Ffectividad registral de lo dispuesto en
el inciso segundo del articulo 399 del
Cédigo civil

En la aplicacién registral de los preceptos del Cédigo civil sur-
gen, algunas veces, problemas que no encuentran solucién directa
y clara en nuestra legislacién hipotecaria, teniendo mnecesidad el
Registrador de recurrir a la aplicacién analégica de preceptos hipo-
tecarios que guarden més o menos relacién con el caso previstc en
el Cédigo. Uno de estos problemas es el que hoy exponemos a la
consideracién de nuestros lectores, no acertando a comprender c6mo
en la reciente reforma del Ordenamiento inmobiliario registral es-
pafiol se ha dejado en olvido cl darle solucién, va que el caso que
vamcs a contemplar es muy frecuente y con toda seguridad ha de-
bido presentarse mas de una vez a los competentes redacteres de
nuestra Ley Hipotecaria v su Reglamento.

El articule 399 del Cédigo civil permite al conduefio enajenar,
ceder e hipotecar su participacién indivisa en la comunidad, pero el
efecto de la enajenacién o de la hipoteca con relacién a los condue-
fios lo limita a la porcién que se le adjudique en la divisién al cesar
la comunidad. -

El problema que se nos plantea a los Registradores es el dar
efectividad a este precepto al presentarse en el Registro, como ocu-
rre ccn frecuencia, la escritura de disolucién de la comunidad con
ias respectivas adjudicaciones a los comuneros en pago de su haber
en aquélla, cuando uno de los participes habia hipotecado, con ante-
rioridad a la divisién, su respectiva cuota en favor de un tercero, sin
que éste, como acreedor, intervenga en las operaciones divisorias.

- La divisién de la cosa comtin es un derecho que compete a los
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comuneros, segfin el articulo 400 del Cédigo civil, pero no hay en
éste ningln precepto que obligue a que la divisién se practique ne-
cesariamente con intervencién de los acreedores de los participes.
MaNREsA (1) y otros autores estiman que la particién hecha sin in-
tervencién de dichos acreedores es perfectamente vélida, y éstos sola-
mente tienen los derechos que les confiere el articulo 403 de dicho
Cuerpo legal, a saber: 1.° Concurrir a la divisiébn y oponerse a la
que se verifique sin su concurso. 2.° Impugnar la divisién consuma-
da cn caso de fraude o en el de haberse verificado no obstante 1la
oposicién formalmente interpuesta para impedirla. Pero no existe
precepto alguno que obligue a los comuneros a citar a los acreedores
para que, si lo desean, intervengan en las operaciones divisorias.
las facultades de éstos son meramente potestativas, o sea que si
llega a su noticia el estarse verificando la divisibén, podrin entablar
la oportuna accibén para ser parte en aquélla y, una vez consumada sin
su concurso, podran impugnarla por las causas antes enumeradas.

Este el mismo criterio que siguc el Cédigo con respecto a la di-
visién de los bienes hereditarios en el articulo 1.083, con relacién al
cual la Sentencia del Tribunal Supremo de 13 de octubre de 1911
declaré que el derccho que a los acreedores confiere dicho articulo
es'de caricter preventivo y se limita a intervenir en las particiones,
va tengan éstas caricter judicial, ya extrajudicial para que teniendo
perfecto conocimiento de la forma en que se practican, eviten confa-
bulaciones entre los interesados, que hagan imposible el pago de su
crédito.

Resulta de todo ello, como dijimos, que la escritura de divisién
practicada sin intervencién de los acreedores de los comuneros es
perfectamente vilida v, por.tanto, inscribible en el Registro de la
Propiedad, aunque impugnable durante cuatro afios por lesién, es-
tando, por consiguiente, sujetas las inscripciones que se hayan prac-
ticado como consecuencia de la misma a la correspondiente accién de
nulidad, con las limitaciones establecidas en ¢l articule 37 de la
I.ey Hipotecaria.

