hecho del artículo 79 de la
Ley Hipotecaria. se funda la presente cancelación, ni tampoco si constituye
uno de los casos prevístos por el párrafo l." ó 2.° del artículo 82 de la
Ley Hipotecaria, a efectos de aplicar o no el párrafo sexto del articulo
103 de dicha Ley; b) No debe considerarse ilegal el Reglamento Hipotecario
en cuanto al articulo 193 en relación con el 103 de la Ley, por cuanto
que están en plena concordancia por cuanto el articulo reglamentArio es
una interpretación auténtica de la Ley, y c) Que el articulo 103 citado
presupone un sistema causalist.a cuando en el número" exige que se exprf'­
se la cancelación. 9. El articulo 1,271 del Código Civil no es aplicable
en esta materia. l." Porque el destinatario de este precepto es el Juez
y IW el Registrador. 2." Se trata de un precepto de alcance procesal. 3."Se
trata de una presunción de carácter procesal y mero alcance _ium tantum_.
4,° Dicho precepto responde a la orient;Íción espiritualista o afonnalista
que sigue el· Código' Civil en materia de contratación, qUf' se cumplía si
$e exigiera la expresión fonnal de la causa. 6.° Que se crearía confusión
al trasladar al ámbito hipotecario la aplicación del artkulo 1.277 del e6d.igo
Civil. 10. La resolución que cita el recurrente en apoyo de su tesis, de
22 de agosto de 1978, no apoya la tesis a favor de la.s cancelaciones abs­

. ttactas, sino todo lo contrario. 11. Debe rechanar6e la alegación del
recurrente a favor de la renuncíahilidad de la prot:eeeión registnt.l 1.0 Es
nula de pleno derecho en virtud del artículo 6." del Código Civil; 2." Es
improcedente la mención de los artículos 206.12 y 208 del Ileglamento
Hipotecario, y 3,° No puede sostenerse que la titularidad registra! sea
un de~ho de carácter fonnal, ni siquiera en los derechos sobre cosa
lfJena. 12. No es correcta la alegación del recurrente que ha cumplimentado
en 1& escritura calificada IOB requisitos ne«sarios para su inscripción.

13. Los titulos cancelatorios abstractos imposibilitan la aplicación del
a.rt:fculo 264 de la Ley Hipotecaria y facilitan la elusión fiscal de los con­
ceptos impositivos derivados de la e:rtínción del derecho inscrito.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen­
ciana revocó la nota del Registrador en virtud de lo dispuesto en el pártafo
primero del artículo 82 de la Ley Hipotecaria, siendo auticiente el con­
sentlmiento meramente fonnal para la cancelación. Este consentimiento
teS un acto unilateral y constituye un negocio de disposición que requiere
la adecuada capacidad, y no necesita expresión de C8UA o razón jurídica.

VI

El Registrador apeló el auto pnaidend&l mantenIéndose en lJUS ale­
gaciones y añadió: Que el consentimiento c:an~latoriodel articulo 82 de
la Ley Hipotecaria es requisIto necesario pero no suficiente para integrar
un título hábil para can~lar. A eRa conclusión se llega si se procede
a interpretar el precepto confonne a I~ criterios del artículo 3 del Código
Civil, en particular con el contexto normativo en que está insertado en
la Ley Hipot.eearia, artículos 1, 2, 18, 79, 80, 97 de la Ley Hipotecaria
Y 173.J Y 174. apartados 2 y 3 Y 193.2 del RegJ.a.rnento Hipotecario, lo
que conduce: a) El título cancelatorio es un documento completo integrado,
n@'Cesariamente al m~nos, por dos elementos: El titulo extintivo del der@'Cho
junto con la autorización del titular de que se cancele su asiento; b) que
el consentimiento del articulo 82 no es requisito suficiente para integrar
un título cancelatorio inscribible, en virtud de lo dispuesto en los articulos
1,2 Y 79 de la Ley Hipotecaria y J73.J del Reglamento, y c) Que la pre­
sentación y acreditaci6n del titulo extintivo del derecho en el Registro
por si solo, tampoco es requisito suficiente para completar el título can­
celatorio, por lo que exige el artículo 82 de la Ley Hipotecaria Como
....' d"du~e di> 1,>::. arlÍ('u]o" 17.; 3 el>'! R{'~dlW'!1tO, 13 113 Y 'W d" la IRy
Hipotecaria, 24 de la Constitución Española y del principio de interdicdón
de la indefensión, contenido en el mismo precepto constitucional, en los
que se enmarca el consentimiento del citado articulo 82, no se trata de
un consentimiento negocial, sino de una prantia procesal o procedimental
y participa de la naturaleza del concepto de _autoriución. y cuyo des­
tmatario es un funcionario público: El Registrador. El SiStema canct'latorio
español descansa en dos principios: l." Sólo se puede cancelar cuando
se ha extinguido el derecho Inscrito; artículos 79 de la Ley Hipotecaria
y 173.1 del Rt>glamento. 2.° Extin«uido extrarregistralmente un derecho
inscrito, se debe cancelar (por imperativo del articulo 79 de la Ley). Este
mecanismo impide la aplicabilidad en nuestros RegiStros del consentimien­
to abstracto. Que la causa del artículo 1.277 del Código Civil y la del
artículo 193.2 del Reglamento son con~ptos radicalmente distintos. Que
la expresión 'causao del artículo 193 número 2 del Reglamento debe conee·
tan¡f> ('on el artí('ulo 173,1 del cítado texto It'gal, en el sentido de- que
la causa la constituyen los .títulos o documentos que acrediten la eninción
del derecho- y que son variables en cada caso concreto de cancelación.

