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cancelatoria de todos los asientos registrales posteriores a la anota-
cion, siempre que sean incompatibles y cualquiera que sea la fecha
del titulo que los hava producido.

e¢) En cambio, las anotaciones de demandas en que se haya
cjercitado un jus ad rem, una vocacidn al derecho real, que sélo se
constituye con la sentencia, deben tener una eficacia mas limitada,
y no podran producir automdticamente la cancelacién sino de los
actos y contratos otorgados e inscritos en el *Registro con poste-
rioridad a la fecha de la anotacién, sin perjuicio de que el actor
pueda acudir al especial procedimiento incidental de cancelacidn
de los asicntos fundados en titulos anteriores, establecidos como
plausible innovacién en el novisimo Reglamento hicorecario.

II. LA HIPOTECA EN GARANTIA DE RENTAS O PRESTACIONES PERIODI-
cas. Sus PROBLEMaAS.—Conferencia de D. Pedro Cabello de la
Sota, en la Academia Matritense del Notariado.

Por (eliz coincidencia,  pocos dias después de inaugurar un
Registrador el Curso de Conferencias del Colegio Notarial de
Valencia, otro Registrador ocupd brillantemente la prestigiosa
catedra de la Academia Matritense del Notariado. Y califico de feliz
esta coincidencia, porque ya va siendo hora de que la colectividad
hipotecaria salga de la atonia y postracién de estos dltimos arios,
y demuestre con trabajos positivos 'que todavia conserva individua-
lidades sobresalientes, capaces de continuar el brillante Ihistorinl
de pretéritos tiempos. Cierto que hoy carecemos de nombres tan
destacados como Calderén Neira, Aragonés, Diaz Moreno, Morell,
Gayoso, Pazos, Campuzano y tantos otros que, al prestigiarse,
prestigiaron el Cuerpo a que pertenecian; pero, gracias a Dios,
tampoco estamos tan paupérrimos que hayamos de acudir a ajenas
puertas, solicitando por caridad una limosna de ciencia juridica
o de técnica inmobiliaria. Posee el Cuerpo de Registradores jéve-
nes-y entusiastas profesionales, que sélo necesitan de estimulo v
cooperacién para demostrar su preparacién, su cultura y su inge-
nio, puestos al servicio de la «buena causan, que no puede ser otra
—v el proclamarlo vo es innecesario—que la defensa’ de unas ins-
tituciones tan jprogresivas v necesarias al bien comiin, como son el
sistema de Registro v la titulacién piblica, hoy combatidos con
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mas impremeditaciéon que razén por quienes han olvidado dema-
siado pronto los inconvenientes del régimen anterior a 1861 v los
grandes beneficios de todas clases que se derivaron en nuestra
Patria del moderno sistema inmobiliario.

Prueba de que esas individualidades existen—y no quiero citar
nombres, aunque podria hacerlo con abundante pluralidad, para
no incurrir en involuntarias omisiones—, es lo ocurrido con Pedro
Cabello de la Sota. Trabajador infatigable, enamorado como el que
mis de la institucién del Registro, dotado de gran cultura juridica,
en la que se aunan los conocimientos tedricos con las ensefianzas de
una practica profesional vivida con gran intensidad, Cabello no
habfa tenido oportunidad de dar a conocer publicamente su valia.

Los que, como el autor de estas lineas, le conocimos en los
felices afios universitarios y compartimos con é! desvelos v trabajos
en alguna Comisién casi legislativa (1), no ignordbamos su positi-
vo valer, v esperdbamos impacientes el dia en que pudiera demos-
trarlo de modo mas notorio. LLa oportunidad llegd con la redaccién
del nuevo Reglamento hipotecario, para la que otro Registrador
por muchos titulos ilusire (2), quiso contar con la colaboracién de
Pedro Cabello. Y en esa labor, algo oscura, quiza fatigosa, pacicn-
te, desde luego, vy de seguro poco agradecida, Pedro Cabello ha
sido un coluborador inapreciable. Su capacidad de trabajo, su
memoria, su cultura, su agilidad mental, puestas a contribucién en
la comrin labor, han brillado en sus muiluples intervenciones y ha
sido apreciada en su justo valor por todos los juristas, algunos
muy insignes y destacados, que integraron aquella Comisidén re-
dactora (3).

