Jurisprudencia de la Direccién
general de los Registros y del
Notariado

H1POTECA. INDIVISIBILIDAD. ADJUDICACION DE FINCA EN EL PROCE-
DIMIENTO DEL ARTICULO 131 DE LA LEY HIPOTECARIA. CALIFICA-
CION. NoOTIFICACION. EL REGISTRADOR TIENE FACULTAD CALIFI-
CADORA EN DEFENSA DE LOS TERCEROS POSEEDORES Y DEMAS INTE-
RESADOS CUYOS DERECHOS SE GARANTIZAN POR EL PROCEDIMIENTO.
PROCEDE DENEGAR LA INSCRIPCION DEL TESTIMONIO DE ADJUDI-
CACION CUANDO SE OBSERVA EL DEFECTO DE FALTA DE NOTIFICA-
CION AL DUENO DE LA FINCA. NO LA IMPIDE EL NO HABERSE SE-
GUIDO EL PROCEDMMIENTO TAMBIEN CONTRA LA FINCA SEGREGADA
DESPUES DE HIPOTECADA CON LA PRINCIPAL, SIN DIVIDIR LA RES-
PONSABILIDAD, PORQUE PUEDE EL ACREEDOR ACTUAR COMO SI LA
DIVISION NO SE HUBIESE EFECTUADO.

Resolucion de 17 de Julio de 1935. (Gaceta de 4 de Agosto.)

Don Fernando Ruano Prieto hipotecé a favor del Banco His-
pano Americano una casa-hotel, calle de Quintana, con vuelta a la
de Tutor, con una extensién superficial de. 483 metros cuadrados,
cuya finca, sefialada en el Registro con el numero 1.770, respondia
de 100.000 pesetas de capital, segun la inscripcidn séptima, Dicha
finca pasd a ser propiedad de la Sociedad «Almacenes Generales del
Barén de Velascon, la cual segregd una porcién de terreno, for-
mando dos fincas independientes, con nueva descripcién de la par-
te restante: a), una casa-hotel, finca nimero 1.770 quintuplicado,



JURISPRUDENCIA DE LA DIRECCION 923

inscripcidn 15; b), un solar—sobre el que se construyé una casa—,
calle del Tutor, finca nimero 4.927, inscripcién primera.

Fué vendida la finca niimero 1.770, o sea la casa-hotel, al Ins-
tituto Provincial de Higiene, por precio de 180.000 pesetas, con la
condicién de que «la eficacia del contrato de compraventa formali-
zado en la escritura queda supeditada al hecho de la modificacién
de las relacionadas cargas hipotecarias, exceptuando la del Banco
Hipotecario de Espafia, en lo que respecta a los plazos de amorti-
zacién, de suerte que los acreedores concedan al Instituto Provin-
cial de Higiene de Madrid un plazo de diez afios para su pago, sin
perjuicio de requerirse también, para la eficacia del contrato de
compraventa, la presentacién, en el Registro de la Propiedad, de la
primera copia de las escrituras de modificacién de las repetidas car-
gas... En su consecuencia, todos los efectos del contrato de com-
praventa quedan en suspenso, incluso el de orden fiscal.

Seguido a instancia del Banco Hispano Americano el procedi-
miento especial sumario que regula el articulo 131 de la ley Hipo-
tecaria, por la cantidad de 90.000 pesetas que ain se le adeudaba,
contra la finca primeramente relacionada, o sea la casa-hotel tal
como se describia en el escrito y en la escritura de constitucién de
la hipoteca, se describif la finca en el mandamiento dirigido al Re-
gistrador de la Propiedad de Occidente para .que se expidiera la
certificacién prevenida en la regla cuarta del articulo citado.

El Registrador expidié la certificacién, pero limitada a la casa-
hotel, finca ntimero 1.770, tal como quedd después de la segrega-
ci6én, omitiendo la finca segregada (ntiimero 4.927 del Registro, calle
del Tutor, nimero 37), que con aquélla integraba la finca primitiva
descrita en el mandamiento y contra la que se habia incoado el pro-
cedimiento, reiacionando ias cargas, certificando de la ultima ins-
cripcién de dominio a favor del Instituto Provincial de Higiene,
con la condicién dicha, y extendiendo la correspondiente nota de
haber expedido la certificacién, con la fecha de la expedicién de
ésta, al margen de la inscripcién 7.%, en la que, como es natural, se
describia la finca como se hizo en la escritura de constitucién de la
hipoteca y en el mandamiento, es decir, en su totalidad, como apa-
recia antes de la segregacién y nueva descripcién expresadas.