Es frecuente, como va hemos dicho, la presentacién en los Re-
gistros de escrituras de disolucién de comunidades sin que en ellas
intervengan los acreedores de los comuneros, aun tratindose de
acreedores hipotecarios. Ante este hecho v teniendo en cuenta:

(1) Manresa : «Comentarios al Cédigo civils. T. TII. Pags. 490 y s.
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1.° Que dicha escritura sin tal intervencién es perfectamente valida
e inscribible, segfin lo dicho. 2.° Que la hipoteca subsiste tal y como
estd inscrita, mientras expresamente no se cancele;, y 3.° Que el
articulo 399 del Cédigo limita el efecto de tal hipoteca, en caso de
¢ivisidén, a la porcién concreta que se haya adjudicado al comunero
deudor ; el Registrador se encuentra en la duda respecto al camino
a seguir en su actuacién registral. Por una parte, si la escritura de
divisién es valida el Registrador habra de inscribirla ; pero como la
hipoteca subsiste mieutras expresamente no se cancele, puede resultar
que las fincas adjudicadas a los comumneros no deudores continfien
gravadas en el Registro, en alguna de sus partes indivisas, con la hi-
poteca que, antes de la divisidn, constituyb otro comuncro, y asi habra
de consignarlo el Registrador en el parrafo de cargas al practicar.las
inscripciones de las respectivas adjudicaciones, teniendo en cuenta
que de oficio no puede practicar una cancelacién que no se solicita.
Pero por otro lado se encuentra con el precepto taxativo del citado ar-
ticulo 399, que el Registrador debe respetar y cumplir.

Para salvar este escollo no encontramos otra solucién que dar
una interpretacién registral o hipotecaria al precepto contenido en
dicho articulo 399, o sea ponerlo en relacién con otros de caracter
registral inmobiliario, teniendo en cuenta la verdadera naturaleza
juridica de la hipoteca constituida sobre parte indivisa de una o va-
rias fincas.

Esta hipoteca puede considerarse como una de aquellas que en
Ja anterior legiglacién hipotecaria se llamaban hipotccas con restric-
ciones ; es decir, de las contenidas en el articule 107 de la Lev. Asi
lo ha entendido Roca SASTRE en la primera edicién de su obra (2)
al hablar de la hipoteca del derecho hereditario —cuando éste era
inscribible—, a la que equipara la hipoteca de que estamos hablando.
Dentro de estas hipotecas con restricciones, MORELL (3) considera a
la hipoteca sobre parte indivisa de finca, andloga a la constituida
sobre bienes sujetos a condicién resolutoria, al decir que «la hipo-
teca grava la parte perteneciente al hipotecante, pero en la misma
forma que éste la tiene, o sea de un modo indeterminado y flotando
sobre todo el inmueble o derecho. T.a hipoteca tiene sblo una eficacia
condicional v depende de la porcién concreta que al comunero se le

(2) Roca SastrE: «Instituciones de Derccho hipotecarion, t. 111, pag. 46.
(3) MoreLL: «Comentarios a la Legislacién Hipotecarias, 2.2 ed. T. TIL.
Pagina 655.
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adjudique al practicarse la divisién, puesto que entonces quedara
limitada a la parte determinada que le corresponde ‘en aquélla. El
acreedor, para evitar el perjuicio que al dividir pudiera ocasionir-
sele adjudicando al deudor, con intencién o sin ella, la parte peor,
tiene, con arreglo al Derecho civil, la facultad de intervenir en el
acto de la divisién v la de oponerse a la que se haya practicado sin
su intervencién y con fraudes. En términos parecidos se expresan
GaLIiNDO v Escosura (4).

Estimamos acertada esta asimilacién, pero no hubiera estado de
mas que al articulo 107 dec la Ley se le hubiese adicionade uu nucvo
. mimero con la hipoteca sobre partes indivisas de inmuebles.

