Hipoteca constituida sobre varias
fincas

AL ACREEDOR LE INTERESA HACER LA DISTRIBUCION DE LA RESPONSABI-
LIDAD DE LAS FINCAS HIPOTECADAS CON ARREGLO AL VERDADERO
VALOR DE CADA FINCA. ¢ HAY RESPONSABILIDAD SOLIDARIA ENTRE
LAS FINCAS HIPOTECADAS CUANDO NO SE INTERPONE UN TERCERO
HIPOTECARIO, PERO S{ UN TERCERO CIVIL?

Hace algin tiempo que traigo en mente el presente tema, su-
gerido de la realidad al ver que los acreedores sélo se fijan en el va-
lor total de las fincas para la constituciéon de la hipoteca, como si
fuese solidaria, sin darse cuenta de ia distribucion de la responsabi-
lidad entre las fincas hipotecadas por ser este requisito desconocido
para unos y sin importancia para otros, creyendo que se trata de
una exigencia de forma, cuando en realidad, ante el tercero hipote-
cario, es la division de la hipoteca en otras tantas como fincas se
ofrecen para la garantia de la obligacién, y por esta desidia del
hipotecarista sucede que generalmente se hace la distribucién de la
responsabilidad por los Notarios o por sus oficiales, con el acierto
del ojo de buen cubero, resultando luego que unas fincas respon-
den de mucho mas de lo que valen y otras de mucho menos, y el
deudor después va vendiendo éstas, que no falta quien las compre
y le va dejando al acreedor aquellas que no quiere nadie por exce-
der la responsabilidad al valor, v asi, por ‘este descuido, se encuen-
tra el acreedor sin parte de la efectividad de su crédito cuando el
deudor no tiene mas bienes. ‘Conozco un caso reciente, entre otros,



HIPOTECA CONSTITUIDA SOBRE VARIAS FINCAS 663

en que un Banco presté 50.000 pesetas con garantia de hipoteca so-
bre unas 60 fincas con una desastrosa distribucién de responsabili-
dad que le hace perder al Banco casi la mitad del préstamo. Los
Notarios prestaran, pues, un gran servicio a los acreedores procu-
rando que la distribucidén se haga con perfecto conocimiento del va-
lor de cada finca, a fin de que cada una responda de una cantidad
que no exceda del valor de la misma.

Como las hipotecas aseguran generalmente la obligacién prin-
cipal y otra cantidad para crédito supletorio, que en los préstamos
es para la aseguracidn del pago de los intereses, las costas y los gas-
tos, habria que especificar en la distribucién la responsabilidad por
principal y por el crédito supletorio, resultando dos hipotecas por
lo menos : una para garantir el préstamo, que c¢s una hipoteca ordi-
naria con obligacién de cuantia a pagar constatada en la inscrip-
cién, y otra para la seguridad del pago de los intereses, cuya cuan-
tia devengada no consta de la inscripcién ; sélo consta el tanto por
ciento, pero no refleja la inscripcién los intereses no pagados; y lo
mismo para asegurar la cantidad que supongan las costas y gastos
que no se sabe de antemano a cuinto ascenderd. Y por esto mismo
se ha venido fijando para estos dos conceptos supletorios o acceso-
rios una cantidad tope, una cantidad maxima a responder; es de-
cir, que se viene constituvendo para la garantia del crédito suple-
torio una hipoteca de maximo, al lado de la hipoteca ordinaria que
se constituye para la deuda principal ; tan necesaria aquélla como
ésta porque uma y otra son para el caso de no pagar el deudor ; si
paga, no son utilizadas las hipotecas, y si no paga, es preciso pro-
ceder a da ejecucién, y no hayv ejecucidn sin costas y gastos. Dice

Morell que la nhligaéién_ nrincipal es siempre exigible, mientras
que la exigibilidad de la obligacién de costas es condicional ; ¥y
nosotros decimos que en tanto se exige la primera se estd produ-
ciendo la segunda, y por ende ambas serdn exigibles, va que el
verbo exigir se emplea cuando voluntariamente no se cumple la
obligacién o deber. Para el caso de que no pague el deudor son to-
das las hipotecas. No hay mds diferencia sino que la obligacién
principal puede estar fijada a priori y en cambio la cantidad a pa-
gar por intereses y costas se determinara g posteriori, como en las
obligaciones que garantizan las hipotecas de seguridad o de maé-
ximo.
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Se dice en la Resolucién del 14 de FFebrero dltimo «que las obli-
gaciones que garantiza la finca en los préstamos con garantia hipo-
tecaria son de distinta naturaleza, pues mientras la hipoteca que
asegura el pago del principal y dc los intereses es cierta, la que
tiene por objeto garantir el pago de las costas y gastos, en caso
de incumplimiento, depende de un hecho futuro e incierto...n La
Direccién con estas palabras viene a decir que la hipoteca para
costas es una hipoteca condicional cuya existencia depende de un
hecho futuro e incierto, el hecho del incumplimiento. Pero ¢ no se
nos ha dicho en la Resolucién de 24 de Diciembre de 1916 que no es
admitida en nuestro Derecho la hipoteca condicional? Querrd de-
cirse que la obligacién de costas es condicional y no la hipoteca que
la asegura. Esta hipoteca para costas es tan cierta como la que ase-
gura el pago del principal y de los intereses ; lo-que no es tan cierta
como la obligacién principal es la obligacién de coslas, como tam-
poco es cierta para el tercero la obligacién de intereses que no sabré
por el Registro si estin devengados y no pagados.