Y tras el arduo trabajo en la preparaciéh del Reglamento, no

(1) Me refiero a la que en el seno del Colegio de Registradores redact6
en 1935 la ponencia del Reglamento de personal auxiliar, que sirvid de base
a las posteriores disposiciones del Gobierno sobre la materia.

(2) Dejo nombrado a Eduardo Lépez Palop, que nunca ha olvidado, -a
pesar de los afios, los altos cargos y la incesante labor, su vieja obra hipo-
tecaria.

(3) Entre los redactores del nuevo Reglamento, aparte del nunca bas-
tante alabado D. Jerdnimo Gonzdalez y de los brillantes Notarios Sdez y Bér-
gamo, debo mencionar a un Registrador, tan competente y culto como mo-
desto, que viene realizando una fecunda labor en la Direccién General de
los Registros y del Notariado: me refiero a D. Roman Iglesias Amado.
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bien ultimada la redaccién de éste, viene la conferencia en el Cole~
gio Notarial de Madrid a corroborar, de modo solemne y publico,
los merecimientos de Pedro Cabello y su robusta personalidad cien-
tifica. Fué el tema de su conferencia el analisis, denso y profundo,
de los problemas que suscita la hipoteca en garantia de rentas vy
prestaciones periodicas, innovada por la denominada Lev de Re-
forma Hipotecaria de 1944, y regulada después en el vigente texto
refundido, de S de febrero de 1946. La conferencia de Cabello cons-
tituve una acabada monografia sobre la materia, que quedard como
obra de consulta indispensable para cuantos deseen conocer esa
nueva modalidad hipotecaria.

Precedentes.—Comenzd el conferenciante por exponer los ante-
cedentes histéricos de la hipoieca en garanta de rentas. Cit¢é como
precedente ¢l articulo 788 del Cédigo civil, que admite la hipoteca
para garantizar la obligacién o carga perpetua de invertir ciertas-
cantidades periédicamente en obras benéficas, como dotes para
doncellas pobres, pensiones para estudiantes o en favor de los po-
bres, etc., precepto con génesis remota en las cuotas pro anima en
favor de la lglesia de los Fueros medievales, transformada des-
pués en los legados ad pids causas v cristalizadas posteriormente
en las «mandas pias forzosas» de ias Pragmiticas de los siglos xviI
y xviir. El articulo 788 configura, indudablemente, una verdadera
carga real, sin duda, por influjo del Derecho intermedio, que,
bajo un ambiente desconocedor de una diferenciacién enérgica en-
tre ¢l campo real v el obligacional, y con fuerte predominio del {us
ad rem, admitia la posibilidad de que la voluntad atribuyera efec-
tos reales a ciertas situaciones de prestacion periddica, especialmen-
te a las rentas y cargas de la tierra.

Halla Cabello otro precedente en los articulos 1.802 y 1805 del
Cédigo, que tratan del contrato aleatorio de renta vitalicia, de
caricter oneroso, va que la obligacidn que se constituye es de
naturaleza personal, y la hipoteca que la garantice no necesita
senalamiento de capital, pues basta fijar la cuantia de la renta, el
periodo en que ha de ser satisfecha y el tiempo de su duracién.
Cita, asimismo, como antecedentes las disposiciones relativas a los
censos de los articulos 1.604 y ‘siguientes del Cédigo civil; los
articulos 88 a g1 de la Ley Hipotecaria, referentes al derecho del
legatario de rentas o pensiones periddicas para exigir hipotecas en
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ciertos supuestos; los articulos 114, 113, 117 y 147 de dicha Ley,
relativos a la responsabilidad méxima de las fincas hipotecarias,
por razén de intereses ; el articulo 135 de la misma, regulador del
caso de que el pago del capital deba hacerse en plazos diferentes y
venciére alguno sin ser satisfecho; el articulo 187 de 1gual Ley,
atinenfe a ia hipoteca constituida para garantizar el capital repre-
sentado por las rentas o prestaciones perpetuas integrantes de la
dote que se hubieren enajenado, y, finalmente, la doctrina de la
JResolucién de 20 de junio de 1933, que autoriza la cancelacién de
la hipoteca, garantizadora de una pension vitalicia con sdlo justi-
ficar la muerte del :pensionista.