Ahora bien, el articulo 399, que comentamos, sblo contiene una
norma de caricter sustantivo civil al determinar que la hipoteca
constituida sobre parte indivisa de finca limitari sus efectos, al prac-
ticarse la divisién, a la parte adjudicada al comumnero hipotecante.
Pero para que esta norma tenga efectividad registral estimamos quc
no bastar4 con quc simplemente se presente en el Registro la escri-
tura de divisién practicada sin la intervencién del acreedor, y limi-
tada, lisa y llanamente, a verificar las adjudicaciones respectivas en
favor dc los comuneros, porque esa efectividad registral requiere,
como mis tarde veremos, una -serie de operaciones en los libros hi-
potecarios que el Registrador no puede practicar de oficio, ya que,
como es sabidc, ¢l mecanismo registral s¢ mueve, comlnmente, a
solicitud en forma de parte interesada.

Sin embargo, GaLNDO v Escosura (5) parece.que encuentran
facil la solucién de este problema cuando dicen que «si antes de
exigirse el pago se dividiese el inmueble, como cada porcién forma-
rfa finca distinta, habria de hacerse constar que la hipoteca que
constaba sobre la finca indivisa se reducia, en virtud de la divisién,
a la parcela correspondiente al hipotecante, expresandose los nuevos
linderos y siguiéndose lo dispuesto en el articulo 24 del Reglamento
Hipotecario, segfin previcnen las Resoluciones de 23 de julio y 22
de agosto de 1863». ' '

Ahora bien, el articulo 24 del Reglamento de 1870, al que se
referian dichos autores, decia textualmente: «Cuando se divida una
finca sefialada en e! Registro con un nfimero correspondiente, sc

(4) GaLixpo v Escosura: «Comentarios a la Legislacién Hipotecariar.
Tomo IIT, pag. 167. .
(5) GaLypo v Escosuka @ Toc. cit.
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inscribird cou untimero diferente la parte que se separe a favor del
nucvo duefio; pero haciéndose breve mencién de esta circunstancia
al margen de la inscripcién antigua y refiriéndose a la nueva.» Fa-
cilmente se echa de ver que estc articulo del Reglamento de 1870
tenia un contenido semejante al que tiene el articulo 46 del vigente
en la aétualidad, afiadido éste con un segundo inciso, en el que se
cispone que en las nuevas inscripciones se expresari la procedencia
de las fincas y los gravamenes que tuvieren antes de la divisién. Ni
uno ni otro articulo resuelven el problema planteado, v sélo indi-
can al Registrador el camino quec debe seguir cuando una finca ins-
crita se divida en dos o més, pero no le dicen cémo ha de proceder
para dar cumplimiento a- lo dispuesto en el articulo 399 del Cédigo
civil cuando una comunidad de bienes se disuelva y resulte quela
particién de uno de los comuneros estd hipotecada en favor de ter-
cera perscna. Porque tal comunidad puede recaer no sblo sobre una
finca determinada, sino sobre varias, y al practicarse la divisién
adjudicarse a cada comunero una o varias de ellas sin necesidad de
que materialmente las mismas se dividan; e incluso puede recaer
la comunidad sobre fincas v ademis sobre otros bienes que no sean
inmuebles, v al practicarse Ia disolucién se adjudiquen, precisamen-
te al comunero deudor, esos bienes que no son inmuebles, en cuyo
caso, segln el articulo 399, quedari sin efecto la hipoteca que habia
constituido 'sobre su cuota indivisa antes de llevarse a efecto la
divisibn. '

Por todo ello hemos dicho que es preciso dar al articulo 399 una
interpretacién registral a fin de que su mandato encuentre adecuado
reflejo en los libros del Registro, poniéndolo en relacién con otros
preceptos de caricter registral inmobiliario que, si no directamente,
se relacionan mas o menos con-el caso contemplado por aquél, pu-
diendo asi solucionarse los problemas que el mismo plantea.