El procedimiento se notificé a los acreedores y a la Sociedad
«Almacenes Generales del Barén de Velasco», en concepto de due-
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fio de la finca, ofreciéndose en tercera subasta por la recurrente,
dofia Maria Alvarez, la cantidad de 160.000 pesetas y aprobandose
el remate a su favor, en cuyo momento la expresada sefiora presen-
té escrito solicitando que el auto de adjudicacién se dictase, por
estar la finca dividida en dos, tal como resultaba de la certificacion
de cargas y de la que con el mismo escrito acompafiaba, de la que
aparece que la finca nimero 4.927, calle del Tutor, niimero 37, de la
que se relacionan cargas y se describe, estd inscrita a favor de la
Sociedad Aceites Espaiioles de Oliva (A. C. I. T.) por aportacién
que le hizo «Almacenes Generales del Barén de Velasco», hacién-
dose asi por el Juzgado, con las correspondientes declaraciones le-
gales, expidiéndose el correspondiente testimonio para la inscrip-
cién en el Registro de la Propiedad.

Presentados en el Registro el testimonio y mandamiento adi-
cional relacionados, fué puesta por el Registrador de Occidente ia
siguiente nota: «Denegada la inscripcién del precedente documen-
to : en cuanto a la adjudicacién de la casa-hotel, calle de Quintana,
ndmero 4 moderno, por no haberse practicado las notificaciones a
que se refiere la regla quinta del articulo 131 de la ley Hipotecaria
en las personas a favor de las que figura inscrita en este Registro;
y en cuanto a la del solar en la calle del Tutor, ndmero 37, por
no haberse seguido el procedimiento contra esta finca y, por‘tanto,
no haberse cumplido ninguno de los trdmites que exige el expre-
sado articulo 131. No pareciendo subsanables dichos defectos, no
se toma anolacién preventiva.»

Interpuesto recurso, el Presidente de la Audiencia revocé en
todas sus partes la nota del Registrador, y la Direccién general
revoca en parte el auto apelado, reconociendo la existencia sélo
del primero de los defectos de la calificacién de aquél, con los si-
guientes considerandos :

Aunque las facultades de los Registradores en la calificacién
de los documentos judiciales estdn limitadas, en general, a la com-
petencia del Juez, a la naturaleza del mandato, en relacién con la
del juicio o procedimiento en que hubiese recaido, y a los obs-
ticulos que puedan nacer del Registro en consonancia con las nor-
mas fundamentales del sistema, no puede olvidarse que, dado el
régimen de liquidacion forzosa de cargas y gravdmenes y cance-
lacién de inscripciones y anotaciones posteriores al crédito del
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ejecutado, ha de concedérseles, de conformidad con aquellas nor-
mas, facultad para calificar en defensa de los ierceros poseedores
y demds interesados, cuyos derechos se garantizan por el procedi-
miento.

Ante la confusién que se observa en la discusién de este re-
curso, para establecer la debida correlacién entre los hechos y la
aplicacién del derecho, es conveniente dejar sentado con toda cla-
ridad : a), que la accidn se entablé contra la totalidad de la finca
hipotecada ; b), que al reclamar la certificacién prevenida en la
regla 4.* del articulo 131 se describié también en su totalidad, se-
glin aparecia en la escritura de constitucién de hipoteca que se eje-
cutaba ; ¢), que el Registrador sélo certificd de la finca tal como
quedd después de la segregacién, omitiendo todo lo referente a la
segregada ; d), que se inserté como dltima inscripcién de la finca
de que se certificaba la practicada a favor del Instituto Provincial
de Higiene de Madrid: ¢), que la nota marginal de haber expedi-
do ia certificacién se puso inicamente al margen de la inscripcién
de hipoteca, séptima de la finca primitiva, y f), \que la finca se-
gregada se vendié a la Sociedad «A. C. I. T.» después de exten-
dida la nota marginal expresada. '

Entre las grandes y a veces graves dificultades con que tropie-
za el procedimiento especial sumario en su aplicacidn practica—de-
bido, sin duda, a la violencia de su implantacién en el afio 1909,
por lo que representa cn el sistema y por la falta de preparacién
necesaria a todo cambio—se encuentra la estimacién, a los efectos
de requerimientos y notificaciones, de derechos imperfectos, des-
membraciones del dominio y condicionales, que por su rango de-
ben declararse extinguidos al realizar el crédito;, en satisfaccidn
del acreedor, como finalidad del gravamen.

Inscrita la escritura de compraventa con la condicién pactada
a favor del Instituto Provincial de Higiene de Madrid, es incué€s-
tionable que al crearse un verdadero derecho a favor del compra-
dor, patrimonialmente apreciable y protegido por la Ley, debié
tenerse en cuenta a los efectos de la regia 5.* del articulo 131 ci-
tado y por haber figurado como dltima inscripcién en la certifica-
cién, con repercusién en el auto de adjudicacién, en el que debe
constar que fueron notificados todos los que figuran en la misma
con posterioridad a la inscripcién del actor.
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En la condicién referida, pendiente de cumplimiento-—condi-
tio pendet—, sin plazo y de caricter mixto, en cuanto depende en
parte de la voluntad del interesado adquirente y en parte de la
voluntad de los terceros acreedores, no puede estimarse la impo-
sibilidad de llegar al pacto en virtud de ejecucién, porque aunque
condujese esta interpretacién a la seguridad de que la condici6n
no se¢ cumplia—conditio deficit—, esto no se lograba hasta el
momento de la adjudicacién, ya que durante el tramite pudo haber
llegado el comprador al convenio con los acreedores, con desisti-
miento de la accién, y podria haber sido motivo para ello el mismo
procedimiento entablado ante la amenaza de la cancelacion.