IEntre los precedentes del Derecho extranjero, cita Cabello las
cargas reales (Reallasten) y lo renta territorial (Retenschul), del
B. G. B. alemdn; y la carga territorial (Reallast) v la carta de
renta (Grundlasten ), del Cédigo civil suizo, examinando detenida-
mente sus respectivas caracteristicas y notas diferenciales, lo que
le dleva a la conclusién de 'que en nuestro Derecho histérico y en
nuestra legislacién actual existian elementos suficientes para cons-
truir la figura de la hipoteca de rentas sin necesidad de acudir a
precedentes extrafios. '

Naturaleza de esta hipoteca.—Sefala tres tendencias en la doc-
trina: la deque esta hipoteca es de caracter accesorio, con la nor-
mal dualidad y separacién del crédito y el derecho real ; la de que,
aun siendo normalmente accesoria, puede también constituirse co-
mo carga real, con desaparicién de la responsabilidad personal des-
de el primer momento, y la que atribuye a esta hipoteca el juego
propio de las preslaciones censales, uniéndose €l débito a la respon-
ponsabilidad real, como en la deuda rentaria germanica. Cabello
"se inclina a la tendencia moderna, que concede mdas alcance a la
responsabilidad real que a la personal, pues admite que, aun man-
teniendo la accesoriedad de la hipoteca, pueda limitarse la respon-
sabilidad a la finca hipotecada. «En el matrimonio indisoluble de!
“crédito y la hipoteca—dice con gracéjo el conferenciante—antes man-
daba el marido, pero hoy manda la mujer, tomo en casi todos los
matrimonios.»

Con las nuevas formas de hipoteca creadas en nuestra legisla-
cién vigente, la clasificacidn tripartita, eshozada por Jer6nimo Gon-
zalez, segun prepondere el elemento obligacional o el elemento real
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(hipoteca de seguridad, hipoteca normal e hipoteca independiente),
habrd de convertirse en cuatripartita, por introducirse la hipoteca
de responsabilidad limitada y la de rentas y prestaciones perigdicas,
como un miembro més de la clasificacién, emplazado cntre la hipo-
teca normal vy la hipoteca independiente. La razdén es que se tiende
a yue no puedan bifurcarse el crédito personal y el crédito real o
mantenerlos inseparablemente unidos durante toda la vida de la
relacidn juridica.

IEn este sentido, para demostrar el arraigo de la doctrina que
considera la hipoteca como accesoria en. su constitucién, pero prin-
cipal e independiente del crédito, absorbiéndole o anuldndole en
su efectividad, analiza la Sentencia de 22 de noviembre de 1943 y

las contrapuestas teorias de «la

us Hia

nt A - 1o ot 1
restaciony v oald acciuon Cureciay en
2

T3

la ejecucion hipotecaria, que, en definitiva, no son tan opuestas,
pues ambas se centran sobre la responsabilidad real y dan de lado,
como si no existiese, a la personal.

Constilucidn de la hipoteca.—La hipoleca de rentas puede cons-
tituirse por actos «intervivos» o «mortis causan, a titulo oneroso o
lucrativo. La prestacién o renta aseguradas han de ser temporales ;
el texto del articulo 157 de la Ley y del 248 del Reglamento exclu-
yen la posibilidad de asegurar prestaciones perpetuas con esta clase
de hipoteca.

Principalmente, podran constituirse : a), hipotecas unilaterales,
que garanticen, con obligacién personal del donatario, heredero
o legatario o sin ella, el pago de una pensién o renta, de naturaleza
temporal ; b), hipotecas en garantia de rentas vitalicias; ¢), hipo-
tecas de amortizacidén y en garantia de pago del precio aplazado ;
d), hipotecas contractuales por diversas causas, como deudas ali-
menticias, v hasta obligaciones personalisimas que hayan de cum-
plirse con periodicidad durante cierto tiempo.