El tan repetido articulo 399 nos dice que al practicarse la divi-
si6n, la hipoteca limitard sus efectos sobre la porcién concreta ad-
judicada al comunero deudor. Se impone, pues, por disposicién legal
un cambio en el objeto de la hipoteca : Antes de la divisién el ob-
jeto de la misma era una porcién indivisa de una o varias fincas ;
después de practicada aquélla, el objeto de la hipoteca lo serd una
o varias fincas concretas v determinadas, precisamente las adjudica-
das al comunero deudor. Indudablemente 4e trata de’ una novacién
objetiva de la hipoteca impuesta de un modo expreso por la Ley,
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o mis bien, de una modificacién objetiva, si se acepta el criterio de
PEREZ v ALGUER (6), quienes consideran que pueden ser modifica-
dos el objeto y las condiciones principales de la obligacién, sin que
por ello se produzca uia novacibén extintiva, ya que la palabra nova-
cién puede ser interpretada en el sentido ambiguo que tiene. dentro
del Cédigo civil espaifiol, significando tanto la extincién de una obli-
gacién mediante Ja creacién de otra nueva (novacién en el sentido
estrictc), como la modificacién de una obligacién existente (novacién
en scntido lato).

Ahora bien, en nuestra legislacién existen dos preceptos que re-
gulan la manera de hacer constar en el Registro de la Propiedad,
tanto la novacién como la modificacién de la hipoteca. Se trata del
articulo 144 de la Ley Hipotecaria y del 240 de su Reglamento,
seglin cuyas disposiciones, cuando por hecho o <onvenio entre las
partes se produzca novacién total o parcial del contrato inscrito o se
modifique el mismo, se extenderd una nueva inscripeién y se cance-
lari la precedente.

A este respecto dice MORELL (7) que cuando el deudor v el acree-
Aar convieneu en variar el objeto de la hipoteca imponiendo el cré-
dito sobre otra finca, procederi sin que cambie el deudor ni el acree-
dor, cancelar la hipoteca de la finca que quede libre e inscribirla
sobre aquélla.en que la primera se subrogb.

En el caso que contemplamos no se produce, claro est4, la modifi-
cacién objetiva de la hipoteca por convenio entre las partes, sino a
consecuencia de un hecho —también previsto en los preceptos cita-
dos— cual es la divisién de la comunidad e impuesta expresamente
por la Ley, v de consiguiente habrd que practicar en el Registro las
operaciones que dichos articulos establecen.

Puede ocurrir, como ya hemos dicho, que la cémunidad recaiga
sobre fincas v, ademis, sobre bienes de otra maturaleza, y que al’
disolverse aquélla se adjudiquen estos bienes no inmuebles al comu-
nero deudor, en cuyo caso quedara la hipoteca, constituida antes de
la divisién, sin eficacia alguna y completamente extinguida, como
dice Roca SASTRE (8). Entonces solamente procederi una operacién
registral : la cancelacién de la hipoteca, cosa que también previene

(6) «Notas al Tr'ltado de Derecho c1v11 de Ennecceruso, Kipp v WOLFF.
Tomo II. Vol, 1.°, pag. 219,

(7) Loc. cit. T, IV, pag. 223.

(8) Loc. cit. T. III péw 503, nota.

.
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uwando el hecho

2

g
o convenio d lugar a la resolucién o ineficacia del contrato inscrito,
se extenderd una cancelacién total o parcial.

De todo lo anteriormente dicho resulta, por comsiguiente, que
la novacién ¢ modificacién objetiva que impone el articulo 399 del
Cbdigo civil ha de reflejarse en el Registro mediante una cancela-
cién y una nueva inscripcién en la mayoria de los casos, y en otros,
sblo mediante una cancelacién. Pero para que puedan practicarse las
dos operaciones de cancelacién y nueva inscripcién serd preciso ate-
nerse a los preceptos de la Ley y Reglamento hipotecarios, que re-
gulan la forma y procedimiento de extenderlas.

