Jurisprudencia de la Direccion
de los Registros y del Notariado

HONORARIOS. ESCRITURA DE CANCELACION DE HIPOTECA OTORGADA

POR EL REPRESENTANTE DE UNA CAJa POSTAL DE AHORROS Y MON-
TE DE PIEDAD MUNICIPAL EN GARANT{A DE PRESTAMO SOBRE FIN-
CAS DE VARIOS DE LOS ACREEDORES. PROCEDE LA APLICACION DE
LA REGLA 11.* DEL ARANCEL VIGENTE—PRO INDIVISOS—, PORQUE
REFIRILNDOSE EL NUMERO 4~—CANCEIACIONES—, AL NUMERO 3
.—INSCRIPCIONES—, UN CRITERIO DE ANALOG{A EXTIENDE A AQUE-
LLAS LOS MISMOS PRINCIPIOS QUE INFORMAN A ESTE. ES INAPLI-
CABLE EL BENEFICIO DEL PARRAFO 2.° DE LA REGLA 14.—EN FAVOR
DE POSITOS, ETC.—, PORQUE LA CANCELACION FAVORECE, Y VIENE
OBLIGADO A ABONAR SU COSTE, EL TITULAR DE LA FINCA O DERE-
CHO, NO, EN ESTE CASO, EL ACREEDOR, MONTE DE PIEDAD.

Resolucion de 5 de Noviembre de 193¢. (Gaceta de 10 de No-
viembre.)

En el Registro de la Propiedad de Vigo se inscribid escritura
por la que el Presidente de la Junta de Gobierno de la Caja de Aho-
rros y Monte de Piedad Municipal declaraba haber recibido de una
sefiora y sus hijos la suma de 55.000 pesetas por cuenta de un prés-
tamo de mayor cantidad, cancelando la hipoteca constituida por los
deudores, totalmente, respecto de una finca y parcialmente en cuan-
to a otras, poseidas algunas en pro indiviso. Y en expedientes so-
bre impugnacién de honorarios basada en haber aplcado la re-
gla 11.* del Arancel, y no haber estimado que la Caja de Ahorros
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gozaba del beneficio de Ia disposicién segunda adicional de la ley
Hipotecaria, aceptd el Presidente de la Audiencia las razones ale-
gadas por el Registrador, y la D'reccién general desestim¢ la im-
pugnacién, con las siguientes razones:

Si bien las cancelaciones son una especie de las inscripciones,
empleada esta palabra en sentido lato, no puede tal afirmacién ser-
vir para aplicar a las primeras en todo caso las reglas referentes a
las segundas, y asf en materia arancelaria a las inscripciones se re-
fiere el niimero 3 y a las cancelaciones el 4, estableciendo respecto a
éstas el nuevo Arancel retribucién supericr a la del anterior, pero
inferior a la de las inscripciones, porque frecuentemente no produ-
cen aquéllas el mismo trabajo que éstas; por todo lo cual se hace
preciso determinar si es aplicable a las cancelaciones la regla 11 de
las gencrales del Arancel.

La expresada regla general, al regular el devengo de honora-
rics en las inscripciones o anotaciones que recaen sobre fincas o de-
rechos «pro indivison, se inspird en un principto distinto del que
informé e! articulo 473 del Reglamento hipotecario, como es el de
aplicar a cada una de las cuotas de los diversos participes los dere-
chcs que correspondan, y aunque referida a las cancelaciones no
funciona normalmente la regla expresada—desde el momento que
hace una remisién expresa al nimero 3—, un criterio de analogia
obliga a hacer aplicacién del mismo principio, porque es légico
que sea apreciada del mismo modo la cuantia de la finca o derecho
al practicar una inscripcién y al cancelarla, aparte de que, en aten-
cién a razones ya aludidas, sea distinto el numero correspondiente
del Arancel.

La disposicién adic'onal segunda de la ley Hipotecaria, en con-
templacion y en obsequio a la funcidén social realizada jpor los Pé-
sitos, Sindicatos agricolas y Montes de Piedad, establece una nor-
ma de ius singuluare, cuyos beneficios no jpueden afectar sino a
las entidades que expresa, y solamente son aplicables cuando vie-
nen obligadas al pago, segtin la regla 14, parralo 2.°, que estable-
ce la exencién del 50 por 100 de honorarios respecto de las inscrip-
ciones hechas «a favor de» las jpersonas juridicas beneficiarias, pre-
cepto que debe interpretarse en relacién cen el articulo 335 de la
ley Hipotecaria, que obliga al pago de los honorarios a aquel o
aquellos a cuyo favor se inscriba o anote inmediatamente el dere-
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cho, siendo claro que por la cancelacién de una hipoteca es favore-
_c'da la persona titular de la finca o derecho gravados v que no ha
discutido en este caso la interesada su obligacion de pagar los ho-
norarios del Registrador.