Al examinar las hipotecas de rentas constituidas unilateralmen-
te, Cabello estudia detenidamente la discusion relativa a la hipoteca
testamentaria. El nuevo Reglamento no deja ya lugar a dudas res-
pecto a la admisiéon, en nuestro Derecho, de la hipoteca constituida
por testamento. A tenor del articulo 248, cuando estas hipotecas (las
que garantizan rentas o prestaciones) se constituveren en actos de
tltima voluntad, serd titulo suficiente para inscribirlas el testamento
acompaiiado de los certificados de defuncidn del testador y del Re-
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gistro general de actos de ultima voluntad. La aceptacién del pen-
sionista o beneficiario de la prestacién podra otorgarse en la escri-
tura particional de la herencia o en otra escritura. Cabello subrava
la duda de si csta aceptacion serd necesaria cuando la particidén su
verifique por Comisario, y se inclina por la contestacién afirmativa.
También puede constituirse esta clase de hipotecas con el pacto
de limitacion de responsabilidad, y esto, aunque se hubiere consti-
tuido por actos intervivos, pero unilateralmente por el constituyente,
pues a estos casos se aplica la doctrina de los contratos de adhesién
regulados en el Reglamento Notarial, v se considera equivalente a
esta adhesidn la aceptacién del pensionista o beneficiario.
Asimismo opina el conferenciante que la forma hipotecaria regu-
lada por el articulo 157 de la Ley es aplicable a las denominadas
«hipotecas de amortizacién» y a las constituidas en garantia del
precio aplazado. Las hipotecas de amortizacién espaiiolas, muyv di-
ferentes de las germdnicas, son utilizadas prefcrentemente por el
Banco Hipotecario de IEspaiia (1) y otras Sociedades de crédito in-
mobiliario y es su caracteristica que el capital, intereses, comision,
ctcétera, se abonen en cierto numero de afios mediante cuotas de
reembolso periddicas e iguales, obtenidas por cdlculo matematico,
de modo que al satisfacerse el dltimo plazo queda satisfecha la tota-
lidad del débito. Como la caracteristica de la nueva hipoteca ren-

(1) Indudablemente, el pago de los semestres al Banco Hipotecario, por
ejemplo, equivale al pago de prestaciones periddicas; y en este sentido creo
posible que dicha entidad crediticia pudiera constituir sus préstamos con
la modalidad propia de las nuevas hipotecas en garantia de rentas, siem-
pre que se pactase que la falta de pago de una de estas prestaciones semes-
trales no implicase la obligacion de reembolsar la totalidad del capital pres-
tado. La sugerenclia de Cabello es de gran importancia, y puede engendrar
desenvolvimientos de maximo interés, Quizd, si se llevase a la préactica su
idea, se favoreciese el crédito territorial, por las facilidades de la ejecu-
cién hipotecaria, ya que el Banco siempre opera a base de primera hipo-
teca y que el quedar subsistente ésta, después de la ejecucién, para segulr
asegurando el pago de Jas prestaciones o semesires pendientes, facilitaria
la adquisicidn en las subasias judiciales de las fincas hipotecadas, por la
minoracién del precio de remate, y, asimismo, el constituir de este modo
las hipotecas del Banco dejaria un gran margen para la constitucién de
segundas y ulteriores hipotecas, sin perjuicio para aquella entidad y con
beneficio evidente para los prestatarios vy para el crédito mmobiliario en
general.
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taria no es la pensién o prestacién sin crédilo ni la inexistencia de
capital, sino que Ja obligacién no consiste en la entrega del capital
de una sola vez, no parece haber dificultad en que las hipotecas de
amortizacién se sujeten a esa nueva modalidad, a condicién de que
no se pacte que vencido y no satisfecho algdn pago periédico puede
exigirse el reembolso del total adeudado. Por la misma razén opina
Cabello que podria aplicarse esta modalidad a la garantia de los
precios aplazados (1). .

Requisitos de la constitucion.—Ademas de los generales a toda
obligacién y a toda hipoteca exigidos por el Cédigo civil ¥ por la
Iley Hipotecaria, deberd hacerse constar en la escritura de consti-
rucion de esta clase de hipotecas: a) El acto o contrato por el que
se hubiere constituido las rentas, pensiones o prestaciones periodi-
cas; b) El que estas rentas, pensiones o prestaciones se satisfagan
periédicamente ; ¢) El plazo, modo o forma en que deben satisfa-
cerse; d) La fecha en que deba satisfacerse la ultima o, en otro
caso, el evento o condicién que determine su extinciéon., Habra, ade-
mas, de determinarse : a) La persona a cuvo favor se establece la
hipoteca, la que la constituye v la obligada al pago, si fuese distinta
al constituyente ; b) LLa cuantia de la pensién determinada en dine-
ro, con reduccién a metdlico si la prestacién fuere en especie o per-
sonalisima ; ¢) EI tiempo de duracién o, en su caso, la persona sobre
cuya vida se constituya; d) Los vencimientos de la pensién y el lu-
gar del pago; ¢) L.a valoracién de Ia pensién (fijacién de un capital)
a efectos de ejecucidn por hipoteca preferente, cxpropiacidn forzosa,
etcétera. Sobre este particular no se oculta al conferenciante que la
opinién uninime de los comentaristas, la jurisprudencia, la letra del
articulo 157 y hasta las razones que lo motivaron, son contrarios a
que se determine capital alguno en esta clase de hipotecas; pero
cree que aunque 1o sea obligatorio, si es conveniente el consignarlo.

