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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

13772 Resolucion de 7 de mayo de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Sabadell n.° 4, por la que se deniega la
rectificacion de la cancelacion de una inscripcion de hipoteca y consiguiente
reinscripcion de esta.

En el recurso interpuesto por don M. A. L. M., en nombre y representacion de la
entidad «Formalizacién y Gestion, SL», contra la nota de calificacion del registrador de la
Propiedad de Sabadell nUmero 4, don José Maria Pérez Visus, por la que se deniega la
rectificacién de la cancelacién de una inscripcién de hipoteca y consiguiente reinscripcion
de esta.

Hechos
[

Mediante instancia suscrita por dofia N. I. B., en nombre y representacién de la
mercantil «<BTL Ireland Acquisitions Ill, DAC», se solicitaba, de conformidad con los
articulos 216 y siguientes de la Ley Hipotecaria, la rectificacién del error que ha causado
la cancelacion de la hipoteca a favor de la citada entidad sobre las fincas nimero 5.193,
15.739, 15.740, 15.741 y 15.743 del Registro de la Propiedad de Sabadell nimero 4, que
fue inscrita en virtud de las inscripciones 6.2 de dichas fincas, y que fue objeto de
novacion segun resultaba de las inscripciones 8.2 y de cesién por parte de la entidad
«Banco de Sabadell, SA» a la citada entidad solicitante segun las inscripciones 9.2, y que
se procediera a la inscripcion de nuevo de la hipoteca «al no constar dichas hipotecas ni
canceladas econémicamente, ni caducadas ni convencional, ni legalmente».

Consideraba la solicitante, y exponia para ello en su instancia los argumentos que a
su juicio lo fundamentaban, que no procedia la cancelacion de hipoteca practicada ni por
caducidad convencional, ni por caducidad legal, y solicitaba por ello la rectificacion del
Registro por entender que existia un error de concepto, en virtud de lo dispuesto en el
articulo 217 de la Ley Hipotecaria, afiadiendo que para ello ya existia unanimidad de los
interesados, lo cual se reflejaba a su juicio en la escritura de compraventa mediante la
cual la actual titular registral adquirié las fincas gravadas, en la que la parte compradora
reconocia como vigentes las hipotecas después canceladas.

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Sabadell nimero 4, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Referencia:

Entrada 7534.
Asiento 489, libro Diario: 95.
Calificacion negativa.
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Datos documento:

Instancia solicitud reinscripcién.

Fecha: 27 de septiembre de 2023.

Presentante: Formalizacién y Gestion.

José Maria Pérez Visus, Registrador de la Propiedad, Mercantil y de bienes Muebles
de Espafia, Registrador titular del Registro de la Propiedad nimero cuatro de Sabadell:

De conformidad a los articulos 19 bis y 322 de la Ley Hipotecaria (Ley 24/2001) le
notifico que el documento presentado ha sido calificado negativamente y se ha
denegado la reinscripcidon de la hipoteca a favor de BTL Ireland Acquisitions 1ll DAC
formalizada en escritura autorizada el 26 de mayo de 2009 ante el Notario de Sabadell
José Antonio Garcia Vila, protocolo 1169, por el defecto, insubsanable, de que es
necesario el consentimiento de ambas partes y del registrador, o autorizacion judicial; no
constando el consentimiento de la parte acreedora y no existir error de concepto a juicio
del Registrador, estando el asiento practicado bajo la salvaguarda de los Tribunales.

Para el caso de que en un hipotético recurso gobernativo revocase la calificacion, se
aprecia:

A. Es necesario acreditar la representacién y facultades representativas conferidas
por BTL Ireland Acquisitions Il DAC a Hipoges lberia SL, mediante la oportuna
documentacién auténtica.

En base a los siguientes hechos y fundamentos de derecho:
Hechos:

Primero. Presentado por Formalizacion y Gestién, el dia 7 de diciembre de 2023, al
que le ha correspondido el nimero de entrada 7534 y el asiento nimero 489, del
tomo 95 del Libro Diario, instancia suscrita por N. I. B., en representaciéon de BTL Ireland
Acquisitions Il DAC, con firma legitimada por Santiago Mora Velarde, Notario de Madrid,
el 13 de noviembre de 2023, aportandose fotocopias de unos poderes; mediante la cual,
y de conformidad con los articulos 216 y siguientes de la Ley Hipotecaria, solicita se
proceda de nuevo a la inscripcion de las hipotecas a favor de su representada al no
haber caducado las mismas ni convencional ni legalmente ni haberse cancelado
econdmicamente siendo objeto de ejecucién hipotecaria. Asimismo, ab cautelam,
procede a recurrir el acto de cancelacion.

Se acompafia diligencia de presentacién y pago de la Agencia Tributaria de
Catalunya, junto con cartas de pago.

Se ha podido comprobar el poder otorgado por Hipoges Ibérica en favor de la sefiora
I. mediante consulta telematica al Registro Mercantil.

Segundo. Examinados los antecedentes obrantes en este Registro de la propiedad,
la cancelacién que ahora se discute se practicé en virtud de instancia mediante la cual se
solicitaba la cancelacién de la referida hipoteca conforme al articulo 82 parrafo segundo
y 153 bis de la ley hipotecaria y 174 y concordantes de su Reglamento de ejecucion,
habiendo sido objeto de calificacion positiva se procedié a cancelar la hipoteca, no
apreciandose error de concepto al practicar dicho asiento.

Fundamentos de Derecho:

Primero. El articulo 1 parrafo tercero de la Ley Hipotecaria, que los asientos del
Registro practicados en los libros que se determinan en los articulos doscientos treinta y
ocho y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos inscribibles, estan bajo la
salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su
inexactitud en los términos establecidos en esta Ley.

Segundo. Dispone el articulo 40 tetra ¢ de la Ley Hipotecaria que “cuanto la
inexactitud tuviere lugar por nulidad o error el algin asiento, se rectificara el Registro en
la forma que determina el titulo VII”.
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Tercero. Dispone el articulo 216 de la Ley Hipotecario que se entendera que se
comete error de concepto cuando al expresar en la inscripcién alguno de los contenidos
en el titulo se altere o varie su verdadero sentido. Dispone el articulo 217 de la Ley
Hipotecaria. “Los errores de concepto cometidos en inscripciones, anotaciones o
cancelaciones, o en otros asientos referentes a ellas, cuando no resulten claramente de
las mismas, no se rectificaran sin el acuerdo unanime de todos los interesados y del
Registrador, o una providencia judicial que lo ordene.”

Cuarto. La Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en resolucion
de 11 de junio de 1991, en relacién a dicho articulo 217 LH, resuelve que para poder
practicar dicha cancelacion y por tanto reinscribir, ser4 necesario el consentimiento de
los titulares interesados/perjudicados (articulo 217 LH) por la operacion registral a
practicar.