Las hipotecas para garantir los intereses y las costas son hipo-
tecas de seguridad, hipotecas andlogas a las que se constituyen por
cuenta corriente de crédito, en las que el tercero no puede saber por
la inscripcién la cantidad que el deudor debe al acreedor ; es decir,
que el Registro no le expresara al tercero si el hipotecante hizo o
no uso del crédito que le abrid el hipotecarista. Lo tnico que pue-
den saber los terceros por la inscripcién es la cantidad maxima que
el deudor puede deber al acreedor, v esto es io bastante, y esto es
lo que es preciso para el crédito territorial, y esto nos parece que €s
lo que se exige en los articulos 12 y 119 de la Ley. E! crédito terri-
torial no ha sufrido menoscabo porque la determinacién de la res-
ponsabilidad de cada finca se haya venido haciendo en la préctica
sefialando una cantidad por principal y otra para crédito supleto-
rio de intereses, costas y gastos. Se insinta que la obligacidn de
costas es una obligacién condicional, y cn tal caso la hipoteca que
se constituye para garantia de las costas ser4, por tanto, una hipo-
teca en garantia de una obligacién condicional a que. se refiere el
primer parrafo del articulo 142 de la Ley ; pero en tal caso, al pro-
ducirse las costas, que serd cuando la condicién se cumple, habria
de hacerse constar por nota al margen de la inscripcién el cumpli-
miento de la condicidn, segin preceptia el articulo 143 de la Ley,
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y esto creo que no se ha hecho nunca, y no se ha hecho porque la
obligacién de intereses y la obligacién de costas y gastos, exigien-
do una previa liquidacién como en la cuenta corriente, la hipoteca
para su aseguracién, escapa mejor en la hipoteca de maximo pare-
cida a la que autoriza el articulo 153 de la misma Ley. ; Que se ex-
presa englobada la responsabilidad de cada finca para intereses,
costas y gastos ? El tercero puede ver por el Registro que a la fin-
ca afecia una responsanilidad pcsible y determinada, y lo sabré lo
mismo que se diga que responde de 1.000 pesetas por intereses Y
de 2.000 para costas v gastos, que s° decimos que responde de 3.000
para crédito supletorio de infereses, costas y gastos. ¢ Se dird que
para el tercero puede haber algo de «confusién al practicar una li-
quidacién de rédiios en la cuenta corriente de finca que el tercero
deba soportarn? Vamos a suponer que esta finca aparece afecta a
3.000 peselas para intereses, cosias v gastos, sin que se especifique
que responde de r.000 pesetas para intereses y de 2.000 para costas
y que surge un tercero que compra esta finca, que inscribe y que
luego el acreedor repite contra la misma conforme el articulo 147 de
la Ley v que los réditos de los dos ultimos afios y la parte vencida
del corriente ascienden a 1.400 pesetas. Si las paga el tercero, sélo
le queda gravada la finca por el concepto de costas y gastos en
1.600 pesetas. Se nos dird que si estuviese expresado en la inscrip-
cién que la finca respondia sélo de 1.000 pesetas para intereses, el
tercero sélo tendria que pagar las 1.coo; mas le quedaria en cam-
bio gravada la finca en 2.000 pesetas para costas y gastos. Dira el
tercero que preficre la carga por costas, pues que si le es posible
pagar al acrcedor parcialmente la cantidad de que por principal
responde la finca vy los interescs correspondiciiies, puede pedir ia
cancelacién de la carga por principal y por intereses, segin el ar-
ticulo 124 de la ey v que, como consecuencia, que podri pedir
también la cancelacién de la carga por costas. ¢ Podrd en tal caso
- pedir o conseguir la cancelacién de la hipoteca por costas? Si la
hipoteca se ha constituido sobre una sola finca, no habrd inconve-
niente, porque, siendo pagado todo el préstamo y los intereses, no
habrd costas por extinguirse la obligacién en su totalidad ; mas si
la obligacién es g'arantida con una hipoteca sobre varias fincas, no
parece tan clara y justa la posibilidad de cancelar la responsabili-
dad asignada a cada finca por costas y gastos, toda vez que la obli-
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gacion de costas no resulta obligacion divisible como la del prés-
tamo y de los intereses ; es decir, que no se puede ajustar la pro-
porcionalidad de la cantidad por costas a la cantidad por principal
e intereses, ya que no hay exacta proporcionalidad en el devengo
de las costas. Supongamos una hipoteca sobre cuatro fincas en ga-
rantia de 5.000 peselas por principal, de 750 por inlereses y de 73