Ejectos de la hipoteca—Cabello seiiala los siguientes: a) Que
esta hipoteca puede ejecutarse mediante el procedimiento judicial
sumario ; b) Que la hipoteca, aunque se ejecute, no se )extingue, sino

(1) Mas dificil parece la aplicacion de la modalidad rentaria a la hipo-
teca en garantia del precio aplazado, pues los plazos suelen ser pocos ¥y
breves, y los vendedores se opondran a transformar, limitandole, su dere-
cho a percibir un capital (precio) en tres o cuatro fracciones o de una vez,
mediante la enajenacion de la finca, si se incumple alguno de los, plazos.
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que subsiste, en disposicién de volver a ejecutarse si fuere necesa-
rio; ¢) Que la adquisicidn del inmueble lleva consigo para el rema-
tante la obligacién de pago de la pensidn, la asuncién de la deuda
personal de pleno derecho.

Transmision de la finca hipolecada—Constituida normalmente
la hipoteca, el débito personal y la responsabilidad real se unen en
el titular de la finca, sin bifurcacién posible, en caso de transmi-
sidn. [El adquirente de la finca, tercer poseedor de la misma, asume
con la responsabilidad real adherida a la finca, el débito personal
de la obligacién asegurada. La Ley se refiere de modo expreso a
los «tercerosn. Si ¢l adquirente no lo fuese, por adquirir a titulo
gratuito, también asumiria la deuda como causahabiente del
deudor.

La igualdad de trato con el acreedor por pensiones atrasadas de
censo a que se refiere el articulo 116 de la Ley, que puede exigir hi-
poteca aunque haya sido transferida la finca a otra persona, es evi- .
dente; v se llega a la consecuencia de que esta hipoteca rentaria
tiene el juego propio de las prestaciones censales.

La Ley impone al rematante no sélo la sucesién en la responsa-
bilidad real de la hipoteca, sino la subrogacién personal de pago de
las pensiones o prestaciones. Si el obligado es persona distinta del
duerio, yquedard liberado de la obligaciéon? Para Cabello se im-
pone la respuesta afirmativa, porque la unién forzosa el crédito y
la hipoteca en todo adquirente de la finca, aun cuando al nacer la
hipoteca cstuvieren bifurcados, lleva a la consecuencia indeclinable
de que el deudor queda liberado respecto al acreedor thipotecario,
porque fa Ley localiza la responsabilidad personal, de pleno dere-
cho, en el adquirente de la finca. Claro es que, en estos casos, el
deudor personal responderd por via obligacional al hipotecante del
perjuicio sufrido.

Subsistencia de la hipoleca.—Si esta clase de hipotecas no ase-
guran ningun capital, al menos directamente, sino tan solo rentas
.0 prestaciones periddicas, es légico que las aseguren hasta el fin
v no mueran, en tanio la obligacién de satisfacerlas contintie subsis-
tente. LLa duda de si subsiste 0 no la cantidad fijada para costas,
después de la primera ejecucién de la hipoteca, debe contestarse afir-
mativamente, no sélo por la razén apuntada por Sanz de que como
obligacién accesoria debe correr la suerte de la principal, sino tam-
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bién por el principio de integridad de la hipoteca mientras no se
cancele lo establecido en el articulo 122 de la Ley.

Pensiones vencidas y no satisfechas.—En el Derecho suizo cada
prestacién deviene deuda personal del propietario tres afios después
de la época en que fueren exigibles v cesan entonces de ser asegura-
das por ¢l inmueble. IEn el aleman, la doctrina es diferente : el pro-
pietario es deudor personal de la prestacién vencida, y el adqui-
rente no responde mas que de las vencidas después de su adqui-
sicion.