Vistos los a.rticulos 6.", 609, 1.26J, 1.275, 1.277 Y 1.284 del Código
Civil; 2,°, 6.°, 18,20,76,79, SO, 82, 97)' 103 de la Ley Hipotecaria, 173,
174, 178, 188, 100, 192, 193,206,208,240 del Reglamento Hipotecario;
sentencia de 14 de enero de J935; Resoluciones de 31 de julio de 1928,
22 de agosto de 1978,25 de septiembre de 1990 y 21 de enero de 1991

1. El Registrador 8uspende el asiento d~ cancelación solicitado por­
que, aunque consta el consentimiento para la cancelación otorgado por
el titular registra!, no consta, segtin él, la causa o razón jurídica que jus­
tiflque la cáncelación pretendida. El Notario autorizante de la escritura
impugna esta calificación porque, a su entender, el párrafo primf'f'O del
artículo ,82 de la Ley Hipotecaria .no exige para practicar el asiento de
cancelación más que la prestación del consentimiento para la cancelación
de la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripción_, si bien también
invoca que en la escritura 8e hace constar un negocio jurídico unilateral
que detenninll la extinción substantiva del derecho real inscrito (una
hipoteca).

2. Discute la doctrina y se cuestiona en este recul'S\) si lo que quiere
expresar el párrafo J del articulo 82 de la Ley Hipotecaria es que el asiento
de cancelación es procedente por el 8010 consentimiento fonnal dt'l titular
registra! y sin necesidad de precisar la causa por la que el titular registra]
presta ese consentimiento.

3. El párrafo primero del artículo 82 de la Ley Hipotecaria no puede
ser interpretado aisladamente, sino en congruencia con el col\,Íunto del
ordenamiento, y de él resulta que la admisión del puro cons;entimiento
fonnal como título bastante para la cancelación no se con\'íene con las
exigencias de nuetltro sistema registra!, las cuales responden, a su vez,
a nuestro sistema civil causalista. Ha de advertirse, en primer lug,ar, que
no hay !"8ZÓn suficiente para hacer, en el sutema general, una excepción
cuando de lo que se trata es de reflejar en el Registro, por via de asiento
de cancelación, la extinción o 1& reducción de un derecho real inscriw
(e!r. artículos 79 y 80 de la Ley Hipotecaria), pues en estos casos el asiento
de can~lacI6n,aunque con fonna propia, tiene naturaleza genérica y los
efectos de la8 in8cripciones. Son objeto de inscripción, en sentido genérico,
los títulos por los que se produ~ cualquier vicisitud en el dominio o
en 108 derechos reales y, entre ellos, los títulos por los que los derechos
reales se modifiquen o extingan (cfr. articulo 2.", 2, de la Ley Hipotecaria),
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aunque el modo formal dr reflftiar regbtralmente la procedente inscripción
de extinción o de rMucdón sea precisamente por vía de cancelación total,
o parcial, del derecho inscrito (cfr. artículos 79 Y80 de la Ley Hipotecarla).
También rigen respecto de los asientos de cancelación loe prin.ciplos regla­
traJes que rigen en materia de inscripciones: De rogación, legalidad (cfr.
articulos 19 y 99 de la Ley Hipotecaria), prioridad, tracto sucesivo, t'etc.
Para la presunción de que se concreta la fuerza legitimadora del Registro
hay que tener en cuenta todos Jos asientos, también las cancel.dones:
.cancelado un aslt"nto, se pl'Hume extinguido el den!Cho a que dicho asiento
se refiere_ (artículo 97 Ley Hipotecaria) y, por tanto, 51 el asiento se Mena
a la conatitución de un derecho real, producida la cancelación, el dominio
se presume libre (cfr. articulo 38, 1, de la Ley Hipotecaria). El asiento
de cancelación también sirve. en favor del U!:ruTO protegido por el articulo
34 de la Ley Hipotecaria, para medir la amplitud de facultades del que
aparece como titular en el Registro (cfr. artículos 76 y 144 de la Ley Hipo­
tecaria) Yconstituye, igualmente, la cancelación del asiento por sí sufici~nte
para que quien por él se beneficie pueda, confo~ al articulo 34 de la
Ley Hipotecaria, invocar, en su caso, que ha quedado inscrito debidamente
el acto a título oneroso -por ejemplo, redención de &ervidumbl'l!8, pago
del crédito hipotecaril>- del que resuita que el titular registra! ha adquirido
'ln rjen'dvl (el Que impone la planifkación del dominio al ser liberadn
de la carga). Esta igualdad de natue&J.eza y efectoll entre la 'in:icíipqOIl
y !.as cancelaciones que tienen por fin consignar en el Registro la extinción
de un derecho real exige que, en general-ya -.Ivo la preferente aplicación
de las reglas especiales sobre cancelación-, sea aplicable a estas canee-­
lationes las reglas de las inscripciones.