para costas ; respondiendo la finca A de 1.200 pesetas de principal,
de 180 para intereses; la finca B de 8oo pesetas principal y de 120
de intereses; la finca C de 2.000 pesetas por principal y de 3oo de
intereses, y la finca I de 1.000 por principal de 150 pesetas de in-
tereses y de 750 para costas y gastos (Resolucidn de 19 de Febrero
de 1904) ; autorizada la devolucidon parcial de la deuda, se pagan
al acreedor 3.800 pesetas vy los correspondientes intereses y se pide
la cancelacién parcial de la hipoteca que afecta a las tres ultimas
fincas, pero no puede concederse respecto a las 7350 pesetas de que
por costas responde la tltima, ni podria prevalecer la pretensidon de
que sc redujera en proporcién e la cantidad devuelta al acreedor
porque exigiria una liquidacién previa que no habria términos po-
sibles para hacerla, puesto que la garantia para costas es como un
seguro (hipoteca.de seguridad) que se establece para el caso de no
pagarse todo €l principal o parte de €I, siquiera se distribuya esia
carga subsidiaria entre las fincas hipotecadas por exigencia del ar-
ticulo 119 de la Ley. Y si las 750 pesetas de costas .se distribuyen
proporcionalmente entre las cuatro fincas, respondiendo 1a finca A
de 180 pesetas para coslas, la B de 120. la finca C de 300 y la {in-
ca D de 150, pagadas las 3.800 pesetas de principal de que respon-
den las tres ultimas fincas y cancelada que fuese la hipoteca del
principal v crédito supletorio de las tres, quedaria al acreedor para
cobrar judicialmente o por ejecucién el principal y los intereses de
que responde la finca A, un crédito para costas de 180 pesetas; y
las costas por esta ejecucidon, ;serdn proporcionalmente tanto me-
nos cuanto haya disminuido la deuda? Las costas de las ejecu-
ciones de des préstamos de 1.200 pesetas cada uno ¢ serdn iguales a
las que resulten de la ejecuciéon de un préstamo de 2.400 pesetas?
El que intervenga en asuntos judiciales bien sabe que no, porque
los aranceles tienden a favorecer a los ricos, ya que cuanto mayor
es la base, menor es €l tipo, y asi, por ejemplo, el arancel de los Se-
cretarios del Juzgado, cuyos honorarios son el principal factor de



-

HIPOTECA CONSTITUIDA SOBRE VARIAS FINCAS 667

las cosias, establece que hasta 1.500 pesetas de cuantia se cobra el
10 por 100 ; desde 1.500 a 3.000, el 5 por 100 ; desde 3.000 a 10.000,
el 4 por 100, etc. Esto nos lleva a creer que no es posible cancelar
parcialmente la hipoteca dividida para costas. Por tanto, resulta-
ria muy préactico que en las hipotecas constituidas sobre varias fin-
cas para asegurar una obligacién se hipoteque una sola finca o las
que sean precisas para garantizar todas las costas, y asi el resto de
las fincas hipotecadas, libres de la carga por costas, pueden ser li-
beradas parcialmente al ser pagada la cantidad de que responden
por principal e intereses, v de este modo es como puede tener algu-
na aplicacién el articulo 124 de la Ley.

Asi, pues, v teniendo presente la nueva doctrina establecida por
la Direccién en la citada Resolucién de 14 de Febrero de este aiio,
hay que especificar en la constitucién de la hipoteca la responsa-
bilidad de cada finca, la que afecte por principal, la que por inte-
reses v la que por costas y gastos en cumplimiento del articulo 119
de la Ley, haciendo la distribucién de la responsabilidad entre las
fincas hipotecadas segtin el valor de cada finca, para evitar al acree-
dor los perjuicios que hemos indicado.

11

({EXISTE RESPONSABILIDAD SOLIDARIA EN LAS FINCAS HIPOTECADAS
EN GARANTIA DE UNA OBLIGACIC)N, CUANDO NO SE INTERPONE UN
TERCERO HIPOTECARIO, PERO sf UN TERCERO CIVIL?

Es ésta una cuestién que se da con frecuencia en la practica:
Un deudor tiene hipotecadas sus fincas en garantia de un prés-
tamo y ademds debe otros préstamos personales cuvo acreedor
pide anotacidén preventiva sobre las fincas hipotecadas, v como
la distribucién de la responsabilidad hipotecaria estd mal hecha,
algunas de las fincas hipoiecadas valen mds de lo que respon-
den y otras valen menos, la hipoteca respecto de estas fincas no
alcanza a cubrir la total’dad del crédito que estaba asignado a
las mismas, y como las otras fincas hipotecadas valen mds que
el importe del crédito de que respcnden, podria cl acreedor hi-
potecario repetir contra estas fincas jpara completar el déficit de
las otras, segun el articulo 121 de la Lev; pero el titular de la
anotacién se opone porque cree que é! tiene derecho preferente en
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lo que excede el valor de las {incas de la responsabilidad hipoteca-
ria; mas el acrcedor hipotecario le contesta que como simple ano-
tante no adquirié el acreedor personal derecho real alguno sobre ta-
les fincas. Expliquemos esto. No perdamos de vista que ¢l acreedor
hipotecario tiene sobre todas las fincas hipotecadas un derecho real
producido por la inscripcién ; sin la inscripcidn tenia sélo un dere-
cho personal; con la inscripcién de la hipoteca, por virtud del ar-
ticulo 146 de la Ley, surge la figura juridica de un derecho que con-
cede a su titular facultades que se concretan en las fincas hipoteca-
das, sin que devenga derecho real tan sélo por la cualidad de ser
tercero hipotecario su titular, o sea por la cficacia especifica de la
inscripcién, sino que viene a ser derecho real por la cficacia gené-
rica de la misma, que da publicidad de las facultades garantizantes
del titular constitutivas de un derecho real sobre las fincas hipote-
cadas. FEl titular tiene, por el hecho de la inscripcién de la hipo-
teca, un derecho real de diversa garantia, segiin los casos: 1.° Cuan-
do la hipoteca se constituye sobre fincas inscritas mediante infor-
macién posesoria, sin haber transcurrido los diez afios, o por vir-
tud del parrafo 3.° del articulo 20 de la Ley, sin que hayan pasado
los dous afios a que se reficre el parrafo 4.° del mismo articulo; en
tal caso el derecho de hipoteca no concede al acreedor prelacion so-
bre los que tengan algin derecho real sobre las mismas fincas hipo-
tecadas adquirido con anterioridad a la inmatriculacidn <e las mis-
mas ; pero si tiene preferencia sobre los titulares de derechos rea-
les no inscritos adquiridos después de la inmatriculacion del cau-
sante de la hipoteca, por toda la extensién del crédito hipotecario
sobre la totalidad de las fincas hipotecadas. 2.° Tiene el acreedor
un derecho real de més amplia garantia cuando la hipoteca se cons-
tituye sobre fincas inscritas hace mas de diez afios por posesién, y
después de los dos afios mediante el parrafo 3.° del articulo 20, por-
que en tal situacién el acreedor es tercero hipotecario, por toda la
extension del crédito, contra cualquier titular de derechos reales,
anteriorés 0 posteriores no inscritos que recaigan sobre las fincas
hipotecadas; y 3.° ‘El acreedor hipotecario tiene un derecho real
mas absoluto para la efectividad de la cantidad de que responde
cada finca hipotecada con respecto a todo titular de un derecho real
sin inscribir y contra tercero hipotecario posterior a la hipoteca,
pero no contra otro tercero hipotecario anterior a la misma. Quiere
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decirse que el hipotecario tiene un derecho real mas absoluto para
hacer efectiva la cantidad de que responde cada finca hipotecada y
un derecho real més relativo sobre todas las fincas hipotecadas en
cuanto a la totalidad del crédito hipotecario. Por esto mismo se hace
constar en la inscripcién de la hipoteca de cada finca la cantidad
total que asegura la hipoteca, cumpliendo el apartado segundo del
articulo g de la Ley, respecto del derecho real relativo sobre todas
las fincas, y ademads se expresa la cantidad de que ha de responder
cada finca hipotecada con perjuicio de tercero hipotecario poste-
rior segun preceptta el articulo 119 a los efectos del 114, 120 y 147
de la Ley.