En el ariiculo 157 de nuestra Ley las reglas pueden reducirse a
dos: a) IEstdn aseguradas con la hipoteca todas las prestaciones
vencidas v no satisfechas, aunque la finca hava pasado a manos de
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real inscrito, que no sea titular del dominio, rige el articulo 114 ;
para las pensiones que excedan de los tres aiios, puede reclamarse
también sobre la finca, pero sin perjudicar el derecho de estos titu-
lares.

Ejecucion de la npoteca—I.a Ley autoriza al acreedor para eje-
cutar estas hipotecas por el procedimiento sumario hipotecario, en
atencién sin duda a la supremacia adquirida por la accién real;
pero no hay que olvidar que el articulo 130 de la misma Ley exige
que en la escritura de constitucién de la hipoteca se determine el
precio en que los interesados tasan la finca para que sirva de tipo
en la subasta v un domicilio, que fijard el deudor, para la pric-
tica de requerimientos y notificaciones.

El cumplimiento de estos requisitos ofrece dificultades cuando
la hipoteca de rentas se constituya unilateralmente por actos inter-
vivos o morlis causa. La determinacién del tipo de subasta exige
concurrencia de voluntades y el sefialamiento de domicilio es pri-
vativo del deudor: ¢ podrd estimarse que el testador o el donante
tienen facultad para seffalar por si solos ambas circunstancias si no
hubiere deudor ? Parece indudable «que, al autorizar la Ley la eje-
cucién de estas hipotecas por ese procedimiento, conceda implicita-
mente facultades al constituvente para sefialar aquellos requisitos.
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(1) Esta afirmaciéon de Cabello es consecuencia de seguir la opinién
de Roca Sastre y atribuir a estas hipotecas el juego propio de los censos.
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Claro que el senalamiento de un domicilio, cuando la prestacién
se imponga sobre la finca como carga real, sin que exista ni pueda
conocerse un deudor personal, serd una ficcién, pero una ficcién
valida, como tantas otras impuestas por consideraciones sociales o
juridicas. .

Cuando se expropie la finca hipotecada y cuando se ejecute una
hipoteca preferente habra de determinarse el valor de la hipoteca,
asi como el destino del capital representado por la valoracién. Tam-
bién habrda de valorarse la hipoteca, en razén de la subsistencia de
la misma, cuando se ejecute una hipoteca posterior o se ejecute la
propia hipoteca en garantia de rentas; en estos casos, el valor habra
que deducirle del precio del remate.

No haber resuelto estas cuestiones constituye, a juicio de Ca-
bello, uno de los mds graves errores del articulo 157 ¥ quizd también
de la Comisién redactora del nuevo Reglamento, si bien ésta, que
se ocupd detenidamente del problema, no crevé de su competencia
la resolucién del mismo, atribuible al legislador o a la Autoridad
judicial. Isto no obstante, es preciso apuntar algunas soluciones
posibles, aunque sea a titulo de opinién personal.

Angel Sanz ha expuesto cuatro procedimientos posibles de va-
loracién @ a) Sumar el importe de las pensiones de tres arios v con-
siderar la suma como valor de la hipoteca; b) Capitalizar la pen-
sién por el tipo de la renta liquida que produzca la finca subastada ;
¢) Capitalizar por las reglas relativas al impuesto de Derechos rea-
les, 0 sea, capitalizar una anualidad al 4 por 100. tomando del capi-
tal resultante la base 'que corresponda a la edad del pensionista :
d) Capitalizar con arreglo a las tablas aprobadas por el Instituto
Nacional de Previsién para las pensiones vitalicias. Sanz se inclina
por la tercera solucidn, pero Cabelio cree que, no existiendo solucién
legal, la cuestién ha de quedar al arbitrio del Juez.

Ejecutada una hipoteca preferente v pagado ¢l crédito del actor,
el sobrante, si lo hubiere, se depositara en el Establecimiento pu--
blico destinado al efecto, a disposicidn del interesado a quien corres-
ponda. Si ese sobrante existe, v hubicre un titular de hipoteca de
renta con <lerecho a ¢l, ;cdmo deberd procederse ? (Cabello seiiala
cualro situaciones: 1.* Que el constituvente o los contratantes hu-
hieren previsto el destino del capital : deberan cumplirse las insiruc-
ciones oportunas; 2.* Que se llegue a un acuerdo entre deudor ¥
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acreedor : en tal caso, con arreglo a dicho convenio, se distribuird
el importe del depdsito; 3.> Dejar intacto el depésito para respon-
der de las pensiones hasta agotarse en Sucesivos pagos; 4.* Inver-
sién del importe en valores del Estado, para evitar la improducti-
vidad del capital.

