Sobre efectividad registral de lo dis-
puesto- en el inciso 2.°, art1culo 599

del Codlgo civil =~

- . A

. Antes de colecmonar los nﬁmeros de REVISTA CRJTICA correspon-
dientes a cada afio acostumbro a darles un repaso, pues unas veces
por motivos de ocupacién y otras por causa de distraccién pueden
haber pasado sin lectura alguvos de los- artlculos en donde desde
nuestro rincén de silencio, tenemos el placer-de aprender. y sabo-
rear los razonamieutos de tantos y tan variados escritores,” Entre
esos trabajos que no habia leido figura en el nﬁmero 288, corres-
pondiente al mes de mavo Gltimo, un articulo de nuestro ‘distin-
guido compafiero SALAS MARTINEZ tratando de los efectos y for-
ma de aplicacién registral de la disolucién de comunidad de blenes
cuando, habiendo sido gravada la porcibn indivisa de un éomunero,
entra en juego el inciso segundo afticulo 399 del COdlgO civil.-

Y desarrollando el tema, dice literalmente: «Puede ocurrir, como
va hemos dicho, que la comunidad recaiga sobre fincas y, ade-
més, sobre bienes de otra naturaleza, 'v que al disolverse aquélla
se adjudiquen estos bienes vo inmuebles al comunero deudor, en
cuyo caso quedari la hipoteca, constituida antes de la divisién, sin
éficacia alguna y completamente extinguida,” como dice Roca Sas-
TRE. Entonces solamente procederd una operacién registral : la can-
celacién de la hipateca, cosa que: también ~erien‘e e] citado articu~
lo 240 del Reglamento al decir que ‘cuando-el-hecho o convemo:dé



292 SOBRE EFECTIVIDAD REGISTRAL

lugar a la resolucién o ineficacia del coutrato inscrito, se extenderi
una cancelacién total o parcial.s Y mas adelante afiade: qAsf,
pues, estimamos que, una vez practicada la disolucién de la comu-
mdad, procederd la cancelacién automéitica de la hipoteca consti-
tufda por un comunero sobre su cuota respecto de los bicues adju-
dicados a los comuneros no deudores si se presenta en el Registro
la escritura de divisién practicada en forma y, ademas —y esto no
lo dicen los autores citados—, si se solicita expresamente por los
interesados, ya en la misma escritura de divisién, ya en otro do-
cumento, pues asi se deduce del citado articulo 175 del Regla-
mento, y-mds- espemalmentc del 207. El acreedor ' no puede, lla-
marse a engafio si se ha practicado la cancelacién sin su consenti-
miento, y aun’sin su comocimiento, ya que al prestar’sobre una
participacién indivisa de una comunidad sabia a lo que se exponfa,
en vista de lo dispuesto en el articulo 399 del Cédigo civil. Le
queda la garantia de la totalidad de los bienes que se hayan ad-
judicado al deudor en la divisidén, y si éstos fuesen inmuebles, la
hipoteca, que habrd de extenderse a la totalidad de los mismos, en
la forma que luego veremos, que tendri la’ misma prelacibn y pre-
ferencla que la prxmmvamente constituida sobre la primitiva cuota
indivisa. Claro ests” ‘que en el caso de que al deudor se le adjudi-
quen bienes que wo sean inmuebles desaparece la garantfa hipote-
caria, pero le queda la personal, y quizi debiera exigirse el depb-
sito de -aquéllos en-parecida forma a la ‘establecida en la regla sex-
ta-del artfculo 175 del Reglamento. En todo caso, el acreedor tiene
la-accién de rescisibn por fraude.s

Es decir, que, segfin el sefior SaLas, y con apoyo en la doctrina
de Roca SastrE, si A., B. y C. sou dueflos por terceras partes y
pr01nd1v1so de una ca.sa un huerto.y una méquina agricola, y A. hi-
poteca su tercera parte de casa y huerto a D., al disolver poste-
riormente la comumdad adjudicando a A. el efecto muecble, pre-
sentada la escritura de disolucién en el Registro, debe cancelarse
automiticamente la hipoteca, porque adjudicados los inmuebles a
B: y C:,’se ha producido lo que llama Roca extincién objetiva de
la gbligacién hipotecaria , Perdonen, tan, distinguidos e ilustres com-
pafleros, pcro eso no .es una extincién objetiva; es, con respecto.
al .acreedor,” un escamoteo del objeto, que no puede amparar un
precepto legal ni’ lo'harié._seguramente_ningﬁn Registrador. Seme-
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jante proceder representaria un desconocimiento de lo que es la
comunidad, segin el articulo 392 del propio Cédigo, que dice:
eHay comunidad cuando la propiedad de UNA cosa o un derecho
pertenece proindiviso a varias personas», y, por tanto, cuando hay
més de una cosa o derecho existen tantas comunidades como obje-
tos, y para que en tales casos tenga aplicacién lo dispuesto en el
inciso 2.° del articulo 399 del Cédigo civil es preciso que el comu-
nero que hipotecé su cuota indivisa reciba la porciébn material
¢ independiente que se le adjudique en la divisién al cesar la co-
munidad, y no haciéndolo asi, la hipoteca subsistirs sobre las cuotas
o porciones indivisas que fueron gravadas, ya que si la modifica-
cién objetiva de la hipoteca no uace de convenio de las partes, sino
impuesta expresamente por la Ley, serA necesario que se cum-
plan los requisitos que ésta exige, y entre ellos, como dispone el
citado artfculo, que se adjudique una porcién del bien o derecho al
dlsolver la comunidad. Asi 10 ha entendido el Tribunal Supremo
de Justicia, que en Sentencia de 18 de .abril de 1930, de la que fué
"Ponente el ilustre Magistrado don DiEco Maria CREHUET, nuestro
‘respetado v querido paisano, declara: «Los bienes de una herencia
forman un conjunto o universalidad patrimonial que al _adjudicarse
“se individualizan en cuanto al dominio sobre cada uno, y quedaron
establecidas tantas comunidades como bienes distribufdos, siendo in-
negable que cada participe adquiri6 el derecho de continuar en la
comunidad o romperla en cualquiera de.los bienes, pues en otro
caso se desconoceria el articulo 1.068 del Cédlgo c1v11 al atribuir a
“cada heredero la propiedad exclusiva de las cosas que le hayan sido
adjudicadas, asi como el 400, que declara la facnltad de pedir la
divisién.» . L U
Lus BLAzQUEz Marcos,

] X . . Registrador de la Propiedad -