No es bastante, como presuncién de conocimiento para la con-
validacién, el pago de la renta por el Instituto arrendatario de la
finca a persona distinta del arrendador, siendo preciso un acto
formal que acredite indubitablemente aquel conocimiento.

Respecto a la finca calle del Tutor, nimero 37, es indudable que
el procedimiento se entablé y siguié contra la finca primitiva,
que era la hipotecada ; que al dividirse, sin acordar la distribucién
del crédito, pudo el acreedor, en fuerza de la indivisibilidad de la
hipoteca, obrar, en cierto modo, como si no se hubiese llevado a
efecto ; que se hizo constar el gravamen en la inscripcién de segre-
gacibén ; que existe, por tanto, suficiente enlace para la publicidad
del procedimiento, que la nota acredita ; que no puede, en realidad,
alegarse por la Sociedad «A. C. 1. T.» falta de conocimiento de-
rivada del Registro, adquirente posterior a la expedicién de la
certificacién prevenida en la regla 4.* del repetido articulo 131;
y que notificada la Sociedad «Almacenes Generales del Barén de
Velasco», duefia de la finca al expedirse la certificaciéon, aunque
¢ésta fuera incompleta y pudiera haberse extendido para mayor vi-
sibilidad nota de referencia a la de expedicién, al margen de la
inscripcion de segregacién expresada, aparecen salvaguardados
los derechos segun el Registro y cumplida su misién, porque lo
demés afecta al orden riguroso del procedimiento, ajeno a la fun-
cién calificadora, sin perjuicio de las responsabilidades en que
pueden incurrir los funcionarios que intervienen en él por las in-
fracciones que se observen.
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De los antecedentes del recurso resulta que el procedimiento se
incod contra la finca primiliva, de la que se segregd como indepen-
diente una parte, sin dividir entre ellas el crédito y sin que ¢l acree-
dor hubiera prestado su consenlimiento, pero constando el grava-
men en el asienlo de la segregada. El Centro directivo, teniendo en
cwenta que uno de los caracteres legales de la hipoteca es el de la
indivisibilidad, consecuencia del de la inseparabilidad, segin el
cual sobre todos los bienes gravados, sobre cada uno de ellos y,
sobre cada uno de sus partes subsiste integra la hipoteca, como
decia la exposicion de motivos de la primitiva ley Hipotecaria, y
que tiene su consagracion en ¢l articulo 122 de la actual, declara no
ser defecto que impida la inscripcion el no haberse seguido la ac-
tuacion judicial lambién contra la finca segregada.

Al acreedor, cuando no se obliene su consentimiento, y esto hay
que probarlo, no l¢ puede alcanzar perjuicio alguno por virtud de
las transformaciones o variaciones que el propietario quiera hacer
en la finca hipotecada.

Es poco numerosa la jurisprudencia hipotecaria en este extremo,
si bien de una perfecta uniformidad. La Resolucion de 27 de Febre-
ro de 1875 afirma que la hipoteca es un verdadero derecho real ad-
herido al cumplimiento de las obligaciones a que sirve de garantia,
que sigue sicmpre a la cosa hipotecada, cualesquiera que sean las
manos a que pase, vy a pesar de los cambios que ocurrdn en la pro-
piedad que grave ; por lo cual, cuando una finca se divide para for-
mar olra distinta, subsiste también la hipoteca sobre la nueva finca,
a no pactarse lo contrario entr¢ el deudor y el acreedor.

En la de 3 de Agosto de 1893 se sostiene que si el principio de
la indivisibilidad reputa como uno ¢ indiviso lo que en realidad estd
fraccionado y diwvidido, debe serle permitido al acreedor, cuando de
la descripcion del inmueble se trata, tomar por base esa ficcion le-
gal y atenerse a lo que resulte del titulo de constitucion de su hipo-
teca, prescindiendo de los cambios que a posteriori haya sufrido la
finca. Con lo que, aunque aparentemente resulte incumplido el prin-
cipio de idenlificacidn, no resulta asi, ya que permite al Registrador
consultar la inscripcion primordial, donde puede venirse en conoci-
miento exacto de las segregaciones hechas e inscribir el documento
en los Registros que a éstas se havan destinado.

L I 4
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En la certificacion expedida por el Registrador, necesaria para
entablar el procedimiento, se citd como ltima de dominio la ins-
cripcidn de la finca en favor del Instituto Provincial de Higiene,
quien la habia adquirido por compra con pacto que la ley tiene la
mision de proteger. No fué notificada esta entidad de la existencia
del procedimiento, como dispone la regla 5. del articulo 131, sin
duda teniendo en cuenta que el contrato estaba pendiente de con-
dicion. La Direccion general declara que tal falta impide la inscrip-
cion del inmueble a nombre del adjudicatario. .