4. Es doctrina de e3te Centro directivo que, para que pueda regibtrarse
cualquier acto tlUlativo, se requiere la expresión de la naturaleza del
titulo causal. tanto por wlirlo el principio de determinación registra! corno
por ser la causa presupuesto lógico necesario para que el Registrador
pueda, Pn prtmer lugar, cumplir con la función calificadora en su natural
extensión y, después, practicar debidamente lml asientos que procedan.
Esta misma doctrina ha de regír cuando, por consístir la vicisitud jurí­
dico-real en la extinción o en la reducción de un derecho real inscrito,
el asiento que proceda practicar sea un asiento de cancelación, total o
parcta.l (cfr. 79 y 80 de la Ley Hipotecaria), no ;ya sólo por exígírlo su
naturaleza genérica de inscripción, sino tamblt~n porque resulta impuesto
por las nonnu específicas sobre cancelaciones: En aplicación dt"1 principio
de determinación registral, se exige, entre las circunstancias del asiento
de cancelación, la expresión de la .causa o razón de la cancelación. (cfr.
artículo 193, 2.", del Reglamento Hipotecario). La expresión de la causa
de la cancelación es préSupuesto obligado para la calificación registral.
pues obviamente no son los mismos los requisitos que se exigen, por ejem­
plo, para la extindón de un dencho real limitado por redención, para
la emnción por pago si del crédito hipotecario !W! trata, o panI. la extindón
por donación (o condonación); no son las rnísma.s la capacidad o la.s auto­
rizaciones exigidas para un acto de extinción que implique una enajenación
a título gr.tuito o para una renuncia (cfr. artículos 99 de la Ley HiJlQtecaria,
178, 1, del ~g1arnento Hipotecario), que para el que implique una ena­
jenación a título oneroso (cfr. por ejemplo, artículos 166 y 271 del Código
Civil). y también de la causa o razón d~ la cancelación dependerá que
sean unos u otros los asientos procedentes (dr. por ejemplo articulo 240
del Re~amentoHipotecario).

5, F.n esta intt"rpretación -la únic:'a que permite la congruencia sis­
temática-- no carece de sentido el texto del p&rrafo primero del artículo
82 de la Ley Hipotecaria. Su finalidad no es la de introducir un disonante
y ucepcional cONentimiento formal, sino otra mucho mlia modesta que
resulta dI" su contexto. Se trata con este artículo y con los que le siguen
de señalar en qué C&'JOS -los más frtot':uentes- rige la doctrina general
sobre nueva5 inscripciones en relaci6n con Wl dominio o derecho real
ya inscrito (se necesita titulo otorgado por el titular registnll o sus cau­
sahabiente1l o sentencia en juicio ordinario seguido contra ellos; cfr. artí­
ruJos L"-rn, 20-1, 40, 82-1 Y S5-I y n de la Ley Hipotecaria Y 105 Y 213
del Reglamento Hipotecario), en qué ~os ni siquiera se exige un titulo
especial (cfr. artículo 82-n y concordantes de la Ley Hipotecaria) Y en
qué casos, por el contrario y aunQUe el titular registra! esté de acuerno
en la cancelación, no basta para conseguirla un título simplemente otorgado
por él (cfr. articules 83 y 86-1 de la Ley Hipotecaria).