Por tanto, para proceder a reinscribir la hipoteca por existir un error de concepto, es
necesario en consentimiento de ambas partes y del registrador, o una resolucion judicial.
No consta el consentimiento de la parte acreedora, y a juicio de este registrador no
existe error de concepto puesto que el asiento practicado no altera ni varia el sentido de
lo solicitado en el documento que motivé la cancelacion.

Quinto. En cuanto a la necesidad de acreditar la representacion y facultades
representativas de quien suscribe la instancia:

Primero. Dispone el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, que los Registradores
calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcién, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.

Tratandose de un documento privado, en el que la intervencién notarial estara
limitada a la legitimacion de la firma de quien lo suscribe, se ha de acreditar la
representacién que dice ostentar mediante la aportacion de la oportuna documentacion
autentica, Unica que puede tener efectos ante el Registro de la Propiedad, de
conformidad con el articulo 3 de la Ley hipotecaria.

En cuanto a la posibilidad de recurrir el acto de cancelacion, la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, tiene una doctrina expresada en multitud de
resoluciones, que, practicados los asientos, estos se hallan bajo la salvaguardia judicial y
no es posible, en el concreto ambito del recurso gubernativo, revisar ni la legalidad en su
préactica ni la calificacién positiva previa en que encuentran su fundamento los efectos de
legitimacién que dichos asientos generan. En la resolucion mas reciente de fecha 23 de
febrero de 2023, (BOE 15 de marzo de 2023) en su fundamento de derecho 2 expone:
“Debe recordarse la doctrina reiterada de este Centro Directivo en relacién con el objeto
del recurso (vid., entre otras muchas, la Resoluciéon de 27 de marzo de 2015), segun la
cual (con base en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina del Tribunal
Supremo, en Sentencia de 22 de mayo de 2000) el objeto del expediente de recurso
contra calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente determinar si la
calificacién negativa es o0 no ajustada a Derecho, como resulta de los articulos 19 y 19
bis de la Ley Hipotecaria. No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretension
del recurrente, sefialadamente la determinacion de la validez o nulidad del titulo ya
inscrito, ni de la procedencia o no de la practica, ya efectuada, de los asientos
registrales. Conforme a esta reiterada doctrina, el recurso contra la calificacién negativa
del registrador no es cauce habil para acordar la cancelacion de asientos ya practicados
y que, hayan sido o no extendidos con acierto, quedan desde entonces bajo la
salvaguardia de los tribunales y, por tanto, no puede ser modificados en tanto no medie
acuerdo de los interesados o resolucion judicial que asi lo establezca (cfr. articulos 1,
parrafo tercero, y 40.d) de la Ley Hipotecaria). Es igualmente doctrina reiterada que, una
vez practicado un asiento, este se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales y
produce todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud bien por la parte
interesada, bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos
legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). Por tanto, a la
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luz de esta doctrina es claro que el recurso no puede prosperar, pues practicados los
asientos, los mismos se hallan bajo la salvaguardia judicial y no es posible, en el
concreto ambito de este expediente, revisar, como se pretende, la legalidad en la
practica de dicho asiento ni de la calificacion positiva previa en que encuentran su
fundamento los efectos de legitimacion que dichos asientos generan”.

Contra esta calificacion [...]

Sabadell, a la fecha de la firma digital.—El Registrador de la Propiedad. Fdo José
Maria Pérez Visus. Asiento 489, Diario: 95. Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por José Maria Pérez Visus registrador/a de Registro Propiedad
de Sabadell 4 a dia once de enero del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacion, don M. A. L. M., en nombre y representacion
de la entidad «Formalizacién y Gestién, SL», interpuso recurso el dia 8 de febrero
de 2024 mediante escrito en el que, resumidamente, alegaba lo siguiente:

«Manifestaciones:

Previa. Esta parte recurre las siguientes causas de calificacion negativa que
extiende el Registrador:

“Cuarto: La Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en resolucién
de 11 de junio de 1991, en relacion a dicho articulo 217 LH, resuelve que para poder
practicar dicha cancelacion y por tanto reinscribir, sera necesario el consentimiento de
los titulares interesados/perjudicados (articulo 217 LH) por la operacién registral a
practicar.

Por tanto, para proceder a reinscribir la hipoteca por existir un error de concepto, es
necesario en consentimiento de ambas partes y del registrador, o una resolucién judicial.
No consta el consentimiento de la parte acreedora, y a juicio de este registrador no
existe error de concepto puesto que el asiento practicado no altera ni varia el sentido de
lo solicitado en el documento que motivo la cancelacién.

En cuanto a la posibilidad de recurrir el acto de cancelacion, la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Pdblica, tiene una doctrina expresada en multitud de
resoluciones, que, practicados los asientos, éstos se hallan bajo la salvaguardia judicial y
no es posible, en el concreto ambito del recurso gubernativo, revisar ni la legalidad en su
practica ni la calificacion positiva previa en que encuentran su fundamento los efectos de
legitimacion que dichos asientos generan. En la resoluciébn mas reciente de fecha 23 de
febrero de 2023, (BOE 15 de marzo de 2023) en su fundamento de derecho 2 expone:
[...]

Entendemos que la referida calificacion es contraria a derecho y lesiva a nuestros
intereses por los motivos que a continuacion expondremos:

Primera. No existencia de caducidad de la hipoteca a favor de BTL Ireland
Acquisitions 1ll, DAC sobre las fincas nimeros 5193, 15739, 15740 y 15743 inscritas en
el Registro de la Propiedad n.° 4 de Sabadell.

Se insta la cancelacién de la hipoteca por el nuevo titular de las fincas registrales en
base a la clausula 18.2 de la escritura de préstamo hipotecario formalizada en escritura
autorizada el 26 de mayo de 2009 ante el Notario de Sabadell don José Antonio Garcia
Vila, protocolo 1169:

18.2 Plazo de las Hipotecas.

Las Hipotecas se mantendran vigentes hasta el dia 31 de diciembre del 2020, plazo
de caducidad de las Hipotecas, sin perjuicio de lo establecido en articulo 177 del
Reglamento Hipotecario.
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Resulta que el préstamo esta siendo ejecutado bajo el Procedimiento de Ejecucion
Hipotecaria 831/2020 seguido ante el Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Sabadell
instado por mi representada sobre la hipoteca anteriormente descrita. Interrupcion de la
prescripcion articulo 1973 CC.