El derecho del acreedor hipotecario, por efectos de la inscrip-
cidn, se desenvuelve, pues, en el circulo del Derecho civil como uno
de tantos derechos reales, hasta .que surja el tercero hipotecario, con
la accién correspondiente que prevalecerd contra el que no osienie
un mejor derecho sobre las fincas hipotecadas para hacer efectiva
la totalidad del crédito, como subsistencia de nuestro derecho an-
tiguo; pero al surgir un tercero hipotecario, entonces el derecho
del hipotecarista tropieza con el privilegio que la lev Hipotecaria
establece especialmente en los articulos 114, 120 v 147 a favor del
tercero hipotecario posterior, por bien del crédito hipotecario. Ex-
tremo éste en que los autcres de la ley ‘Hipotecaria estuvieron ce-
losisimos, y pareciéndcles poco peifecto el sistema aleman, que
admite, con acierto, la solidaridad en la hipoteca sobre varias fin-
cas, copiaron a los franceses esta rigidez del principio de especiali-
dad por el conducto del tratadista Saint-Joseph, segiin dice nuestro
ilustre tratadista D. Jerénimo Gonzalez ; principio poco préctico en
dores miran al valor total de las firncas ofrecidas por el deudor v
que, siendo de pequefio valor cada una, mal se presta para la se-
gunda hipoteca, ni para la venta después de estar hipotecada, resul-
tando asi que no ha tenido importancia tal rigidez en el principio
de especialidad, excepte para dar lugar a los perjuicios a que hemos
aludido por la mala distribucién de la responsabilidad. Esto veo en
la realidad. Y para los acreedores que se den cuenta de tal exigen-
cia, sabiendo que muchas veces cada una de las fincas hipotecadas
no completa la responsabilidad de las demés, serd motivo para que
exijan del deudor mayor nimero de fincas para ser hipotecadas, vi-
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niendo a ser asi peor el remedio que la enfermedad. Por algo en el
sistema aleman, tan perfecto en lo demds, se admite la hipoteca so-
lidaria y la creen tan util, segun el tratadista A. Nussbaum, para
los casos en que la propiedad estd muy fragmentada y que por ende
es dificil obtener crédito sin hipotecar todas !as fincas o la mayor
parte, que integran el patrimonio del deudor, o cuando, aun siendo
de bastante valor cada una de las fincas, estin ya gravadas con pri-
mera hipoteca.

Resulta peor el remedio que la enfermedad, sucediendo lo con-
trario de lo que suponian los autores de la ley Hipotecaria cuando
decian en la Exposicion de motivos: «Segtn el derecho antiguo,
cuando se hipotecan varias fincas a la vez por un solo crédito, to-
das quedan sujetas a una carga real por el importe total de lo de-
bido, v sobre todas ellas se extiende por igual el derecho hipoteca-
rio del acreedor. Resulta de aqui que el deudor ve frecuentemente
minorado su crédito mucho méas de lo que en realidad ha desmere-
cido su riqueza y Ja garantia que alin ofrecen los mismos bienes.in-
muebles que posee, rebajadas las obligaciones y cargas a que se
hallan afectos, resultundo también quc asi vienen a ser protegidas
indirectamente por la Ley las inmoderadas exigencias de los pres-
tamistas que, no contentos con garantias firmes y de éxito seguro,
multiplican, sin utilidad suva v con perjuicio del crédito territorial,
las dificultades del préstamo con hipotecas. A estos inconvenientes
ha ocurrido el proyecto proponiendo que, cuando sean varias las
fincas que por un solo crédito se hipotequen, haya de determinarse
la cantidad o parte de gravamen e que cada una tiene que respen-
der.» Estos cxcelenies tedricos eran demasiado roménticos y resuita
en la realidad todo lo contrario, pues que el acreedor, no tenicndo
seguridad de la exacta distribucién del crédito entre las fincas hipo-
tecadas, cxige excesivo numero de fincas a fin de que, siendo mu-
chas, toque a menos la responsabilidad y no corra el peligro de que
alguna valga en la ejecucién menos de lo que responde.