En cuanto a la cancelacién, tendremos que estar a lo dispuesto
en el articulo 82 de la Ley v concordantes del Reglamento, conforme
a cuyos preceptos, para cancelar una inscripcién que hubiese sido
hecha en virtud de escritura piiblica se requiere, como norma gene-
ral, el ccnseuntimiento de la persona a cuyo favor se hizo aquélla,
o de sus causahabientes o representantes, y, en su defecto, reso-
lucién judicial que sea firme. Sb6lo excepcionalmente se permite la
cancelacién sin necesidad de dicho consentimiento ni de resolucién
judicial, cuando ¢l derccho inscrito quede extinguido por declaracién
de la Ley o resulte asi del mismo titulo en cuya virtud se practicd
la inscripeibu. Estos tiltimos son los casos de la llamada cancelacion
automatica, en los cuales, como dice Roca (9), la subsistencia de los
derechos inscritos es objetiva, pues depende-del juego’ natural del
contrato, o de la vcluntad en él compenetrada, o de su ordenamiento
legal. No se trata de cancelacién voluntaria ni forzosa, sino de can-
celacién involuntaria,

Pues bien, en la hipoteca constituida sobre una cuota indivisa
de una comunidad de bienes, una vez practicada en forma la disolu-
cién de aquélla se produce, por ministerio de la Ley, la extincién
de dicha hipoteca en cuanto a los bienes ¢ parte de los mismos ad-
judicados a los comuneros no deudores. Estamos, por consiguiente,
ante un caso de’'cancelacién automéitica que debiera estar expresa-
mente comprendido en el articulo 175 del Reglamento Hipotecario,
el cual desarrolla, casuisticamente, el parrafo segundo del articu-
lo 82 de la Ley. Sin embargo, no sucede asi, y el mencionado articu-
lo reglamentario guarda silencio sobre esta especial.cancelacién, a

(9) Toc. cit. T. 11, pag. 474.
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'no ser. que, de un-modo general, se considere comprendida dentro

-de la regla sexta del mismo, si se tiene en cuenta que la hipoteca

a que aludimos viene a equipararse, como dice MORELL, a la consti-
tuida -sobre bienes sujetos a condicién resolutoria.

No obstante enc.ntramos, dentro del mismo Reglamento, otro
precepto que por analogia podria ser aplicable a la cancelacién auto-

-mética de la hipoteca constituida sobre porciones indivisas respecto

de los bienes adjudicados, luego de la divisidén, a los comuunercs no
deudores. Nos referimos a la regla décima del articulo 206, que hace
referencia a la cancel.cién de la anotacién preventiva de derecho
hereditario y a la de embargo de dicho derecho, la cual tendra lugar,
segn dicha regla, cuando se presentase la escritura de particién y
no apareciésen adjudicados al heredero las fincas o derechos sobre
los que se hubiese tomado anotacién preventiva del derecho heredi-
tario. RocA SASTRE, en la primera edicién de su conocida obra, al
bablar de la hipoteca sobre el derecho hereditario —cuando este de-
recho era inscribible en el Registro—, hace alusién a la regla doce
del articulo 164 del anterior Reglamento, de redaccién aniloga a la
de la regla décima del articulo 206 del vigente en la actualidad, y con-
sidera lo mismo aplicable a la comunidad de bienes corriente.

Asi, pues, estimamos que una vez practicada la disolucién de la
comunidad proceder la cancelacién automatica de la hipoteca cons-
tituida por un comunerc sobre su cuota respecto de los bienes adju-
dicados a los ccmuneros no deudores, si se presenta en el Registro
la escritura de divisién practicada en fcrma y, ademis —y esto no
lo dicen los autores citados—, si se solicita expresamente por los
interesados ya en la misma escritura de divisién ya e otro docu-
mento, pues asi se deduce del citado articulo 175 del Reglamento,
y m4s especialmente del 207. ;