Que, ante el impago de la parte prestataria de la amortizacion del préstamo
hipotecario, y en aplicacion de lo pactado en la cldusula Decimosexta de la escritura
anteriormente citada, Banco Sabadell, SA —anterior titular del crédito— vencié el préstamo
en fecha 15 de octubre de 2012 e inici6 en septiembre de 2020 procedimiento de
ejecucion hipotecaria frente al titulo y frente a la hipoteca descrita, recayendo bajo el
namero de autos 831/2020 ante el Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Sabadell.

En dicho procedimiento se dictd Auto despachando ejecucion en fecha 5 de marzo
de 2021 y mediante Diligencia de Ordenacion de fecha 3 de junio de 2021 se acuerda
aportado en el citado procedimiento el mandamiento de certificacion de dominio y cargas
debidamente cumplimentado.

Posteriormente, y mediante Auto de fecha 14 de enero de 2022 se desestima la
oposicién a la ejecucion hipotecaria presentada por el anterior titular de las fincas C.P.C
Export-Import, SL. Y mediante Decreto de fecha 21 de diciembre de 2023 se acordaba el
archivo del procedimiento ante la solicitud del titular de las fincas registrales indicando
gue se habia cancelado la hipoteca sobre las mismas, decreto que ha sido recurrido ante
el Juzgado [...].

En conclusion, sobre las hipotecas canceladas de las fincas indicadas objeto del
presente recurso existia antes del plazo indicado en la clausula 18.2 de la citada
escritura un procedimiento de ejecucion hipotecaria vivo, encontrandonos con una deuda
liquida, vencida y exigible que era objeto de un procedimiento de ejecucion hipotecaria
seguido ante el Juzgado de Primera Instancia N.° 1 de Sabadell, iniciado con caracter
previo a la fecha de caducidad de la hipoteca y en el que operaria el articulo 1973 del
Cadigo Civil:

“La prescripcion de las acciones se interrumpe por su ejercicio ante los Tribunales,
por reclamacion extrajudicial del acreedor y por cualquier acto de reconocimiento de la
deuda por el deudor”.

Pues bien, la iniciacién del procedimiento de ejecucién hipotecaria, aunque no haya
concluido si supone la interrupcion del plazo de prescripcion, pues supondria una
reclamacién del acreedor como sefiala la RDGRN de 8 de marzo de 2005 [...]

No obstante, y aunque no se hubiera iniciado el procedimiento de ejecucion
hipotecaria indicado, dicha caducidad no operaria por los siguientes motivos:

1. La citada clausula 18.2 de la escritura de préstamo hipotecario no establece de
forma clara ni nitida que dicha fecha de vencimiento es también para la cancelacion del
asiento que lo refleja en el Registro de la Propiedad. —Su cancelacidn va en contra de la
doctrina establecida por la D.G.R.N. no debiendo operar el articulo 82.2.° LH.—

De acuerdo con la mencionada clausula 18.2 de la escritura de préstamo hipotecario
indicada en la presente manifestacion Primera no se establece ni se indica ni nada dice
gue el citado plazo lo es no solo de vigencia del derecho en cuestion sino también del
asiento que lo refleja en el Registro para que su transcurso tenga plena virtualidad
cancelatoria yendo, por tanto, la cancelacion practicada en contra de lo establecido por
la Doctrina de la D.G.R.N:

Resolucién de 9 de enero de 2015, de la Direccién General de los Registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de Calificacion del Registrador de la
Propiedad de Corcubion, por la que se suspende la cancelacién de una condicion
resolutoria: [...]

Resolucién de la Direccion General de los Registros y Notariados [sic], n.° 3196/2018
de 20 de febrero de 2018, que prevé: [...]

Resolucién de 30 de septiembre de 2021, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Pdublica, en el recurso interpuesto conta la nota de calificacion extendida
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por la Registradora de la Propiedad de Cartagena n.° 3 por la que se suspende la
inscripcién de una clausula de una escritura de compra con condicion resolutoria: [...]

Lo anterior, también ha sido establecido por nuestra Jurisprudencia, a modo de
ejemplo, indicamos la AP Santa Cruz de Tenerife, sec. 3.2, S 26 de marzo de 2021,
n.c 103/2021, rec. 99/2020:

“Segundo. Las inscripciones solo pueden cancelarse por consentimiento del titular
registral o por resolucion judicial firme, cualquier otro supuesto ya sea convencional
(parrafo segundo del articulo 82) o no, solo sera de aplicaciéon cuando resulte de manera
clara, precisa e indubitada que concurren los requisitos legales previstos.

Por lo tanto, para la DGRN en caso de que el titulo en virtud del cual se practico la
inscripcién o anotacién, resulta de forma nitida y manifiesta la extincién del derecho,
puede acudirse a la cancelacién convencional del 82.20 LH, si no habra que estar a lo
previsto en el 82.5.° LH, debiendo transcurrir el plazo de prescripcién legal o el mas
breve previsto por las partes en la constitucibn mas un afio durante el cual no se
renueve, ejecute la hipoteca o se interrumpa la prescripcién de las acciones.

Asi, la RDGRN de 10 de septiembre de 2019 [...], en este caso las partes habian
pactado la extinciéon de la hipoteca a los seis afios de su constitucion. Sin embargo,
habian previsto para la cancelacion de la misma un requisito adicional tras haber
transcurrido estos seis afos, el haber requerido de forma fehaciente al acreedor
hipotecario, con un mes de antelacion con el fin de que manifieste cualquier causa de
oposicién a la cancelacién y éste no se oponga. La DGRN considera que aqui no es de
aplicacién la cancelacion por caducidad convencional del articulo 82.2 de la LH porque:

“a efectos de la cancelacion registral de la hipoteca por transcurso de un plazo
convenido, se precisa que se dé exacto cumplimiento a lo expresamente acordado por
las partes para su cancelacion, pues, en caso contrario, debe realizarse conforme se
ordena imperativamente la Ley Hipotecaria.”

Por lo tanto, rechaza la practica de la cancelacién y habria que estar al articulo 82.5.°
LH hasta que transcurran los plazos legales de prescripcion.

Otro de los aspectos que nos lleva a pensar que la mencionada clausula no
establece de manera clara y precisa la cancelacion del asiento registral de la hipoteca y
aunque entraremos en mayor profundidad en la Manifestacion Segunda del presente
Recurso por su gran relevancia en el presente supuesto, es que mas alla de la falta de
literalidad de la propia clausula, es el propio reconocimiento expreso que tanto el
prestatario, el anterior titular de las fincas registrales y el nuevo titular de las mismas
(quien insto6 dicha solicitud de cancelacion) realizan en fecha 22 de junio de 2023 en la
escritura de compraventa y que consta en el expediente de calificacion [...] afirmando
que dicha hipoteca se encontraba vigente y pagando al resto de entidades financieras
para su cancelacion economica.