Los articulos 129 al 135 de la ley Hipotecaria, tomados de la de
21 de Abril de 1909, reglamentan el procedimicnto judicial sumario
para el cobro de créditos hipotecarios, y una de sus finalidades es
la de imponer la liguidacion forzosa de cargas y gravamenes de los
titulares que gparezcan inscrilos con posterioridad al crédito que se
cjecute, por lo que no es posible prescindir de los asientos en qué
se contengan y de notificar a sus titulares, a menos que se pretenda
crear situaciones juridicas completamente falsas o cancelar asientos
sin conocimiento del duefio, sin su asenso explicito o implicito,
ajeno a lo que se actia, sin poder, por falta de noticia, intervenir
en defensa de sus derechos.

No hay por qué entrar en el estudio del valor, rango o categoria
del asiento. Basta que exista, que se halle inscrito antes de la fecha
de la expedicidn de la nota acreditativa de haberse librado la certi-
ficacion—a los titulares de los posteriores ni se les ove, ni se les
hace saber la cancelacion de sus inscripciones ni les alcanza el pri-
vilegio, y a los anteriores no inscritos los excluve ¢l articulo 131—
para que la wolificacidon sea necesatia.

La Resolucion de 3 de Diciembre de 1925 declara también no
ser inscribible la cancelacion de una anotacion preventiva posterior
a la hipoteca ejecutadn y anterior a la notificacidn, cuyos titulares
10 fueron notificados, porque, «segun se desprende de la fraseolo-
gia empleada en el articulo 131, a las anotaciones hay que darlas el
trato dc afecciones de maturalesa privilegiada, por distintas razos
nesn.

La notificacion se hard—dice Morcll—en su caso, al usufructua-
ri0 y al nudopropietario, al comprador con pacto de retro y al vende-
dor, etc.
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HipoTEcA. TRACTO SUCESIVO. CIRCUNSTANCIAS NEGATIVAS. AUTORI-
ZACION MINISTERIAL. NO HAY MOTIVO PARA QUE UNAS FINCAS INS-
CRITAS EN DETERMINADA FORMA A FAVOR DE UNA SOCIEDAD SE RE-
GISTREN EN LOS FOLIOS DE LA CONCESION DE UN APROVECHAMIEN-
TO HIDRAULICO, DEL CUAL, SEGUN SE INDICA HIPOTETICAMENTE
POR EL REGISTRADOR, PUEDE FORMAR PARTE, PORQUE ESTAN RE-
GISTRADAS A FAVOR DE LA SOCIEDAD Y ESTA TIENE DERECHO A
GRAVARLAS TAL COMO ESTAN INSCRITAS. NO PUEDE EXIGIRSE LA
DEMOSTRACION DE LAS CIRCUNSTANCIAS NEGATIVAS REFERENTES A
LA NATURALEZA DE LA FUERZA QUE SE UTILIZA EN LA PRODUCCION
ELECTRICA, ¥ A LA NO IDENTIDAD DE UN APROVECHAMIENTO HIDRAU-
LICO INSCRITO CON LA CENTRAL QUE SE PRETENDE INSCRIBIR. NO
ES NECESARIA AUTORIZACION MINISTERIAL PARA HIPOTECAR UNA
CONCESION HIDRAULICA NI PARA CONSTITUIR HIPOTECA ESPECIAL Y
EXPRESA SOBRE BIENES DETERMINADOS SIN ABARCAR OTROS.

Resolucion de 14 de Agosto de 1935. (Gaceta de 21 de .Agosto.)

Ante el Notario de Pamplona D. Benjamin Arndez Navarro
se autorizd escritura por la que el Presidente del Consejo de Ad-
ministraciéon de la S. A. «Fuerzas Eléctricas de Navarran emite
obligaciones con garantia hipotecaria sobre varias fincas, en una
de las que ha construido un edificio llamado central y una caseta
en‘la que se han instalado maquinas.

Inscrita la escritura en los Registros de la Propiedad de Pam-
plona y Tolosa, el titular del de Estella puso esta nota, de la que
se excluyen los niimeros 3.° y 4.° por referirse a falta de previa
inscripcion, defecto subsanado después:

«No admitida la inscripcién del documento precedente por los de-
fectos, al parccer insubsanables, siguientes: 1.° Por omitirse en la
descripcién de la central de Alloz la naturaleza de la fuerza que se
utiliza en la produccién eléctrica ; es decir, el cardcter hidraulico de
la explotacidén o de otra clase, y en el primer caso, adem4s, por no
describirse la finca total formada por la estacién y el aprovechamien-
to respectivo ; omisiones que tienen el caracter de insubsanables en
cuanto afectan a la validez de la inscripcién e impiden, ademas,
la busca en el Registro en debida forma y con la eficacia nece-