" El acreedor no puede llamarse a engafio si se ha practicado la
cancelacién sin su consentimiento, y aun sin su conocimiento, ya
que al prestar sobre una participacién indivisa de una comunidad
sabia a lo que se exponia, en vista de lo dispuesto e el articulo 399
del Cédigo civil. Le queda la garantia de la totalidad de los bienes
que se hayan adjudicado al deudor en la divisién, y si éstos fuesen
inmuebles, la hipoteca que habri de extenderse a la totalidad de
los mismos, en la forma que luego veremos, que téndri la misma
prelacién vy preferencia que la primitivamente constituida sobre la
cucta indivisa. Claro estid que en el caso de que al deudor se le adju-
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enes que 1o sean inmuebles desaparece la garantia hipo-
tecaria, pero le queda la personal, y quizi debiera exigirse el depb-
sito de aquéllos en parecida forma a la establecida en la regla sexta
del articulo 175 del Reglamento. En todo caso el acreedor tieme la
accién de rescisién por fraude.

Hemos visto como puede practicarse, a nuestro entender, la can-
celacién de la hipoteca respecto de los bienes adjudicados a los co-
munercs no deudcres. Pero la meodificacién objetiva sancionada en
el tan repetido articulo 399 ha de reflejarse en el Registro no sélo
mediante una cancelacidn, sino que también, en la mayoria de los ca-
sos, exigira una nueva inscripcién hipotecaria. Cuando al deudor se‘le
adjudiquen en la divisién bienes inmuebles, la hipoteca que antes
habia constituido limitard sus efectos a la totalidad de estos bienes
v, de consiguiente, serd necesario practicar una mueva inscripeién,
en la que se extienda la hipoteca primitiva a dicha totalidad de bie-
nes que ahora pertenecen exclusivamente al deudor,

Para practicar en el Registro esta nueva inscripcién no vemos
otra forma que un acuerdo entre el deudor vy el acreedor, llevado a
efecto en cumplimiento de lo dispuesto en el reptido articulo 399, o
bien la reduccién de la hipoteca a las fincas adjudicadas al deudor
por acto unilateral de éste v subsiguiente aceptacién por parte del
acreedor, conforme a lo dispuesto en el articulo 141 de la Ley Hi-
potecaria. Asi lo exigen las normas del Registro inmobiliario, v no
bastaria, en nuestra opinién, que en la escritura de divisién o'en
otra posterior, el deudor, por si solo, concretase la hipoteca a las
fincas que le fueron adjudicadas; ni que el acreedor, por si solo,
hiciese lo mismo.

Por ello ncsotros estimamos conveniente que por la Ley se hu-
biese exigido la cencurrencia de los acreedores hipotecarios en las
operaciones divisorias de los bienes de una comunidad y en,la sub-
siguiente escritura de divisién v adjudicacién, para que en la mis-
ma se diese cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 399 det Co-
digo civil, con lo cual tendria este precepto inmediata efectividad
registral al practicarse las inscripciones de las respectivas adjudica-
ciones a los comumeros. Fsta conveniencia ]a vienen a reconocer,
implicitamente, las Resoluciones de la Direccién de los Registres
de 4 de diciembre de 1935 y 24 de junio de 1936 al decir que «no
carece de sentido la discutida manifestacién relacionada con la con-
currencia del acreedor en la divisién, va que la indivisibilidad de
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la hipoteca en la comunidad queda subordinada o limitada, en cuan-
to a sus efectos, a la porcién que corresponda al obligado al disol-
verse aquéllar.