Asi la cancelacién por caducidad convencional del articulo 82. 2.° LH, referido a la
cancelacion cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido por declaracion de la
Ley o por el mismo titulo en cuya virtud se practico la inscripciéon. Para su aplicacion,
como ya se ha apuntado mas arriba, la extincion derivada del titulo tiene que resultar de
forma clara, nitida y manifiesta, para evitar asi su confusion con el plazo durante el que
debe surgir la obligacién garantizada por la hipoteca. De forma que, si efectivamente se
hubiera pactado un plazo convencional de caducidad de la hipoteca, no se aplicaria el
parrafo quinto del 82 LH, debiendo transcurrir, como se indicara en la siguiente
manifestacion, veintiin afos, sino que se aplicaria el parrafo segundo de dicho precepto,
tal y como expone la RDGRN de 4 de julio de 2013 [...]

En conclusion, en el presente caso, como es evidente con la mera lectura de la
clausula 18.2 de la mencionada escritura, no se extrae ni se deja constancia que ese
plazo sirva para tabular ni habilitar al nuevo titular de las fincas registrales a la
consiguiente cancelacién en el Registro de la Propiedad no siendo conforme con lo
establecido por el articulo 82.2 de la Ley Hipotecaria, no concurriendo los requisitos
necesarios para estimar que el nuevo titular de las fincas registrales podria conseguir la
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cancelacion de la inscripcion registral. al no expresarlo dicha clausula de manera clara,
precisa e indubitada para que concurra los requisitos legales previstos de conformidad
con la asentada doctrina de la DGRN y de lo establecido en nuestra Jurisprudencia.

Por lo tanto, para la DGRN en caso de que el titulo en virtud del cual se practicé la
inscripcidn o anotacion resulta de forma nitida y manifiesta la extincion del derecho,
puede acudirse a la cancelacion convencional del 82.2.° LH, si no habra que estar a lo
previsto en el 82.5.° LH que es lo realmente acaecido en el presente supuesto y en el
gue hablaremos en la siguiente Manifestacion.

2. La solicitud de la cancelacion de las hipotecas solo opera cuando haya
transcurrido los plazos de prescripcion extintiva del derecho conforme a lo dispuesto en
el Cadigo Civil de conformidad con lo previsto en el articulo 82.5.° LH. —Aplicacion al
presente supuesto del articulo 128 LH y 1.964.1 CC.—

Considerando, por tanto, como hemos alegado en la Manifestacion Primera, que no
resulta aplicable la norma del parrafo segundo del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, que
posibilita la cancelacién de la hipoteca cuando la extincion del derecho inscrito resulte
del titulo en cuya virtud se practico la inscripcion, y ello porque doctrina reiterada de la
Direccién General establece que la cancelacién convencional automatica solo procede
cuando la extincidn del derecho tiene lugar de un modo nitido y manifiesto, no cuando
sea dudosa o controvertida por no saberse si el plazo pactado se esta refiriendo a la
caducidad misma del derecho real de garantia o si se esté refiriendo al plazo durante el
cual las obligaciones contraidas en dicho lapso son las Unicas garantizadas por la
hipoteca o del derecho real de que se trate como ocurre en la citada clausula 18.2 de la
escritura de préstamo hipotecario objeto del presente recurso, debemos indicar que en el
presente caso la inscripcion del derecho real de hipoteca, la caducidad tendra lugar a
los 21 afios: 20 de la prescripcion (articulos 128 LH y 10964.1 CC), mas el afio afiadido
por el articulo 82 LH.

Argumentos que hacemos de aplicacion tras la Resolucion de 15 de febrero de 2010,
de la Direccion General de los Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra
la negativa del registrador de la Propiedad n.° 4 de Albacete, a practicar la cancelacion
registral de dos hipotecas: [...]

Resolucién de 14 de octubre de 2011, de la Direccion General de los Registrador y
del Notariado, en el recurso interpuesto por Iberia Real Estate, SA, contra la negativa del
Registrador de la Propiedad de Caravaca de la Cruz a practicar la cancelacién registral
de una hipoteca: [...]

Resolucién de 15 de octubre de 2019 [sic], de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion de la Registradora
de Cangas, por la que se suspende la cancelacion de una hipoteca por caducidad
solicitada en virtud de instancia: [...]

Lo anterior, también ha sido establecido por el Tribunal Supremo (Civil), sec. 1.3,
S 10-122007, n.° 1331/2007, rec. 4154/2000:

“La posicidn de esta Sala parte de que el crédito garantizado con el derecho real de
hipoteca —el llamado crédito hipotecario— tiene un tratamiento distinto al derecho de
crédito general; asi, a titulo de ejemplo, el segundo péarrafo del articulo 1526 del Cddigo
civil. El crédito hipotecario no es un crédito ordinario; el que esté subsumido en un
derecho real de hipoteca es fundamental y hace que sea tratado juridicamente de
manera distinta. El crédito como tal y considerado individualmente, como accion
personal, prescribe a los quince afios; el derecho real de hipoteca, como accion real a
los treinta. La accién personal derivada del derecho de crédito, al estar éste garantizado
con hipoteca, ve extendido su plazo de prescripcion a los veinte afios.

El que se trate de una hipoteca de maximo en nada altera lo dicho. Esta, como
modalidad de la hipoteca de seguridad, garantiza el crédito que esta fijado en lineas
generales constando el importe maximo que queda garantizado; la cuantia del mismo se
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acredita en el momento de la realizacion de la hipoteca; asi, la presuncion de exactitud
del Registro de la Propiedad se concreta a la hipoteca, debiendo acreditarse el crédito y
su cuantia no por lo que conste en los libros sino extraregistralmente. Lo cual no empece
gue se trate de un crédito hipotecario, cuya accién prescribe a los veinte afos.

La accion hipotecaria, y precisamente en razon a la accesoriedad de la hipoteca en
relacion con la obligacion personal que garantiza, no puede imaginarse sin el ‘prius’ que
llega a constituir un elemento esencial de su concepto, del crédito asegurado y para el
cual nace y adquiere la necesaria eficacia, extremo que no podia olvidar el legislador
cuando al redactar el articulo 1964 del Coddigo civil fij6 en veinte afios de plazo
prescriptivo de la misma, y mucho menos cuando en el propio precepto establecido el de
quince afios para el de las acciones personales que no tuvieran plazo especial
descriptivo sefialado, con referencia sin duda a las obligaciones que no estuvieran
aseguradas con hipoteca... no dandose dentro del derecho comun, acciones personales
de mayor plazo prescriptivo que las de los quince afios a que alude dicho articulo 1964,
no hubiera sido racional sefialar un plazo mayor en cinco afios a la prescripciéon de la
accion hipotecaria si no habia de comprenderse asimismo en ese plazo mayor la del
crédito asegurado, pues de otro modo y por el tiempo de la diferencia habria que admitir
una hipoteca vacia, o hipoteca independiente, o deuda inmobiliaria que en nuestro
Derecho no tiene cabida...el crédito hipotecario, dados los términos del articulo 104 de la
expresada ley hipotecaria [...], constituye una carga o gravamen del inmueble o derecho
real de igual naturaleza que la hipoteca, que como de mayor rango que el simple crédito
personal, ha de prevalecer sobre éste; por todo lo cual la prescripcién del crédito
asegurado ha de eliminarse como causa de extincion de la hipoteca que lo garantiza, sin
gue el caracter de accesoriedad de la Ultima, pueda imponerse en tal supuesto, no
operando, como queda dicho, la prescripcion del crédito simple, cuando adquirio la
superior condicion que hipotecario.”

Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona, sec. 19.2, A 17 de septiembre
de 2014, n.° 173/2014:

“para el aseguramiento de una obligacién personal, ha de estimarse consecuencia
natural y l6gica de ello que ésta quede amparada bajo aquella institucion con todo el
alcance y la extensién que a la misma reconoce la Ley... la accion hipotecaria, y
precisamente en razén a la accesoriedad de la hipoteca en relaciéon con la obligaciéon
personal que garantiza, no puede imaginarse sin el ‘prius’ que llega a constituir un
elemento esencial de su concepto, del crédito asegurado y para el cual nace y adquiere
la necesaria eficacia, extremo que no podia olvidar el legislador cuando al redactar
articulo 1964 del Cdadigo Civil [...] fij6 en veinte afios de plazo prescriptivo de la misma, y
mucho menos cuando en el propio precepto establecido el de quince afios para el de las
acciones personales que no tuvieran plazo especial descriptivo sefialado, con referencia
sin duda a las obligaciones que no estuvieran aseguradas con hipoteca... no dandose
dentro del derecho comun, acciones personales de mayor plazo prescriptivo que las de
los quince afios a que alude dicho articulo 1964 [...], no hubiera sido racional sefialar un
plazo mayor en cinco afios a la prescripcion de la accién hipotecaria si no habia de
comprenderse asimismo en ese plazo mayor la del crédito asegurado, pues de otro
modo y por el tiempo de la diferencia habria que admitir una hipoteca vacia, o hipoteca
independiente, o deuda inmobiliaria que en nuestro Derecho no tiene cabida... el crédito
hipotecario, ..."

Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid, sec. 8.2, A 3 de marzo de 2017,
n.° 89/2017, rec. 1174/2016:

En este sentido la sentencia de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo
namero 1.331/2007 de 10 de diciembre de 2007 indic6é que “el crédito garantizado con el
derecho real de hipoteca —el llamado crédito hipotecario— tiene un tratamiento distinto al
derecho de crédito general. El crédito hipotecario no es un crédito ordinario; el que esté
subsumido en un derecho real de hipoteca es fundamental y hace que sea tratado
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juridicamente de manera distinta; El crédito como tal y considerado individualmente,
como accién personal, prescribe a los quince afios; el derecho real de hipoteca, como
accion real a los treinta; La accion personal derivada del derecho de crédito, al estar éste
garantizado con hipoteca ve extendido su plazo de prescripcion a los veinte afios”.
Afiadiendo, en su fundamento de derecho tercero, que: “Lo expuesto coincide con la
posicién que mantuvo esta Sala en su sentencia de 8 de noviembre de 1960 que ahora
se reitera y forma jurisprudencia, complementando el ordenamiento juridico, tal como
dispone el 1.6 del Coédigo civil” [...] el crédito hipotecario, dados los términos del
articulo 104 de la expresada Ley hipotecaria, constituye una carga o gravamen del
inmueble o derecho real de igual naturaleza que la hipoteca, que como de mayor rango
gue el simple crédito personal, ha de prevalecer sobre éste; por todo lo cual la
prescripcion del crédito asegurado ha de eliminarse como causa de extincion de la
hipoteca que lo garantiza, sin que el caracter de accesoriedad de la dltima, pueda
imponerse en tal supuesto, no operando, como queda dicho, la prescripcion del crédito
simple, cuando adquirié la superior condicion que hipotecario”.

En el presente caso, estamos al contenido del articulo 128 de la Ley Hipotecaria
y 1964.1 del Cddigo Civil, esto es:

“Articulo 128.

La accion hipotecaria prescribira a los veintes [sic] afios, contados desde que pueda
ser ejercitada”
“Articulo 1964 CC.

1. Laaccion hipotecaria prescribe a los veinte afios [...]"

En conclusién, siendo, por tanto, de aplicacion tales preceptos 128 LH vy
articulo 1964.1 CC, y de inaplicacion como hemos comentado el articulo 82.2 de la LH,
no cabe pues la cancelacion de la carga hipotecaria que se ha practicado de manera
automatica ya que, en aplicacion del articulo 128 LH existiendo 20 afios para la accion
hipotecaria, este préstamo prescribiria el 31 de diciembre de 2041 (por cuanto debe
transcurrir afios desde el vencimiento incluido el afio que recoge el articulo 82 parrafo 5.°
LH).

Igualmente, nos vemos en la obligacion de volver a manifestar lo alegado en el
previo de esta Manifestacion Primera, que este plazo de prescripcion de 31 de diciembre
de 2041 es sin contar el procedimiento de ejecucion hipotecaria que se encontraba vivo
hasta el Decreto recaido en el mismo de fecha 21 de diciembre de 2023 (como
consecuencia de la cancelacion producida de forma automética por el titular de las fincas
registrales), ya que en este caso, entendemos que el plazo empieza a computar de
nuevo desde el archivo del mismo, es decir, 20 afios desde el 21 de diciembre de 2023.

3. Del articulo 177 del Reglamento Hipotecario establecido en la clausula 18.2 de la
Escritura de Préstamo Hipotecario.

Nos vemos en la obligacion de indicar que, en la citada clausula anteriormente
sefialada y por la que el titular de las fincas registrales solicita la cancelacién de las
hipotecas se establece el plazo indicando seguidamente sin perjuicio de lo establecido
en el articulo 177 del Reglamento Hipotecario.