Los autores de la ley Hipotecaria quisieron fomentar el crédito
territorial y asegurar los derechos del que adquiere fundado en el
Registro, y por esto se limitan ¢n la Ley los derechos del acreedor
hipotecario en beneficio del tercero hipoiccario, posterior solamente
porque esta Ley es ley de terceros hipotecarios, y por 1o mismo no
tuvo por qué salvaguardar los derechos de otros terceros que hayan
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adquirido al margen del Registro. De modo que el tercero a que se
refieren los articulos 114, 115, 117, 120, 121, 126, 142, 143, 147,
156 y expresamente el articulo 134, es al tercero hipotecario poste-
rior, como asi opinan los tratadistas Gayoso Arias, Morell y otros
v lo da a entender la Exposicién de motivos al decir que se establece
la distribucién cuando %e hipotequen dos o mas fincas a la seguri-
dad de un mismo crédito para no perjudicar el crédito territorial, a
fin de que el duefo pucda levantar sobre las mismas fincas otro cré-
dito hipotecario ; es decir, que establece la ey esta excepcién a la
solidaridad o indivisibilidad que estatuye el articulo 122 de la mis-
ma, mirando a operaciones hipotecarias posteriores a la hipoteca, a
derechos reales de terceros hipotecarios posteriores ¥ no a terceros
titulares de derechos reales adquiridos antes o después de la hipo-
teca que no consten en el Registro, toda vez que, si la excepcién o
la distribucidn fuese instituida también en beneficio de los titula-
res de estos derechos reales ajenos al Registro, a mas de no fomen-
tarse el crédito territorial o mejor, el crédito hipotecario, que era el
fin de la Ley, resultaria con la distribucidn o excepcidn referida
mermado el derccho del acreedor hipotecario, lo quc no esttuvo €n
el pensamiento de los autores de la Lev, que tan sélo querian evitar
con la distribucién aquellas «inmederadas exigencias de los presta-
mistas, que, no contentos con garantias firmes y de éxito seguro,
multiplican sin utilidad suya v con derjuicio del crédito lerritorial
las dificultades del préstamo sobre hipotecas». Dichos autores en
la célebre IExposicién de motivos, a veces, en vez de aclarar oscure-
cen. Asf sucede al decir: «Por consecuencia de esto, enajenada la
finca a un tercero (la finca hipotecada) o constituida sobre ella una
hipoteca nueva, el tercern adquirente o hipotecaric no deberd ser
inquietado por la obligacién personal del deudor. Al acreedor le
quedard siempre expedita la accién real para reclamar contra los
demds bienes hipotecados, cualquiera que sea su poseedor, hasta
donde alcancen sus respectivas hipotecas, y respecto a la suma a
que no alcancen, como su accidn es puramente personal, no podra
ni perjudicar a las enajenaciones ni pretender que queden sin efec-
to cualesquicra otras cargas reales que se hayan impuesto sobre 1a
finca.» Esto es para el caso en que tales enajenaciones y cargas rea-
les sean hipotecarias, porque de lo contrario estaria en contradic-
cién con lo que acababan de decir en la misma Exposicién respecto
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a la hipoteca de intereses en el caso de que haya tercero hipoteca-
rio posterior : «Por estas consideraciones establece ¢l proyecto, si-
guiendo al Cédigo civil, que la hipoteca sdlo asegurard con per-
juicio de tercero los intereses de los dos ultimos afios que estén en
descubierto y la parte vencida de la anualidad corriente. Mas esto
solo es para el caso en que haya un lercero que pueda resultar per-
judicado (un tercero hipotecario): Cuando no sucede c¢Slo conserva
toda su fuersa la regla de que cs exlensiva la hipoleca a la seguri-
ridad de todos los intereses.» Pucs si a falta de tercero hipotecario es
extensiva la hipoteca a la seguridad de todos los intereses o cuando
le sobre valor de la finca al tercero, el titular de la hipoteca no ten-
dria una accién puramente personal, sino que serd una accién rela-
tivamente real que corresponde a la hipoteca en cuanto se extiende
a la seguridad de! crédito. Le quedar4 al acreedor hipotecario ac-
cién puramente personal en el caso en que un posterior tercero hipo-
tecario agote el valor de las fincas hipotecadas, va que, en tal situa-
cidén, aquel acreedor tiene que dirigirse contra otros bienes del deu-
dor, no por el derecho de hipoteca, sino por ser acreedor personal
escriturario, v a cste sentido responde el articuio 147 de la Ley, que
dice : «El acreedor hipotecario podra repetir contra los bienes hipo-
tecados por el pago de los intereses vencidos, cualquiera que sea la
épcca en que deba verificarse el reintegro del capital; mas si hu-
biere un tercero interesado en dichos bienes, a quien pueda perju-
dicar la repeticién, no podra exceder la cantidad que por ella se re-
clame e la correspondiente a los réditos de los dos dltimos afios
transcurridos y no pagados, v la parte vencida de la anualidad co-
rriente.