59
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saria. 2.° Porque del examen del Registro aparece en Alloz, tér-
mino de Donamaria, precisamente en el que radica la central que
ahora se pretende inscribir, un importante apovechamiento hi-
draulico con las condiciones resolutorias y caducidad propias de
estas concesiones, que puede tener relacién muy definida con
esta central, por datos que aparecen de los documentos tenidos en
cuenta al hacer la calificacién, dentro de los términos que regulan
ésta; no acompandndose tampoco documento alguno fehaciente
que justifique la no identidad, aclarando las fundadas dudas acer-
ca de este extremo que impiden hacer la inscripcién solicitada y
aun la anotacién preventiva mientras no se aclaren.... 5.° Por no
constar, de ser hidraulica, autorizacién ministerial para segregar
de la finca, dnica que en el Registro han de formar la central y
el aprovechamiento, la expresada central. 6.° Por no constar tam-
poco, en ese caso, dicha autorizacién para la emisién de cédulas
hipotecarias al portador, que es objeto de esta escritura. Suspen-
dida, ademas, la inscripcién por el defecto, al parecer subsanable,
de omitirse 'la descripcién total de la estacidén hidroeléctrica, la
naturaleza de Jas fuerzas utilizadas y la extensién del derecho
arriba expresado, en cuanto a los dos ultimos, si no se conside-
ran éstos como insubsanables. No procede ni se ha solicitado
anotacién preventiva, extendiéndose esta nota a peticién del pre-
sentante antes del plazo, conforme al articulo 85 del Reglamento
hipotecario.»

Declaré el Presidente de la Audiencia, en el recurso inter-
puesto, que la escritura se hallaba bien extendida, auto que con-
firma la Direcciédn con los siguientes fundamentos :

En vista de la conformidad del recurrente con el tercer defecto
de la nota calificadora, el problema que fundamentalmente se plan-
tea es el de resolver si las fincas que figuran inscritas en el Regis-
tro de la Propiedad de Estella como de la pertenencia particular
de la Sociedad «Fuerzas Eléctricas de Navarran, asi como las
construcciones que ha hecho en las mismas y la maquinaria que
ha instalado, se deben registrar en los folios de la concesién de
algdn aprovechamiento hidraulico, del cual, segtn se indica hipo-
téticamente en dicha nota, pueden formar parte, o si, por el con-
trario, no hay motivo para que tales fincas dejen de continuar re-
gistradas bajo el mismo numero con que actualmente estdn sefa-
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ladas, en unién de las obras y maquinaria, cuya inscripcion se
pretende con arreglo a la decisién del Presidente de la Audiencia
y a la practica observada por los Registradores de Pamplona y
Tolosa al inscribir la escritura objeto del recurso.

La calificacién de los documentos sujetos a Registro estd li-
mitada, conforme a lo ordenado en el articulo 78 del Reglamento
hipotecario, a los efectos de extender, suspender o negar la ins-
cripcidén, anotacién, nota marginal o cancelacién solicitada; ha
de formularse en los términos claros y prccisos que requierc el
articulo 85 del mismo Reglamento, v ha de ajustarse al contenido
de los titulos presentados, en relacién con los respectivos asien-
tos, sin que la calificacién impida los procedimientos que las leyes
_autoricen para discutir la validez o nulidad del titulo o de la obli-
gacién ni prejuzgue el resultado de los mismos.

Para la resolucién del recurso es inexcusable examinar no sélo
si las fincas en que se han construido las obras estdn registradas
a favor de la nombrada Compaiiia, sino también si ésta tiene de-
recho a gravarlas, y de tal examen aparece que ambos esenciales
requisitos debe estimarse que concurren en el caso que o motivé,
porque después de inscritas las fincas a que se contrae a favor 'de
la Sociedad, sin disminucién alguna de sus facultades para enaje-
narlas, se cumple el bésico principio hipotecario del tracto sucesi-
vo, establecido en el articulo 20 de la Ley, sin que sea exigible,
con arreglo a la reiterada doctrina de este Centro, la demostracién
de las circunstancias negativas a4 que alude la nota.

En la escritura nada consta acerca del supuesto aprovechamien-
to hidraulico y no parece oportuno discurrir ahora sobre las uni-
dades juridicas integradas por bienes corporales e incorporales,
minuciosamente reguiadas en aigunas legisiaciones extranjeras;
y que la descripcidn de los inmuebles hecha en ¢l documento pre-
sentado se acomoda a las normas que fijan los articulos ¢.° de la
expresada Ley, 61 de su Reglamento y 256 del Notarial, por lo
cual no estaban obligados los que intervinieron en el mismo a in-
cluir circunstancias que no sean «imprescindibles o necesarias
para realizar la inscripciénn, segin preceptia el tercero de los ci-
tados articulos.