Asi, y aunque en el presente supuesto no operase el parrafo 5.° del articulo 82 de la
LH anteriormente indicado sino el parrafo 20 del articulo 82 de la LH debemos manifestar
que el articulo 177 RH se define como un supuesto de cancelacion automatica que prevé
que los asientos relativos a derechos para los que se hubiese fijado un plazo de vigencia
por las partes se cancelaran por caducidad transcurridos cinco afios desde su
vencimiento, salvo caso de prorroga legal y siempre que no conste asiento alguno que
muestre que se ha ejercitado el derecho o reclamado judicialmente su cumplimiento, que
la RDGRN de 25 de marzo de 2014 [...] considera concordante con el articulo 82.2.° LH.
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Pues bien, aunque en el presente supuesto operase el parrafo 2.° del articulo 82 de
la LH el titular registral de las fincas no podia haber solicitado la correspondiente
cancelacion de las hipotecas porque conforme al articulo 177 del Reglamento
Hipotecario y de la clausula 18.2 de la escritura de préstamo hipotecario el plazo de
caducidad operaria el 31 de diciembre de 2025. Por tanto, en base al parrafo primero del
articulo 177 del Reglamento Hipotecario indicado en la cldusula de la citada escritura de
préstamo, no tendria lugar la caducidad de la “inscripcidon” practicada por el transcurso
del plazo del 31 de diciembre de 2020 que se fija en la misma, ya que el citado precepto
establece un plazo de 5 afios$ mas después de la caducidad sustantiva del derecho para
gue se produzca la caducidad del asiento de inscripcion.

Resolucion de 25 de marzo de 2014, de la Direccion General de los registros y del
Notariado, en el recurso interpuesto contra las notas de calificacién extendidas por el
Registrador de la Propiedad de Leganés n.° 2 por las que se deniega la cancelacion de
una condicion resolutoria por instancia conforme al articulo 82.5.° de la Ley Hipotecaria:
[...]

Segunda. Existencia de acuerdo unanime de todos los interesados para que opere
el articulo 217 de la Ley Hipotecaria en el presente caso.

Para el Registrador de la Propiedad n.° 4 de Sabadell uno de los motivos para
calificar negativamente la Instancia presentada por esta parte indicando que, para
proceder a reinscribir la hipoteca por existir un error de concepto, es necesario el
consentimiento de ambas partes y que no consta el consentimiento de la parte acreedora
—que es mi representada—y es quien esta solicitando la reinscripcion de la hipoteca:

“Cuarto: La Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en resolucién
de 11 de junio de 1991, en relacion a dicho articulo 217 LH, resuelve que para poder
practicar dicha cancelacién y por tanto reinscribir, ser4 necesario el consentimiento de
los titulares interesados/perjudicados (articulo 217 LH) por la operacién registral a
practicar.

Por tanto, para proceder a reinscribir la hipoteca por existir un error de concepto, es
necesario en consentimiento de ambas partes y del registrador, o una resolucién judicial.
No consta el consentimiento de la parte acreedora, y a juicio de este registrador no
existe error de concepto puesto que el asiento practicado no altera ni varia el sentido de
lo solicitado en el documento que motivé la cancelaciéon”.

1. Reconocimiento del prestatario, del anterior titular de las fincas registrales y del
nuevo titular de la no caducidad de la hipoteca que pesaba sobre las citadas fincas
registrales.—De la escritura de compraventa de inmuebles y remisién de informacién de
fecha 22 de junio de 2023 formalizada ante el Notario de Catalufia, don Juan Gémez
Martinez bajo el nimero de su protocolo 1.603 a través de la cual C.P.C. Export, SL,
vende las mencionadas fincas a la sociedad Avamura XXI, SL.

Que tras la formalizacion de la venta de las fincas a la sociedad Avamura XXI, SL, a
través de la escritura anteriormente mencionada, cada una de las entidades titulares de
las hipotecas —excepto mi representada—, en unidad de acto, y ante el mismo Notario y
con protocolos correlativos a dicha escritura de compraventa formalizacién escrituras de
cancelaciones y carta de pago al haber recibido el importe acordado por Avamura XXI,
SL.

Debemos destacar que en dicha escritura existe un reconocimiento expreso de todas
las entidades acreedoras, del anterior titular de las fincas hipotecadas, de la prestataria
del préstamo y del nuevo comprador que a fecha de dicha escritura todas las hipotecas
(incluida la de mi representada) se encontraban vigentes, no habiendo sido canceladas
ni caducadas [...]

Contindan en la pagina 30 de la citada escritura manifestando y acreditando que las
mismas se encontraban en vigor y no canceladas ni caducadas [...]

Manifestado y reconociendo expresamente la vigencia de la hipoteca de mi
representada de nuevo en la pagina 31 de la mencionada escritura, reconociendo
expresamente que la hipoteca a favor de mi representada sigue vigente hasta su
cancelacion [...]
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Posteriormente, y tras la formalizacion de la citada escritura de compraventa [...] ¥
las respectivas escrituras de cancelacion suscritas por cada una de las entidades
acreedoras —excepto por mi representada— se procedié por el Registrador de la
Propiedad n.° 4 de Sabadell a cancelar todas y cada una de las hipotecas como
consecuencia de las escrituras de cancelacion presentadas por cada una de las
entidades financieras y la de mi representada como consecuencia de la instancia
presentada por el nuevo titular de las fincas Avamura XXI, SL, solicitando dicha
cancelacion, sin haber sido mi representada parte en ese negocio juridico y sin haber
prestado su consentimiento a la cancelacion de la misma y yendo Avamura XXI, SL, en
contra de sus actos propios como veremos mas adelante a sabiendas que dichas
hipotecas no estaban caducadas y que mi representada es la Unica que no se habia
resarcido econdmicamente por dicha cancelacion.

En conclusion, a través de la escritura de compraventa anteriormente mencionada,
se extrae el cumplimiento del articulo 217 de la Ley Hipotecaria de la rectificacién por
unanimidad de la reinscripcion de dicha hipoteca al constar el reconocimiento expreso
del prestatario del préstamo hipotecario, el anterior titular de la finca registral y del nuevo
titular de que dichas hipotecas no se encontraban caducadas y cuyo crédito es vivo,
liquido y exigible

2. Del no cumplimiento del péarrafo segundo del articulo 82 de la LH en la
clausula 18.2 de la escritura de préstamo hipotecario.

De conformidad con lo expuesto en el apartado 1 anterior, se extrae que en la
clausula 18.2 de la citada escritura de préstamo no se establece de forma clara, nitida y
manifiesta la extincion del derecho derivada del titulo y su cancelacion registral en el
Registro de la Propiedad siendo el espiritu de dicha clausula a la hora de incorporarla en
la escritura y la conformidad de todos los intervinientes en la misma de que operara el
plazo de prescripcién general para las hipotecas recogido en el articulo 128 de la Ley
Hipotecaria.