Es interesante, y viene muy a punto, la doctrina de esta Reso-
lucion en ¢l primero de los apartados que conliene—el segundo no
ofrece duda—, como scria de desear recayese en otros extremos du-
dosos de aplicacion del Arancel. Porque sabemos de cierto que wa-
rios Registradores, atendiendo sdlo a la cuantia del derecho de hi-
poteca que se cancela, hacian abstraccion de la pluralidad de los deu-
dores en la propiedad de una finca afectada, y no dividian el crédi-
to entre cllos, graduwando los honorarios por el que les correspon-
diesc individualmente con aplicacion a la regla 11.

Y ocurriu asi, por falta de aclaracion expresa y autorizada, no
obstante la doctrina eapuesta con relacion al anterior Arancel por
don Rafael Montejo y Rica, Registrador que fué de la propiedad,
al afirmar que «procede cobrar una cuola por cada derecho cancela-
do, aun cuando lo sean varios referentes a una misma finca y gn
una misma inscripcion, debiendo considerarse derechos diferentes
las partes indivisas de los creditos que se cancelan, y de cada uno
de los cuales respondia diferente deudor y duefio de la finca o de-
recho gravado, pues la parte de cada uno se libera con independen-
cia de las otras partes, como estaba gravada».

CERTIFICACION DE CARGAS. CANCELACION DE GRAVAMENES. LAs MEN-
CIONES DE DERECHOS EN EL REGISTRO MODERNO, HECHAS DE OFI-
CIO POR LOS REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD, PROCEDENTES DE
ASIENTOS DE LAS ANTIGUAS CONTADUR{AS, CON LA EXCEPCION DE
LAS QUE CONTENGAN CARGAS O GRAVAMENES QUE SE MENCIONEN EN
TITULOS QUE CAUSEN INSCRIPCION EN EL REGISTRO MODERNO, NO
PRODUCEN EFECTO CONTRA TERCERO, DEBEN SER CANCELADAS Y EX-
CLUfDAS POR TANTO DE LAS CERTIFICACIONES QUE SE EXPIDAN.

Resolucion de 23 de Octubre de 1934. (Gaceta de 20 de Noviembre.)

En certificacién expedida por el Registrador de la Propiedad de
Chinchén, de las cargas de unas fincas, consigné, con referencia
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allas inscripciones primeras de ellas, lo que sigue : «Segin el docu-
mento presentado, y de que se hablar4 al final, sobre esta finca y
otras muchas en el mismo término v <! de Morata, sobre ellas gra-
vita un censo a favor de Lucas Vizquez, cuyo capital es de 4.000
ducados y sus réditos de 1.323 reales 18 maravedises. Ademds, del
libro tercero de enajenaciones antiguas de la Contaduria de esta
Villa, al folio 213 del mismo, resulta gravitan cuatro censos sobre
las haciendas de los titulos Séastago y Espinardo, sitas en Perales,
Chinchén y Morata, cuyos cuatro censos, importantes 164.803 rea-
les de capital, se constituyercn, respectivamente, a favor del Cura-
to de Villamanrique, de D. Antonio Misico Osorio, de la Santa
Iglesia de Toledo y de San Felipe el Real de Madrid, hallindose
redimido el primerc, cuyo capital era de 22.200 reales, segun la
inscripcion del libro 32 de traslaciones de dcminio, folio 189 de!
mismo, sin que de los demas libros del Registro resulte ningiin
otro gravamenny.

Solicité el dueiio de las fincas la cancelacién de tales cargas,
cancelacidon que denegd el Registrador de la Propiedad «pcr el de-
fecto insuhsanable de no haherse acreditade documentalmente en
los rérminos exigidos por los articulos 79 y siguientes de la ley Hi-
jpotecaria, y 149 y sigu‘entes de su Reglamento, la extincién de los
Derechos reales mencicnados y a que dicha instancia se refiere, con-
fcrme al ultimo inciso del articulo 401 de la Ley dicha y pérrafo se-
gundo del 508 de su Reglamento, ya que en este caso no se trata de
una mencién de cargas v gravdmenes que subsistan amparados so-
lamente jpor traslacidén de asientos de la antigua Contaduria de Hi-
potecas, s‘ne que fueron reconocidos en titulos posteriores a 31 de
Diciembre de 1862, inscritos en el Registro modernon.