En el presente caso, ademis de no estar probado que las men-
cionadas obras formen parte de un aprovechamiento hidraulico ni
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que la fecha de la concesion del mismo sea posterior a las modifi-
caciones de la ley de Aguas sobre reversion, debe tenerse en cuen-
ta que los articulos invocados por el Registrador (189 del Cédigo
de Comercio, relativo a la transferencia y fusion de Compaiiias;
107 de la ley Hipotecaria, referente a bienes hipotecables con res-
tricciones, v 139 de la misma Ley y 1.835 del Cédigo civil, deter-
minantes de quiénes pueden imponer o convenir hipotecas volun-
tarias), no prescriben que sea necesaria autorizacién ministerial
para, en la hipdtesis de la calificacién, hipotecar una concesion
hidraulica, ni mucho menos para, segin se consigna en la escri-
tura, «constituir hipoteca especial y expresa sobre los bienes des-
critos» sin abarcar otros y, por lo tanto, tales preceptos no obstan
al derecho de la Sociedad «Fuerzas Eléctricas de Navarran para
gravar sus bienes, ni, por su indole, es admisible la ampliacién
de las disposiciones del articulo del Céddigo mercantil a casos di-
ferentes de los comprendidos en su texto.

HapoTECA. PROCEDIMIENTO EXTRAJUDICIAL. PACTOS SEPARADOS DEL
ARTicULO 201 DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO. REQUERIDA DE
PAGO LA DEUDORA NO PUEDE DECIRSE QUE EXISTA EL DEFECTO DE
NO APARECER VENCIDA LA OBLIGACION CUYO CUMPLIMIENTO SE PER-
SIGUE. LLAS NORMAS REGULADAS POR EL CITADO ARTICULO 201 SE
HALLAN CONSIGNADAS COMO EJEMPLO, NO PROHIBIENDOSE EN ELLAS
EL ESTABLECIMIENTO DE PACTOS DISTINTOS, SIEMPRE CON EL Li-
MITE DE NO SER OPUESTOS A LAS LEYES, ETC.

Resolucion de 12 Septiembre 1935. (Gacela de 5 Octubre.)

Por escritura otorgada ante el Notario de Pamplona D. Ben-
jamin Arndez se pactd la creacién de un préstamo hipotecario en
el que sc establecieron las 'condiciones siguientes: que podria el
acreedor o sus derechohabientes proceder a la venta de las fincas
hipotecadas en la forma establecida en el articulo 201 del Regla-
mento hipotecario; que «si quedara desierta la segunda subasta
se celebrard una tercera sin sujecién a tipo, y si también quedase
desierta o la postura maxima no alcanzare a cubrir el crédito del
acreedor y los gastos causados, se adjudicardn las fincas hipoteca-



JURISPRUDENCIA DE LA DIRECCION 033

das al acreedor, quien daré carta de pago de su crédito, sin abonar
cantidad algunan ; que para el caso previsto en la regla quinta del
citado articulo se facultaba para otorgar la escritura de venta 0
adjudicacién a D. Saturnino Mufioz Amatria, mayor de edad y
vecino de Pamplona; que la falta de cumplimiento de cualquiera
de las obligaciones que por la escritura se establecian a cargo de
la deudora daria lugar «a que el acreedor considere transcurrido el
plazo de duracién del contrato v pueda exigir de la prestataria
tanto el pago del capital como el de los intereses debidos, por
cualquiera de las acciones que fle asistan, inclusive ejecutar la hi-
poteca que se ha establecido» ; que bastaria para justificar el in-
cumplimiento referido el hecho de no constar en el Registro de la
Propiedad el pago del interés correspondiente al ultimo semestre,
y que al verificarse el pago del interés podria exigirse al acreedor
la correspondiente carta de pago, v éstec negarse a otorgarla si es-
tuviese incumplida alguna obligacién por parte de la deudora.

Inscrita la escritura en el Registro de la Propiedad de Tude-
la, expidi6 el Registrador certificacién haciendo constar el no apa-
recer pagado el importe de un semestre de interés, y requerida de
pago la deudora y seguido el procedimiento por sus tramites, se
adjudicaron las fincas hipotecadas al acreedor, en escritura for-
malizada por dicho Notario, consintiendo aquél en la cancelacién
de la hipoteca, escritura cuya inscripcién suspendié el Regis-
trador «por observarse los siguientes defectos: A) No constar cla-
ramente haya vencido la obligacién cuyo cumplimiento se persi-
gue. (Se requiere de pago a la deudora y se hace constar el no
pago de intereses.) B) Significar el procedimiento notarial que re-
fiere el titulo una modificacién del que regula el articulo 201 del
Reglamento Hipotecario. C) Adjudicarse al acreedor en pago de
su crédito fincas que representan, segun la escritura, un valor su-
perior al importe del mismo, sin que se justifique la consignacién
del exceson.