Ello es asi, ya que en fecha 22 de junio de 2023 momento de suscripcion de la
escritura de compraventa de las fincas a favor del nuevo comprador Avamura XXI, SL
(ya habiendo transcurrido mas de 1 afio de que operara el plazo de 31 de diciembre
de 2020 establecido en la clausula 18.2 de la escritura de préstamo sin perjuicio de lo
dispuesto por el articulo 177 del Reglamento Hipotecario indicado también en la citada
clausula) tanto el prestatario del préstamo, como el hipotecante no deudor que suscribio
también dicho préstamo -anterior titular registral de las fincas- como todas las demés
entidades financieras fueron resarcidas econdémicamente para llevar a cabo su
cancelacion hipotecaria (en caso de haber estado dichas hipotecas caducadas no
hubieran recibido ningln importe econdmico por dicha cancelaciéon) reconociendo
expresamente en la citada escritura de compraventa (como hemos indicado en el
apartado 1 anterior) incluido el nuevo titular de las fincas registrales que dichas hipotecas
se encontraban vigentes y no caducadas al momento de suscripcion de la compraventa.

En conclusién, una vez mas, se acredita lo que ya hemos indicado en la
Manifestacion Primera del presente recurso, que en el presente caso no opera la
caducidad automatica prevista en el parrafo segundo del articulo 82 de la Ley
Hipotecaria instada por el nuevo titular de las fincas hipotecadas en el presente caso y
ello porque ya no solo que la clausula 18.2 de la escritura de préstamo no establece de
manera clara, manifiesta y precisa la cancelacion del asiento registral de la hipoteca sino
gue ademas existe un reconocimiento expreso de todas las partes intervinientes en la
escritura de préstamo hipotecario incluido el nuevo titular de las fincas registrales que
dichas hipotecas se encontraban vigentes a fecha de suscripcion de la compraventa
el 22 de junio de 2023 repercutiendo el precio de la compraventa a cada una de las
entidades financieras para que procedieran a cancelar registralmente sus hipotecas— a
excepcion de mi representada que no acepto importe alguno-.

3. De los actos propios de la nueva titular de las fincas registrales Avamura XXI,
SL, y de la mala fe.
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Como se ha podido comprobar en fecha 22 de junio de 2023 la mercantil Avamura
XXI, SL, compra una serie de fincas registrales conocedora de la existencia vigente de
las hipotecas que pesan sobre la misma, en la que reconoce la vigencia de la hipoteca a
favor de mi representada BTL Ireland Acquisitions Ill, DAC y en la que indica que parte
del precio de la compraventa lo retendra en su cuenta para el pago de la citada
cancelacion hipotecaria y procede a destinar el resto del precio de la compraventa a la
cancelacion de las hipotecas del resto de entidades financieras para luego el 3 de julio
de 2023 (es decir, 11 dias después) presente una instancia ante el Registro de la
Propiedad n.° 4 de Sabadell solicitando la cancelacion de dicha hipoteca en base al
articulo 82.2 LH yendo por tanto la entidad compradora contras sus actos propios y
actuando de mala fe y sin tener en cuenta ademas el plazo de 5 afios adicionales que
otorga el articulo 177 del Reglamento Hipotecario estipulado y convenido por todas las
partes suscribientes en la escritura en la citada clausula 18.2 de la escritura de préstamo
hipotecario.

En este sentido, debemos traer a colaciéon la doctrina asentada por el Tribunal
Supremo segun la cual nadie puede ir contra sus propios actos, constituyendo la misma
una verdadera norma juridica, emanada de la buena fe, limite impuesto al ejercicio de los
derechos subijetivos (articulo 7 del Cadigo civil), exigiendo que los actos de una persona
gue pueden tener relevancia en el campo juridico marcan los realizados en un devenir, lo
que significa que en ningun caso pueden contradecir a los anteriores provocando una
situacion de incertidumbre que desconcierta a terceros afectos por los mismos y que
rompe el principio de buena fe determinado ene | [sic] articulo 7.1 del Cdodigo Civil.

La reciente STS 760/2013, de 3 de diciembre, es muy clarificadora y sintetizadora, a
saber:

“La doctrina que se invoca constituye un principio general de derecho que veda ir
contra los propios actos (nemo potest contra propium actum venire) como limite al
ejercicio de un derecho subjetivo o de una facultad: asi se expresan las sentencias de 9
mayo 2000 y 21 mayo 2001. Se refiere a actos idéneos para revelar una vinculacion
juridica, dice la sentencia de 22 octubre 2002, la cual reitera lo que habia dicho la de 25
octubre 2000 en el sentido de que tiene su fundamento en la buena fe y en la proteccién
de la confianza que la conducta produce; confianza que también destacan las sentencias
del 16 febrero 2005 y 16 enero 2006 asi como que es doctrina asentada en el principio
de la buena fe; fundamento en el que insiste la sentencia de 17 octubre 2006. Lo que
reiteran sentencias posteriores, como las de 2 octubre de 2007, 31 octubre 2007, 19
enero 2010 y 1 de julio de 2011; esta Ultima destaca, ademas de reiterar todo lo anterior,
que implica una vinculacién juridica, debe ser muy segura y ciertamente cautelosa.”

Ahora bien, no cualesquier acto esta sujeto a este principio, pues como bien afirma la
STS 77/1999, de 30 de enero (posteriormente reiterada por las SSTS 1 de julio de 2011,
28 de diciembre de 2011, 31 de enero de 2012 y 9 de marzo de 2012),

“para poder estimar que se ha infringido la doctrina de los actos propios, que
encuentra su apoyo legal en el articulo 7.1 del Cédigo Civil, ha de haberse probado
quebranto del deber de coherencia en los comportamientos, debiendo concurrir en los
actos propios condicién de ser inequivocos, en el sentido de crear, definir, fijar, modificar
0 extinguir, sin ninguna duda, una precisada situacién juridica afectante a su autor,
ocasionando incompatibilidad o contradicciéon entre la conducta precedente y la actual
(Sentencias de 10 de junio y 17 de diciembre de 1994, 30 de octubre de 1995 y 24 de
junio de 1996).”
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Esta doctrina, que como decimos, nacié en el ambito del derecho privado, pronto
sera asumida por todo el ordenamiento juridico como un principio general informador de
las relaciones negociales, capaz de crear situaciones juridicas:

En el ambito del derecho administrativo, y sé6lo a los efectos enunciativos, podemos
observar la aplicacién del principio de confianza en la STS (Sala 3.2) de 22 de enero
de 2007, que dice asi:

“El principio de proteccién de la confianza legitima ha sido acogido igualmente por la
jurisprudencia de esta Sala del Tribunal Supremo (entre otras, en las Sentencias de 1 de
febrero de 1990, 13 de febrero de 1992, 17 de febrero, 5 de junio y 28 de julio de 1997),
y se consagra en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, tras su modificacion por la
Ley 4/1999, que en su articulo 3, cuyo numero 1, péarrafo 2.°, contiene la siguiente
redaccion: ‘lgualmente, deberan (las Administraciones Publicas) respetar en su
actuacion los principios de buena fe y de confianza legitima’. El contexto interpretativo de
estos principios juridicos se advierte en la Exposicion de Motivos de la citada Ley
procedimental administrativa, cuando afirma lo siguiente: ‘En el titulo preliminar se
introducen dos principios de actuacion de las Administraciones Publicas, derivados del
de seguridad juridica. Por una parte, el principio de buena fe, aplicado por la
jurisprudencia contencioso-administrativa incluso antes de su recepcion por el titulo
preliminar del Cdédigo Civil. Por otra, el principio, bien conocido en el derecho
procedimental administrativo europeo y también recogido por la jurisprudencia
contencioso-administrativa, de la confianza legitima de los ciudadanos en que la
actuacion de las Administraciones Publicas no puede ser alterada arbitrariamente™
(reiterado en STS Sala 3, de 18 de octubre de 2012).