En resumen, expresando graficamente nuestro’ pensamiento, po-
demos decir: Si M y N son duefios de las fincas A y B por mitad
v proindiviso, y M hipoteca a favor de X su mitad indivisa en am-
bas fincas ; y si al practicarse la divisién de la comunidad la finca A
se adjudica toda ella a M- (deudor), y la finca B a N (no deudor),
éste podrid pedir la cancelacién parcial de la hipoteca constituida
por M, en cuanto grava la mitad indivisa de la finca B a él adjudi-
cada, y asi deberd practicarse a su instancia, presentando la escri-
tura de divisién, de la que resulte que dicha finca fué adjudicada
a N (no deudor). A suwvez, M y X podran extender la hipoteca a la
totalidad de la finca A, hasta ahora sblo gravada en cuanto a su mi-
tad indivisa, adjudicada al deudor M, llevindolo a efecto mediante
la oportuna escritura phblica para su constancia en el Registro de
la Propiedad mediante la inscripcién correspondiente. Lo mismo se
hari caso de que la comunidad se refiera a una sola finca y ésta se
divida en dos porciones, que se inscribirAn como fincas independien-
tes, respecto de una de las cuales se cancelard la hipoteca, v ésta se
extenderd a la totalidad de la otra porcidn.
~ Otros problemas surgen de la aplicacién de lo dispuesto en el
articulo 399 del Cédigo civil, pero sblo vamos a exponer umno muy
curioso planteado en un Registro no hace mucho.

Cierta persona, duefia de una participacién indivisa de una fin-
ca, hipotecd dicha participacién en favor de un tercero. Vigente la
hipoteca, se disuelve la comunidad y se adjudican a cada comunero
cendas porciones de la total finca, que se inscribieron en el Registro
como fincas independientes, mediante la correspondiente escritura
de divisién, otorgada por los ccmuneros, sin intervencién del acree-
dor y sin que en ella se hiciese mencién para nada de lo dispuesto
en el articulo 399 del Cédigo civil. En tales circunstancias, vencido
el crédito, el acreedor promueve el procedimiento judicial sumario
persiguiendo la porcién indivisa de la primitiva finca que le habia
sido hipotecada ; el Juez ordena al Registrador la expedicién de la
certificacién prevenida en la regla cuarta del articulo 131 de la Ley,
v aquel funcionario hace constar en ella el estado de la finca des-
pués de practicada la divisidn, o sea, inserta literalmente las ins-
cripciones de dominio practicadas en favor de los distintos comune-
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ros, v hace constar que esti vigente y sin cancelar la hipoteca cons-
tituida sobre una porcién indivisa de la primitiva finca; en vista
de esta certificacién el Juez ordena practicar la notificacién o noti-
ficaciones prevenidas en la regla quinta del mismo articulo y en el
mismo domicilio fijado en la escritura de constitucién. No sabemos
si los comuneros no deudores se enteraron o no de ello, el caso es
que el procedimiento continfia sin su comparecencia y termina con la
adjudicacién en plblica subasta a un tercero de la parte indivisa
hipotecada, ordenindose al Registrador la cancelacién de la hipo-
teca 'y de las inscripciones de dominio practicadas a favor de los
comuneros no deudores. ¢Debe el Registrador practicar estas ulti-
mas cancelaciones ?

Pudiera presentarse el caso més comphcado si la divisién se
hubiese practicado y tenido acceso al Registro después de expedida
la certificacién de la regla cuarta del articulo 131, con iguales cir-

' cunstancias anteriores y posteriores.

Nosotros entendemos que en ninguno de los dos casos debe el
Reglstrador practicar la cancelacién de las inscripciones ad" domi-
nio practicadas en favor de los comunercs no deudores respecto de
las porciones a ellos adjudicadas; porque el adjudicatario, en la su-
basta, es un adquirente de la porcién indivisa, v éste tiene limitada
su adquisicién a la porcién adjudicada al comunero deudor o ena-
jenante, segln dispone el articulo 399. Eu el primero’ de los casos
citados, el acreedor, al tener conocimiento de la divisién, debié pa-
ralizar el procedimiento, y si entendia que no habfa habido lesidn,
exigir el cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 399, y luego
de concretada la hipoteca a la porcién adjudicada al deudor, seguir
el procedimiento contra ésta. En el segundo, el adjudicatario, en la
subasta, debe exigir el cumplimiento de lo dispuesto en el mismo
articulo y concretar su adquisicién a la citada porcién.

Francisco SarLas MARTINEZ
Registrador de 1a Propiedad