Tomada anotacién preventiva, interpuso recurso el Notario;
declard el Presidente de la Audiencia bien extendido dicho docu-
mento, y la Direccién general confirma el auto apelado, razonando
asi su decisién :

Dentro de los limites marcados por el recurrente en la impug-
nacién de la nota y de los efectos que pueda tener esta decisién
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por la realidad registral del acto juridico contenido en la escritura
calificada, sea cualquiera la modalidad y eficacia del pacto esta-
blecido para hacer constar el pago de intereses, es evidente que
hahiendo sido requerida de pago la deudora en forma legal no pue-
de estimarse el primer defecto,.conforme al primer parrafo de la
regla primera del articulo 201 del Reglamento hipotecario, en re-
lacién con el 192 del mismo, vy los 1.459, 270 y 268 de la ley de
Enjuiciamiento civil.

Respecto a los otros dos defectos, como tiene repetidamente
declarado este Centro, las disposiciones del citado articulo 201,
mas bien que de cardcter coactivo, son permisivas y, como el en-
cabezamiento del mismo expresa, se hallan consignadas ad exem-
plum, de suerte que el apartarse de su contenido en algun extremo
no lleva consigo la presuncién de ilicitud si el procedimiento idea-
do se ajusta a las leyes, a la moral y al orden publico, respetando
las garantias establecidas a favor de los deudores.

Dada esta libertad y pactado en la escritura de constitucién de
hipoteca que se celebraria una tercera subasta sin sujecién a tipo
y, si quedasc desierta, «se adjudicardn las fincas hipotecadas al
acreedor, quien dara carta de pago de su crédito, sin abonar can-
tidad algunan, tal pacto no puede declararse contrario a la Ley, a
la moral o al orden publico, y menos si se tiene en cuenta que la

“adjudicacién sobrepasa las posibilidades establecidas en los pro-
cedimientos de apremio judiciales, segun los articulos 1.504 de la
ley Procesal civil y regla 12 del articulo 131 de la ley Hipotecaria,
preceptos que, por su caracter, alejan toda presuncién de inmora-
lidad.

Hubiéramos dejado pasar la Resolucion precedente sin comen-
tarla apenas de mo habernos lamado la atencidn la creacidon, que;
observamos en la escritura que la motiva, de una modalidad hasta
ahora para nosotros desconocida, de hacer constar en el Registro el
pago de los intereses devengados en un préstamo hipotecario co-
rrespondientes a cada semestre, obligacion que suponemos serd a
cargo del deudor, y cuyo incumplimiento, acreditado por certifica-
cion que expida el Registrador, a instancia del acreedor, bastard
para que éste considere transcurrido el plazo de duracidn del con-
trato, con las consecucncias del caso.
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No se incod el procedimiento subsiguiente en virtud de la falta
de cumplimiento de la expresada obligacidn, acaso porque se des-
confiase de la eficacia del medio propuesto, y no obstante haberse
solicitado y obtenido la expedicion de la certificacion negaliva, sino
que s¢ requirid a la deudora al pago del capital, por lo que la Direc-
cidn no estima la existencia del defecto de no constar el vencimiento
de la obligacion cuyo cumplimiento se persigue.

Es muy peligroso suponer siempre quc no se ha cumplido la
obligacion por el solo hecho de que en ¢l Registro no se ha acredi-
tado tal extremo, toda vez que hay que dar algun plaso a la deudo-
ra para que hecho.efectivo el pago de cada semestre pueda acudir
al Registro a solicitar lu extensidn de la nota. De no ser asi, se
corre el ricsgo de que cn ¢l intermedio se expida la certificaciont
negativa. Es, por tanto, evidente, a nuestro juicio, la necesidad de
justificar el incumplimiento mediante conformidad o conocimiento
al menos de ambos interesados, puesto que la cntrega de cantidad
importe del semestre pudo haberse hecho v no resultar acreditado.

No dice la escritura en virtud de qué documento se ha de exten-
der la correspondiente nota marginal, al menos no resulta del ex-
tracto que comentamos ; pero de las palabras que emplea «... al ve-
rificarse el pago del inlerés podria exigirse al acreedor la correspon-
diente carta de pago y éste negarse a otorgarla, si estuviera incum-
plida alguna obligacion por parte de la deudoran, se deduce: de
un lado que habrd de presentarse en el Registro la carta de pago
del acreedor, suponemos que con la conformidad de la deudorg y
con la ratificacion personal de ambos cuando sus firmas no estén
legitimadas por Notario, prdctica que consideramos la unica apli-
cable en todos los casos de cumplimiento de obligaciones, dada la
trascendencia de este acto. Y de otro, que el acreedor puede negarse
a otorgar la carta de pago, aun después de recibir el importe del in-

terés si, a sw juicio—en una unilateral e inadmisible decision—, es-
tuviere incumplida por parte de la deudora alguna otra de sus obli-
gaciones.