La parte de intereses que el acreedor no pueda exigir por la ac-
cion real hipotecaria, podrd reclamarla del obligado por la personal,
siendo considerado respecto a ella, en caso de concurso, como acree-
dor escriturario.»

Ll articulo 114 de la Ley dice que «la hipoteca constituida a ta-
vor de un crédito que devengue interés, no asegurard, con perjui-
cio de tercero (tercero hipotecario), ademas del capital, sino los in-
tereses de los dos Gltimos afios transcurridos y la parte de la anua-
lidad corrienten. El acreedor, si no hubiere un tercero hipotecario
perjudicado, podra hacer efectivos todos los intereses vencidos, re-
pitiendo contra los bienes hipotecados, segun se desprende del ar-
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ticulo 147, mediante su accién real relativa, derivada del derecho de
hipoteca, que no ha perdido por la distribucién de la responsabili-
dad entre las fincas el cardcter de hipotecario, como dice el ilustre
comentarista D. Carlos Lépez de Haro, y ademas porque se dice en
la mencionada Exposicién de motivos que la hipoteca es, por de
pronto, un derecho real a mas de ser una garantia de una obliga-
cidn, accesoria a ésta.

Y si el acreedor quiere asegurar todas las anualidades de inte-
reses contra el tercero hipotecario posterior, tiene que acudir a la
ampliacién de la hipoteca, tiene que completar el derecho real re-
lativo con la ampliacién de la hipoteca para convertirlo en derecho
con accion contra €l tercero hipotecario posterior, y por esto €l ar-
ticulo 115 dice que al transcurrir tres afios de intereses no pagados
el acreedor podra exigir que la hipoteca se amplie sobre los mismos
bienes hipotecados para asegurar el primero de los dichos tres afios.
El primer parrafo de este articulo quiere decir que esta ampliacidn
se har4 al estar venciendo los tres aifos para que en los primeros
dias o meses sigulentes a los tres afios el acreedor tenga asegu-
rados, por la ampliacién de hipoteca, 1os intereses del primer afic
de los tres, contra los terceros hipotecarios -posteriores, v asegura-
dos, mediante el articulo 114, los dos aiios siguientes y los inte-
reses que correspondan a los dias del afio cuarto, o sea la anuali-
dad corriente. $1 no se hiciese 1a ampliacion al estar venciendo los
tres afics y se hace después, en los tltimos dias del afiv cuarto,
por ejemplo, puede suceder que en el tiempo transcurrido desde
que vencieron los tres anos, o sea desde que vencicron los dos afios
siguientes al primero de los dichos tres aiios hasta que haya tenido
lugar la ampliacidn, hava adquirido algiin derecho schre las fincas
un tercero que inscribe, y a éste no le perjudica la ampliacién que
se haga para asegurar fos intereses que excedan de Jos correspon-
dientes a los dos Giltimos afios ¥ a la anualidad corriente. Tampoco
le hubiera perjudicado, aunque no lo dijera este articulo.

Estes dos aiios siguientes al primero de los tres son, a nuestro
entender, los dos afios a que alude el segundo péarrafo del articu-
lo 113, segun se desprende gramaticalmente del mismo articulo,
porque en el primer parrafo se hace mencién de tres afios y se cita
luego en el mismo parrafo el primero de los tres afios, y faltan por
citar los otros dos afios que se hace en el segundo pérrafo, que dice :

43
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«Si el acreedor hiciere uso de su derecho después de los tres afios,
podra exigir la ampliacién de la hipoteca por toda la parte de ré-
ditos que en ¢l momento de hacerse dicha ampliacién no estuviere
asegurada con la hipoteca primera; pero sin que €n ningun caso
deba perjudicar la que se constituya al que anteriormente (anterior-
mente a Ja ampliacién) y «<espués de los dos afios (siguientes al
primero de los tres) hava adquirido cualquier derecho (cualquier
derecho inscrito) sobre los hienes hipotecados.n El legislador es-
tuvo en este parrafo con el pensamiento enfescado, sin claro al-
cance.

‘Dice el articulo 116 de la Ley que si la finca hipotecada no per-
teneciera al deudor no podra el acreedor exigir que se constituya
sobre ella ta ampliacién de hipoteca; pero tiene que constar en el
Registro que el deudor no es duefic, porque, de lo contrario, aun-
que el deudor tenga vendida la finca a otro que no inscribid, y si
voluntariamente conviene con el acreedor, que ignora la venta, ha-
cer cscritura, la ampliaciédn de hipoteca serd vilida mediante el ar-
ticulo 34 de la ‘Ley, y lo mismo si se procede judicialmente a la
ampliacién, conforme al tercer parrafo del articulo 113, si no consta
cn autos la previa enajenacién de la finca.

IE1 articulo 119 de la Ley preceptia que, cuando se hipotequen
varias fincas a la vez, por un solo crédito, se determinara la can-
tidad o parte de gravamen de que cada una deba responder, de-
biendo fijarse, segin establece 1a Direccién, la cantidad por prin-
cipal, otra para intereses y otra para costas y gastos; y fijada en
la inscripcidn, segtin dice ¢l articulo 120, la parte del crédito de que
deba responder cada uno de los bicnes ‘hipotecados, no se podra
repetir contra ellos, con jpecjuicio de tercero (de tercero hipotecario),
sino por la cantidad a que, respectivamente, estén afectos (per prin-
cipal) y la que a la misma corresponda por razén de intereses, con
arreglo a lo prescrito en los anteriores articulos. Debiera decir tam-
bién que responde de [a cantidad para costas, ya que se habla de
la cantidad por intereses.