En el recurso interpuesto, el Presidente de ia Audiencia confir-
mé la nota recurrida, y la Direccién general, con revocacién ,p:«ir-
cial del auto apelado, acuerda ordenar al Registrader de la Propie-
dad que exp’da una nueva certificacién de cargas de las fincas de re-
ferencia después de haber practicado las cancelaciones de los tres
gravamenes pprocedentes del librc 111 de enajenaciones antiguas de
la Contaduria en las inscripciones de aquéllas, con los siguientes
fundamentos :

Una de las innovaciones jprincipales de lla Ley de 21 de Abril de
1909 fué la traslacién de asientos de antiguas Contadurias a los li-
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bros del Registro moderno, aunque en la actualidad haya que reco-
nocer que la finalidad pretendida por los articulos 401 y siguientes
de la ley Hipotecaria no ha podido lograrse, en jparte jpor la respon-
sabilidad en que incurrfan lcs Registradores de la Propiedad que
autenticaban la cancelacién de derechos vigentes, lo que llevaba a
dichos funcionarios a dar eficacia ¢ incluir en certificaciones grava-
menes y Derechos reales que hipotecariamente no deben conside-
rarsc subsistentes, como expresamente declara la Real orden de 22
de Febrero de 1919.

A partir de esta fecha de jurisprudenc’a de este Centro directi-
vo ha interpretado rigurosamente la observancia de los requisitos
exigidos en el articulo 401 de la Ley : inscripcién separada y espe-
cial de las cargas y gravamenes, verificada a instancia de pparte en el
Reg’stro moderno, o haber sido objeto de alguna transmisién ya
inscrita, por virtud de actos pposteriores a 31 de Diciembre de 1862,
y aun para extremar la precaucién ha otorgado validez a los recono-
cimientos formales inscritos en el Registro moderno, pero nunca a
las menciones hechas de oficio en asientos de este Reg’stro, por vir-
tud de referencias a la antigua Ccntaduria, criterio seguido por la
Resolucién de 3 de Mayo de 1929 citada.

Los tres censos del libro I1T de enajenaciones antiguas de la
Contaduria no resultan hayan sido reconocidos en titulos posterio-
tes a 31 de Diciembre de 1862, m4s que por una afirmacién hecha
en la nota calificadora, y pueden estimarse comprendidos en el pa-
rrafo segundo del articulo qo1 de la ley Hipotecaria, sin que deban
producir efecto contra tercero, ya que las menciones de derechos
hechas de oficio jpor los Registradores, procedentes de asientos de
las antiguas Contadurfas, caducaran de derecho, subsistiendo aque-
llas mencicnes de cargas y gravdmenes que consten en titulos ins-
critos en el Registro moderno, como comprendidos en el articu-
lo 29 de la Ley.

Confirma esta doctrina la contenida en la Resolucion de 3 do
Mayo de 1929 (Gaceta del 15 de Agoslo, pdg. 701, nim. 57 de esta
Revista). Segin ella, en las ceriificaciones que se expidan de las
cargas subsistentes sélo deberdn consignarse las expresadas en ins-
cripcion especial y separada a insiancia de parte, o las provenientes
de una transmision inscrita por virtud de actos poséeriores a 31 de
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Diciembre de 1862, y, queriendo eludir toda responsabilidad, las
que impliquen reconocimientos formales inscritos en el Registra
moderno. Dcben omitirse las menciones de oficio por virtud de
meras referencias a la antigua Contaduria y las indicacionzs de
cargas indeterminadas vy arcaicas contenidas en la escritura.

Y por lo que respecta a las menciones, aclara la Resolucion de
30 de Agosito de 1911 (Gaceta de 2 de Noviembre) que cuando de al-
guna inscripcion en el Regisiro moderno resulte de modo claro ¢ in-
dubitado que en el titulo que le sirvio de base se mencionaban car-
gas o gravdmenes, procedan de donde procedan, subsistirdn y has-
ta producirdn cfecto contra tercero, sin perjuicio (art. 29 de la ley
Hipotecaria) de la obligacion de inscribir especialmente el derecho
y de la responsabilidad en que pueda incurrir el que se halle obli-
gado.

Creemos, al tratar de esla maleria, que seria muy conveniente
que sc generalizase la prictica observada en algunos Registros, de
ir examinando inscripciones, y sin esperar al momento en que de
ellas se pida certificacidn, expurgarlas, mediante cancelacion de ofi-
ct0, de todas aquellas cargas que segun las disposiciones arriba di-
chas, v a la R. O. de 22 de Febrero de 1019, deban desaparecer.
Puede aprovecharse este trabajo para al mismo tiempo hacer un
historial de las fincas cuya titulacion sea muy complicadg 0 muy
numerosas y de distintas clases las cargas. Y si a esto puede unirse
que, expedidas las certificaciones con mdquina, quede de ellas co-
pia literal, se seguirian prdcticas que facilitardn en gran manera
las opcraciones posteriores a que, mds pronto o mds tarde, dardn
lugar fincas y cargas.

Luis R. Lueso,

Regisirador de la Propiadad