Por todo lo expuesto y por lo demds que su lectura pudiera su-
gerir, estimamos muy dudoso que pucde concederse al pacto en
cuestion la cavegoria de eficaz, y mds bien nos inclinamos a pensar
en lo inconveniente de su admision en el Registro si por acaso se

presentase a inscripcion,
% ¥ 2
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En el caso que nos ocupa, para hacer efectivo el crédito hipote-
cario se pacta el procedimiento extrajudicial que regula el articulo
201 del Reglamento hipotecario, v se introducen en él como modifi-
caciones el haber de celebrarse una tercera subasta si en la segunda
no hubiere postor, y en caso de quedar desierta también, o no al-
canzar la postura a cubrir el crédito del actor, la adjudicacion de las
fincas al acreedor, el que no tendrd que abonar cantidad alguna.

Es doctrina que lg Direccidn ha repetido muchas veces, hastd
empleando las mismas palabras, que «las disposiciones del citado
articulo 201 mds bien que de cardcler coaclivo son permisivas y,
como el encabezamiento del mismo cxpresa, se hallan consignadas
ad exemplum, de suerte quec el apartarse de su contenido en algin
extremo no lleva consigo la presuncion de ilicitud si el procedimien-
to idcado se ajusta a las leyes, a la moral y al orden publico, respe-
tando las garantias establecidas en favor de los deudores».

En aplicacion de esta doclrina, lg Resolucion de 1.° de Julio de
1930 declara que no es defecto el que no hava prestado su consen-
timienio para la adjudicacidn de las fincas el mandatario de lg deu-
dora ; la de 25 'de Agosto de 1933, como en la que nos ocupa, que
«si tampoco en la segunda subasta hubiere postor, podrd el acreedor
adjudicarse las fincas por el importe liquido de su créditon, no tiene
éste la obligacion de consignar el importe de la diferencia con el de
la tasacion ; la de 28 de Junio de 1934, que no puede considerarse
contrario a la Ley, elc., el pacto de que la segunda subasta se cele-
braria «bajo el tipo de las dos terceras partes del fijadow, lo que su-
pone una adjudicacion cn segunda subasta por un lipo inferior al
de tasacion, ni tampoco el de haber omitido en la escritura la expre-
sion de dar carla de pago del crédito, porque consta que habiendo
concurrido la acredora a la subasta como postor, como tal se la ad-
judicd la finca, siendo innecesaria la expresion omitida, y la de 3
de Julio de 1920, que e¢s procedente que el acreedor promueva la
venta de la finca por falta de pago, rechazando la calificacion del
Registrador, que denegaba la inscripcion porque, pactado el pro-
cedimiento extrajudicial, se habia establecido que el acreedor otor-
garia por si las escrituras de venta, adjudicacidn y demds que pro-
cedieran.

Por el contrario, la de 10 de Octubre de 1928 determina que una
vez pactado que se siguicse el procedimiento extrajudicial, era inex-
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cusable, para complelar lg estipulacion, que se diese el nombre de
la persona que segin la regla 5.* del citado articulo 201 hubiera de
realizar la venta.

Por cierto que en el proyecto de Reglamento hipotecario, del
que ya nos hemos ocupado en estas notas, redactado por varios com-
pafieros a instancia del que fué caballeroso y competente Director
general, D. Camilo Avila, se propowian, enire otras modificaciones
y aclaraciones de dicho articulo, la de que wel acreedor nunca podrd
ser mandatario para estos efectosn.

Luis R. LuEeso,

Rugistrador de la Propiedad.

Banco Hspafol de Crédito

Capital autorizado .....ceeeccveiivinis iimiieecniiine, Ptas.  100.000.009
Capital desembolsado .....ccccoveiiiniiiiiiiiiniiennens — 51.355.500
RESERVAS e, . — 70.592.954,34

Cuentas corrientes al 30 de junio de 1933 ' —  1.308.323,771,67
Domicilio social: MADRiID, calles de Alcala, 18, y Sevilla, 3 y 5.
400 SUCURSALES EN ESPARA Y MARRUEGCO0OS ESPAROL
Sucursales Urbanas, En MADRID: Glorieta de Bilbao, 6; Glorieta de
Atocha, 8; Conde de Romanones, 6, y Velazquez, 29,

Idem en BARCELONA: Avenida E, Maristany y calle -Antonio Ulled,
numiero 11 (BORNE); calle Sans, numero 10, y calle Espafia Indus-
trial, nimero 1 (SANS)

CORRESPONSALES EN LAS PRINCIPALES CIUDADES DEL 'MUNDO

v A AT aET CION
EJECUCION DE TODA CLASD DE OPERACICNES DE BANCA Y BCLSA

TIPOS DE INTERES

Cuentas corricntes:

A la vista L. . 1 % 9% anual.
Libretas ordinarias de ahorro

Tengan o no condiciones limitativas 2 % % anual.
Imposiciones a plazo fijo:

‘A tres meses. . e e 1/ ‘% anual.

A seis meses. . R . 3 —

‘A doce meses . % Yo —

Reglran para las cuentas cornentes a plazo y de ahorro los tipos
maximos sefialados en esta norma.

DEPARTAMENTOS DE CAJAS FUERTES DE ALQUILER
Direccion telegrdfica: BANESTO.—Apartado de Correos nim. 297.