Se dice, respecto de estcs articulos, que, hecha la distribucidn
del crédito entre las fincas hipciecadas, quedan constituidas tantas
hipotccas como fincas ; mas esto solo se puede afirmar para el caso
de que se interponga un tercero hipotecario, cuyo derecho agote
el resto del valor de las fincas, porque el articulo 120 no es més
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que una excepcién, en aras del crédito hipotecario, a la indivisibi-
lidad o solidaridad que estatuye el articulo 122; cstableciendo e!
articulo 121 una transaccién entre la regla general, contenida en el
articulo 122, y la excepcion, que comprenden los articulos 114,
120 ¥ 147. .

Interpretemos el articulo 121 y siguientes. El articulo 121 dice:
«Lo dispuesto en el articulo anterior se entendera sin perjuicio de
que, si la hipcteca no alcanzare a cubrir la totalidad del crédito
(del crédito que afecta a cada finca), puede el acreedor repetir por
la diferencia contra las demas fincas hipotecadas que conserve el
deudor en su poder ; pero sin prelacidn, en cuanto a dicha diferen-
cia, sobre los que, después de inscrita la hipoteca, hayan adquirido
algtin derecho real en las mismas fincas.n Supongamacs que se hi-
potecan dos fincas para responder de 1.800 peselas y que una finca
responde, por la primera hipoteca, de 1.000 pesetas, y que no vale
mas que 700, v que la oira finca vale 1.500 pesetas y so6lo respon-
de, por la primera hipoteca, de Soo pesetas; pero responde. por
segunda hipoteca, de otras 300 pesetas a favor de otro, y que, por
tanto, el primer acrcedor, que no tiene prelacién sobre el segundo
acreedor para cobrar el descubierto de 1a primera finca, sélo puede
repetir contra la segunda para cobrar la diferencia, deduciendo pre-
viamente las 500 pesetas a favor del segundo acreeder, cobrande
sélo por la diferencia 200 pesetas, quedando sin lhacer efectivas las
100 peselas restantes, toda vez que la segunda finca no vale mis
que 1.500 pesetas.

Como se ve, no es exacto que al distribuirse el crédito entre las
fincas hipotecadas queden constituidas tantas hipotecas indepen-
dientes comoe fincas respondan el crédito, porque se puede repetir
con accién hipotecaria contra las demds fincas cuando el valor de
alguna de ellas no alcance a cubrir el crédito que se le asignd, con
tad que el deudor las conserve en su poder, segun el Registro {si
las tuviese otro, segun el Registro, ya seria un iercero hipotecario
posterior). Si otra persona adquirié, después de inscrita ia primera
hipoteca, algtin derecho real sin inscribirlo, no tendra prelacidn sc-
bre el hipotecarista, porque éste tiene, por razon de la hipoteca,
un derecho real de garantia sobre todas las fincas hipotecadas, al
amparo del articulo 23 de la Ley, sin m4s limitaciones que aque-
llas que establecen los articulos 120 y 147 a faver del tercero hipo-
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tecario posterior, con el objeto de fomentar el crédito territorial a
base del Registro, v por ello el hipotecario, adquiriendo su dere-
cho de hipoteca de quien es duefio, seglin el Registro, tiene am-
parado el crédito hipotecario, en toda su extensidn, por los articu-
los 23 v 34 de la Ley, contra los terceros titulares de dereches rea-
les que no figuran inscritos. Segun esto, si alguno promoviese una
terceria de dominio o de mejor derecho sin titulos inscritos, opo-
niéndose a que el acreedor hipotecario repita contra las demas fin-
cas para hacer efectivo el déhicit del crédito de otra, no podrd pre-
valecer tal tercerfa, ya sean anteriores a la hipoteca los titulos, por-
que respecto a ellos, no constando en el Registro, es el acreedor
tercero hipotecario para la efectividad de toda la obligacion, ya sean
posteriores, porque no siendo inscritos carecen del privilegio com-
prendido en los articulos t1g4, 120 y 147; y mucho menos tratdn-
dose de acreedores personales, aunque su titulo sea anterior a la
escritura de ‘hipoteca y se haya tomado anotacién preventiva des-
pués de la inscripciéon de la hipoteca, toda vez que la anotacién no
convierte Ja obligacién personal en real, y el articulo 121 sélo priva
al acreedor hipotecario de la prelacidn en favor sélo de los que ha-
yan adquirido después de inscrita la hipoteca algin derecho real
en las mismas fincas hipotecadas. Conoci una cuestién judicial en
la que, después de inscrita la hipoteca de varias fincas, un Banco,
que era acreedor personal del hipotecante, pidié anotacién preven-
tiva de embargo sobre las mismas fincas, v luego, al cjerctarse la
accidn ‘hipotecaria, se opuso el banquero a que el hipotecario repi-
tiera contra las demds fincas para cubrir el crédito de otras. El Juez
fallé en favor del acreedor hipotecario, fundindose en el sentido
del articulo 122, y, ademds, en el 121.