Adicionalmente a todo lo anterior, el crédito tampoco habria prescrito ni estaria
caducado por imperativo del articulo 1973 del Codigo Civil por cuanto el deudor. ha
reconocido en la escritura de Compraventa anteriormente mencionada que la deuda e
hipoteca que mantiene con mi representada se encontraba vigente, asumiendo por tanto
el nuevo comprador dicha deuda y produciéndose por tanto una novacion modificativa y
gue no extintiva del préstamo hipotecario, circunstancia por la que no puede operar la
caducidad convencional [...]».

\%

El registrador de la Propiedad emitié informe ratificando su calificacion y elevé el
expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 3, 18, 19, 19 bis, 33, 39, 40, 66, 72, 82, 103, 211 a 220y 322y
siguientes de la Ley Hipotecaria; la Sentencia del Tribunal Supremo de 22 de mayo
de 2000; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 15 de febrero de 2010, 14 de octubre de 2011, 9 de enero de 2015, 20 de febrero
de 2018 y 10 de septiembre y 15 de octubre de 2019, y las Resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 30 de septiembre de 2021 y 23 de febrero
de 2023.

1. Se plantea en este expediente si es posible, por medio de una instancia privada,
cancelar una inscripcion de cancelacién de hipoteca, para de este modo rectificar el
Registro y que quede reinscrita la hipoteca que, a juicio de la solicitante, fue
indebidamente cancelada.

2. Debe recordarse la doctrina reiterada de este Centro Directivo en relacién con el
objeto del recurso (vid., entre otras muchas, la Resolucién de 23 de febrero de 2023),
segun la cual (con base en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina del
Tribunal Supremo, en Sentencia de 22 de mayo de 2000) el objeto del expediente de
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recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad es exclusivamente
determinar si la calificacion negativa es o no ajustada a Derecho, como resulta de los
articulos 19 y 19 bis de la Ley Hipotecaria.

No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretension del recurrente,
seflaladamente la determinacion de la validez o nulidad del titulo ya inscrito, ni de la
procedencia o no de la practica, ya efectuada, de los asientos registrales.

Conforme a esta reiterada doctrina, el recurso contra la calificacién negativa del
registrador no es cauce habil para acordar la cancelacion de asientos ya practicados y
que, hayan sido o no extendidos con acierto, quedan desde entonces bajo la
salvaguardia de los tribunales y, por tanto, no puede ser modificados en tanto no medie
acuerdo de los interesados o resolucion judicial que asi lo establezca (cfr. articulos 1,
parrafo tercero, y 40.d) de la Ley Hipotecaria).

Es igualmente doctrina reiterada que, una vez practicado un asiento, éste se
encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales y produce todos sus efectos en tanto no
se declare su inexactitud bien por la parte interesada, bien por los tribunales de Justicia
de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40 y 82 de
la Ley Hipotecaria).

Por tanto, a la luz de esta doctrina es claro que el recurso no puede prosperar, pues
practicados los asientos, los mismos se hallan bajo la salvaguardia judicial y no es
posible, en el concreto ambito de este expediente, revisar, como se pretende, la
legalidad en la practica de dicho asiento ni de la calificacion positiva previa en que
encuentran su fundamento los efectos de legitimacion que dichos asientos generan.

3. Considera el recurrente que se ha cometido un error de concepto y que para la
rectificacion de este ya existe el acuerdo unanime de todos los interesados, el cual
entiende que resulta de la escritura de compraventa en la que la adquirente y actual
titular registral reconocia como vigente la hipoteca que después fue objeto de
cancelacion.

El articulo 216 de la Ley Hipotecaria entiende que se comete error de concepto
cuando al expresar en la inscripcion alguno de los contenidos en el titulo se altera o varia
su verdadero sentido.

En este caso, cuando se solicitd la cancelacion por caducidad de la hipoteca en
cuestion, tuvo lugar una calificacién por parte del registrador, positiva, en virtud de la cual
entendié que procedia dicha cancelacion por caducidad convencional por resultar asi del
propio titulo de constitucion de la hipoteca. No existe por tanto una discordancia de
concepto entre el titulo de constitucion, donde se pactaba un determinado plazo, y la
solicitud de cancelacion por caducidad y la inscripcion que reflejaba ésta, dado que se
solicitaba una cancelacion por caducidad y el registrador, a la vista de lo solicitado y de
lo pactado en la constitucion de hipoteca, entendio que procedia dicha cancelacion.

Cuestion distinta es que se considere que fuese o0 no correcta o ajustada a Derecho
dicha cancelacion, pero ello entra ya en el ambito de la salvaguardia judicial de los
asientos registrales ya practicados y de la improcedencia del recurso contra una
calificacién positiva del registrador, como antes se ha expresado.

En cualquier caso, en caso de que efectivamente se hubiese cometido un error de
concepto, para su rectificacion (ex articulo 217 de la Ley Hipotecaria) seria necesario el
acuerdo unanime de todos los interesados, sin que se pueda considerar que un titular
registral consiente la rectificacion del Registro para que se deje sin efecto la cancelacion
de una inscripcion de hipoteca por el hecho de que cuando adquirid la finca, antes de
dicha cancelacion, hubiese reconocido como vigente la hipoteca en cuestion; y ademas
es necesario el consentimiento del registrador, que tampoco concurre en este caso,
como resulta de su nota de calificacion y del informe en defensa de la misma.

Tal como dispone el articulo 218 de la Hipotecaria, el registrador, o cualquiera de los
interesados en una inscripcion, podra oponerse a la rectificacién que otro solicite por
causa de error de concepto, siempre que a su juicio esté conforme el concepto que se
suponga equivocado con el correspondiente en el titulo a que la inscripcion se refiera, y
la cuestion que se suscite con este motivo se decidira en juicio ordinario.
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En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion del registrador.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 7 de mayo de 2024.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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