La Ley no da norma alguna sobre este punto, v ¢l Reglamento
uo se ha atrevido a afrontar el problema.

Extincion de la hipoteca.—Ademas de las causas generales de
extincion de la hipoteca ordinaria, existen algunas particularidades
dignas de mencién

La Ley, segtin advirtié6 Roca Sastre, omite la posibilidad de re-
dencidn de estas cargas hipotecarias. iEl Reglamento determina de

1ne PPN NN P P
1ai

aroque han de ser siempre {emporaies, con 1o que se ami-
la vez que el campo de aplicacién de est» modalidad hipo-
tecaria, los inconvenientes de no poder ser redimidas. Cabello se
inclina a que pueda pactarse, al constituir la hipoteca, la forma de
redencién.

Puede también extinguirse la hipoleca por renwicia. La union
intima de la deuda personal y la responsabilidad real no impide
que el perceptor de la renta o prestacién renuncic a la garantia hipo-
tecaria, dejando viva la obligacion personal, excepto si se hubiere
constituido la hipoteca con pacto de limitacion de responsabilidad.

Asimismo, es causa de extincidén de la hipoteca la confusion de
derechos, cuando la finca se adjudique al perceptor de la pensién o
éste la adquiera por cualquier otro titulo.

Y, finalmente, serd causa de extincidn de la hipoteca la pérdida
del inmueble hipotecado, como ocurre en tal evento con toda carga
Teal.

Cancelacion de cstas hipotecas.—l.a ordena el parrafo final del
articulo 137, inspirado en la doctrina de la Resolucion de 3o de
junio de 1933, fundada en que al extinguirse la obligacidn principal
desaparece la accesoria y en que la Ley debe favorecer la cancela-
<idn de las inscripciones que carezcan de eficacia.

El articulo 157 establece una excepcién en la doctrina general de
la cancelacidn de las hipotecas. Para que la ‘hipoteca se cancele sin
consentimiento de su titular, han de concurrir, sin embargo, deter-
minados requisitos: a) Que hayvan transcurrido seis meses, o el
plazo menor de cinco afios pactado por los constituventes, desde la
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fecha en que, a tenor de lo consignado en el Registro, debiera
haberse sausfecho la Gltima pensién o prestacion ; b) Que no exista
en el Regisiro asiento alguno que indique haberse medificado el
contrato o formulado reclamacion sobre el pago de las prestaciones
no satisfechas; ¢) Que no se trate de una hipoteca de amortizacién
en garantia de un crédito hipotecario, pues el articulo 179 del nuevo
Reglamento exige escritura cancelatoria; d) Que lo solicite el titu-
lar del inmueble, entendiendo por tal lo mismo el usufructuario que
el nudo propietario, el duefio del dominio directo 'que el del util,
pero sin que pueda solicitarlo un titular de un derccho real inscrito
sobre la misma finca, pues 'Cabello interpreta restrictivamente este
precepto (1); e) Que se acompaile el documento acreditativo de la
fecha determinante para considerar extinguida la obligacién o que
se ha cumplido el evento o condicién de que dependia su extincidn.

Hasta aqui, en rapida sintesis, el contenido de la conferencia
de Pedro 'Cabello. La complejidad de la materia, la sutileza de la ar-
gumentacion y la frecuente referencia a textos legales, quiza hayan
impedido al auditor el darse cabal cuenta del pensamiento integro
del confercnciarite. Cuando en los Anales de la Academia Matri-
tense del Notariado se publique el texto completo, sin las volunta-
rias mutilaciones de una lectura abreviada, resaltard el mérito de
tan acabado estudio; y ya para lo futuro quedard como una obra
clasica de obligada consulta para cuantos quieran estudiar la nueva
modalidad hipotecaria aseguradora de rentas v prestaciones perio-
dicas.

RaMON DE LA RICA Y ARENAL,
Doctor en Derecho. Registrador de la Propiedad.

(1) La expresion literal del precepto legal autoriza, desde luego, esta
interpretacién restrictiva, aunque realmente no se advierta qué razon tuvo
el legislador para no permitir que los titulares de hipotecas o derechos rea-
les soliciten la cancelacion. ’ . '