El articulo 122 dice: «La hipoteca subsistird integra mientras
no se cancele sobre la totalidad de los bienes hipotecados, aunque
se reduzca la obligacion garantizada, y sobre cualquiera parte de
los mismos bienes que se conserve, aungue la restante haya des-
aparecido ; pero sin perjuicio de lo que se dispone en los dos si-
guientes articulos.» [Este articulo establece la indivisibilidad o so-
lidaridad de la hipoteca entre todos los bienes hipotecados sobre
todos los bienes hipotecades, sin mas excepciones que el privilegio
del tercero hipotecario posterior, comprendido en los articulos 114,
120, 147 ¥, ademis, la excepciéon del articulo 124 de la Ley, que
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permite la cancelacién parcial, que sélo serd posible cuando se haya
convenido o se permita por el acreedor el pago parcial de la obli-
gacién asegurada ; de lo contrario, el acreedor tiene asegurada la
integridad del pago por el articulo 1.169 del Cédigo civil, por el
que no puede ser compelido el acreedor a recibir parciaimente la
prestacién, y por esto mismo la excepcién del articulo 124 serd muy
poco frecuente.

El articulo 122 termina diciendo: «... pero sin perjuicio de lo
que sc dispone en los dos siguientes articulosn. El articulo 123
dice: «Si una finca hipotecada se dividiere en dos o mas no se
distribuird entre ellas el crédito hipotecario sino cuando volunta-
riamente lo acordaren el acrecdor y el deudor. No verificAndose esta
distribucion, pedrd repetir el acreedor por la totalidad de la suma
garantizada contra cualquiera de las nuevas fincas en que se ha di-
vidido la primera o contra todas & la vez.n ¢ En qué es excepcion
este articulo al 122? Sélo es excepcidén en cuanto permite que la
indivisib'lidad en el crédito hipotecario sobre cada finca no sea un
elemento esencial, sino natural, en cuanio autoriza a que acuerden
el acreedor y el deuder la distribucién de! crédito hipotecario asig-
nadc a una finca hipotecada entre las parcelas en que se divide ésta ;
y acordada tal distribucién, resulta excepcién del articulo 122, por
caer ccmprendida la distribucién del crédito en la facultad de can-
celar parcialmente, segiin se concede por e} articulo 124 ; es decir,
que sélo es excepcién el articulo 123 del articulo 122 cuando sea
posibie la cancelacién parcial y no por el hecho del acuerdo de la
distribucidn del crédito, ya que éste puede existir sin facultad de
pago parcial sélo a efectos del tercero hipotecario posterior, fomen-
tando el crédito hipotecario, o sea gue, no habiende dereche 2 la
cancelacién parcial, los articulos 123 y 124 no son excepcién del ar-
ticulo 122, v en tal caso la excepcién estard en el articulo 120 sélo
en faver de tercero hipotecario posterior.

Algunos tratadistas interpretan tan restrictivamente la indivisi-
bilidad, estatuida en el articulo 122, que creen quc sélo se refiere,
al decir «sobre la totalidad de bienes hipotecadosn, al caso de que,
segun el articulo 123, se haya dividido una finca hipotecada ; pero
para tal sentido habria de decir el articulo: «La hipoteca subsistird
integra, mieniras no se canccle, sobre cada finca hipotecada, aun-
que ésta se divida y se reduzca la obligacién garantizada y sobre
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cualquiera parte de la misma finca o de las parcelas en que se di-
vida, aunque fla restante haya desaparecido...n Mas el articulo nos
dice : «La hipoteca (en singular, la constituida para toda la obli-
gacién) subsistira integra mientras no se cancele, sobre la totalidad
de los bienes hipotecados», sobre los bienes hipotecados al consti-
tuirse la hipoteca total, sin que pueda referirse exclusivamente a
la totalidad de bienes que resulten de la divisién de una finca hipo-
tecada, gravados con la hipoteca total, si no se acordé la distribu-
cién del crédito al hacer la divisién. Al decir bienes hipotecados
quiere referirse a una hipoteca constituida sobre varias fincas. Si
se interpretase el articulo 122 tan restrictivamente, resuitaria un pre-
cepto inttil, ya que seria suficiente el articulo 123, en relacion con
el 125, para establecer la indivisibilidad, en el caso de ser una la
finca hipotecada, o que resulten varias, por dividirse aquella sobre
que recae la hipoteca, sin distribuir el crédito, y el articulo 124, en
vez de ser una excepcién al articulo 122, resultaria una regla con
una excepcién en el articulo 125.

Manresa, al comentar el articulo 1.860 del Cédigo civil, hizo
una interpretacién exacta del articulo 122 de la Ley, al decir: «A
este fin (al fin .de fomentar el crédito hipotecario) responde el ar-
ticulo 119 de dicha Ley, que de hecho cstablecié la distribucién de
la garantia entre los varios bienes hipotecados, mediante cuya di-
visién o distribucién el acreedor no puede repetir contra ellos,. con
perjuicio.de tercero, mas que por la cantidad de que responde cada
uno, sin que por eso pierda su condicion de indivisible la hipoteca,
pues como comsecuencia del principio de indivisibijidad subsiste
integra la misma, a pesar de dicha distribucion, sobre la totalidad
de los bienes hipotecados mientras no se cancele, aunque se reduzca
la obligacién garantizada, y sobre cualquier parte de ellos que se
conserve, aunque la restante haya desaparecido, segtn el ar-
ticulo 122.»

Ccemo se ve, Manresa dice que la indivisibilidad subsiste inte-
gra, a pesar de la distribucién que preceptia ¢l articulo 119, que
la exige cuando se hipotecan varios bienes, sin que aluda al caso
de dividir en varios bienes una finca hipotecada.

MANUEL ViLvares Pico,

Registrador de ia Prociedsd.