Entender, en cambio, que es posible la cancelación en virtud de un
nlero consentimiento formal equivaldría a admitir la desinscripción al arbi­
trie del titular de'! derec:ho que el aalento publica, siendo tiue no sólo
a él intel?S& la iMcripción, qu.e pudo, por eso, haber sido solicitada y
eostada por persona distinta (cfr. articulo 6." • la Ley Hipotecaria);'
de poder ser caaeelac&a uí la inscripdén de la lÜtiaa a4qu13kién del
_Minio o • u derecho real, habrfa rneatió" Mbre sí • IIIsdrpcióR pl'e­
ce*nte, llIUe fol"Nalmente paaarfa a ser la lÜtiaa, kUna reeoltrado su

plena l"ficacia a pesar de lo dispuesto en elartícuJo 76 de la Ley !i;!"Qtecaria
y al, por tanto, proclamarla a todos 1011 efectos -también, a IOil t"fectol!l
que perjudican- que el titular del dominio o del dercho real transmitido
(un derecho de cen.so, un crédito hipotecario, etc.) ea. el anterior titular,
a pesar de que con él no se hubien. contado pan. la cance1acíón y P&ra
la consi¡uiente reviviacenda de efectos del asiento precedente.

6. Ahora bien. al dertl.mente no puede aceptarse que para la can­
celación baste el mero consentimiento fonnal del titular registra! -yen
esto habría de ser confirmada la nota y revocado el auto apelado- debe
obsérvane que en la escritura no se da un mero consentimiento abstracto
pan. cancelar, sino que en ella, y en nombre del acreedor hipoteeario,
se dispone unilateralmente que la ftnca quede liberada .de toda respon­
sabilidad dertvada de la hipotec&o, Hay que interpretar que estarnos ante
la abdicación por el titular registraJ del derehco real de hipoteca; es decir,
ante una renuncia de derechos, acto que por sí tiene eficacia substantiva
suficiente, conforme al artículo 6.", 2, del Código Civil, para, por su natu­
raleza, producir la extinción y, consi.gulent.emente, para dar causa a la
cancelación conforme a lo diapuesto en los artículos 2.", 2 Y 79 de la
Ley Hipotecaria.

Esta Dirección General ha acordado desestimar el recurso del RegiS­
trador.

Madrid, 2 de noviembre de 1992.-El Director general, Antonio Pau
Pf!drón.

Sr. Presidente del Tribunal Superior ~e Justicia de Valencia..
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General de los Registros 11 del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Procurador de tos T'ribu­
nales don Narciso Ranera Cahis, t"n nom.brf' de la Caja
de Ahorro& JI Pensiones de Barcelona, contra la negativa
del Registrador mercantil de Barcelona a i7J8C1'ib¡:r una
escrituro de poder.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri­
bunales don Narciso Ranera Cabís, en nombre de la Cl\ia de Ahorros ).
Pensiones de Barcelona, contra 1& negativa del Registrador mercantil de
Barcelona a inscribir una escritura de poder.

El día 4 de julio de 1991, mediante escritura publica otorgada ante
el Notario de Barcelona don José Vicente Martínez-Borso, el Director gene­
ral de la Clija de Ahorros y Pensiones de Barcelona, en representación
de la misma en virtud de los acuerdos del Consejo de Administración
de dicha Entidad, adoptados el dia 25 de abril de 1991 (segUn certificación
unida .. la escritura de poder) y de loa Estatutos sociales, crea y constituye
un Comité Permanente de Créditos, a quien se atribuye, actuando cole­
giadamente y por vía de poder, la aprobación de opt'raciones de préstamo
y crédito, avales e inversiones en general, propias del objeto socia! de
La Caixa, hasta un límite máximo de operación de 2.600 núllones de pese­
tas. Dicho Comité estará compuesto por un número máximo de 25 miem­
bros y un número mínimo de 10, designados al efecto por el Consejo de
Administración de La Caixa y sus nombramientos tendrán carácter inde­
ftnido en tanto no sean revocados, y quedan designados corno miembros
las personas que se especifican en la certificación unida, con los cargos
que en la ntiama se mencionan.

II

Presentada la anterior escritura en el Registro Mercantil de Barcelona
file calificada con la siguiente nota: .Presentado el documento que antecede,
seRÚD el asiento 40ó del diario 535. No se practica operación a.Iguna por
ob8ervarse los defectos siguientes, siendo iflBubsanable el primero: 1.0 Por
vfa de poder, el órgano de Administración no puede, erigir y delegar en
otro órpno distinto extraestatutario (el Comité Pennanente de Crédito)
parte de sus facultades. 2." El señor compareciente no está facultado para
elevar apúblico (artículo 108 del Reglamento del Registro Mercantil). 3 "FaI·
ta expresar la mayoría de edad dt" los miembros del Comité Pennanente
de Créditos. 4." Debe constar el noMbre de los lItie-mhres coneurreRtes
persenablteftte o por ~rese.tación(arL 97 del R~f!Il.tedel. Registro
Mf'rcal'ltíl). Baroeletla a 27 de julio de 19fH.-El Re¡isndor.-Finn&
iIeIi>leo·


