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LA LEY DE CIRCULACION PROPIA DEL CREDITO

La cesién/transmisién inter vivos del crédito se produce en virtud de

contrato transmisivo —con causa onerosa o gratuita— del que son partes el
cedente/transmitente (acreedor originario) y el cesionario (el nuevo acreedor:
adquirente del crédito cedido).

(1) El presente trabgjo forma parte de otro més amplio dedicado a régimen de

constitucion de la hipoteca en € Derecho espafiol vigente.
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Entre las partes del contrato de cesion (cedente y cesionario) el efecto
transmisivo de la titularidad del crédito se produce por su simple acuerdo
contractual. Dicho efecto, por tanto, no se supedita a la traditio/modo —la
«entrega» del crédito cedido—, circunscribiéndose la Ley de circulacién de
titulo y modo a la transmision contractual de los derechos reales poseibles,
no aplicandose, en cambio, a los derechos personales de crédito, atn posei-
bles (2).

Laindicada ley de trafico puramente consensualista conduce, consecuen-
temente, a que latransmisién del crédito cedido (del cedente al cesionario) se
produce, normalmente, como efecto directo, inmediato del contrato de cesion.
Todo €llo, insisto, inter partes del contrato de cesion, y sin perjuicio de que
la eficacia/oponibilidad frente a los terceros de la cesién/transmision del cré-
dito, asi operada inter partes, se supedite a la concurrencia de otros requisitos
anadidos: frente a deudor cedido, a conocimiento, por su parte, de la cesiéon
producida (arts. 1527 y 1.198 del Cdédigo Civil) —pero € conocimiento es
cosa distinta de la aprobacién: el deudor cedido es también tercero, geno a
contrato de cesion y no parte en él—; frente a los demas terceros, a la
fehaciencia de la fecha del contrato de cesion, o a la publicidad registral
inmobiliaria de la transmision operada en su virtud (art. 1526 del Cddigo
Civil).

Cierto que en algunos casos (mas hien raros) el contrato de cesion no
producira de forma inmediata —por su sola conclusién— € efecto transmi-
sivo del crédito cedido (3): cesion de crédito futuro —la transmision esta
aqui supeditada a que €l crédito futuro, objeto de la cesion, llegue efectiva
mente a existir—; cesion de crédito geno —aqui la transmisién depende de
la previa adquisicion del crédito gjeno, objeto de la cesion, por e cedente—;
0 cesion hecha, en cuanto al efecto transmisivo, bajo condicidn suspensiva o
sujeta a término inicial —en cuyo caso, la transmision depende de que la
condicién suspensiva se llegue a cumplir o de que €l plazo inicia venza.

Pero si bien en todos estos casos €l efecto transmisivo del crédito cedido
se difiere a un momento posterior ala conclusién del contrato de cesion o se
condiciona a un evento futuro (posterior a la conclusion de ese contrato) e
incierto, y no es, en ellos, por tanto, de cualquiera de las dos formas, un
efecto inmediato del contrato de cesion, tampoco en estos casos dicho efecto

(2) Esta es, también, la opinion de la doctrina prevalente y més autorizeda; vid.,
GAVIDIA, La cesion de créditos, Vaencia, 1993, pag. 198y sigs.; PANTALEON, «Cesién de
créditos», en ADC, 1988, pag. 1033 y sigs, y dli, pag. 1059 y dgs; Diez-Picazo,
Fundamentos del Derecho civil patrimonial, 11, Madrid, 1996 (5.* ed.), pag. 816,
mim. 21; SANCHO, en LACRUZ y otros, Elementos de Derecho civil, 1, 1, Barcelona, 1994
(3.2 ed.), p4g. 220, nim. 133; ALBALADEID, Derechocivil, I1, 1, Barcelona, 1983 (7. ed.),
pag. 320 y nota 1.

(3 Vid., estos casos en GAVIDIA, op. cit., pag. 207.
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depende de la traditio/ «entrega» del crédito cedido —lo que, naturalmente, en
cambio, si sucederdy sbélo suceder, cuando la autonomia de la voluntad de
las partes del contrato de cesién haya condicionado la produccion del efecto
transmisivo, especificamente, a tal evento. Pero, entonces, no nos hallamos
ante un efecto norma de la ley de trafico del crédito, sino ante un efecto
peculiar producto del correspondiente pacto modificativo ad hoc.

La «entrega» del crédito cedido (por €l cedente al cesionario) es, cierta-
mente, una obligacién del cedente (respecto del cesionario), pero e cumpli-
miento de esa obligacion no es requisito legal para que se produzca el efecto
transmisivo del crédito inter partes de contrato de cesion (4). De forma si-
milar, en € sistema consensualista de transmision del dominio y los demés
derechos reales, la entrega de la cosa vendida (ya del comprador, ajena a
vendedor, desde la perfeccion consensual del contrato de compraventa) sigue
siendo obligacion del vendedor, pero cuyo rendimiento no es requisito de la
—vya producida— transmision contractual del derecho real de que se trate (por
giemplo, del dominio).

Precisamente por lo que se acaba de decir, e articulo 1.464 del Codigo
Civil no es argumento (legal) en favor de la exigencia de la traditio/«entrega»
del crédito en orden a producir por via contractual €l efecto transmisivo de la
titularidad del crédito.

Pues d articulo 1.464 del Codigo Civil se limita a regular las formas de
«entrega» que son aplicables a crédito cedido —las que e cedente puede
utilizar para cumplir su obligacién al respecto—, pero de esta forma en modo
alguno se sigue que la transmisién del crédito cedido quede (legalmente)
supeditada a la realizacion de esa «entrega» —en cualquiera de las formas
para ella (legalmente) reconocidas (5).

2. FALSAS Y VERDADERAS CONSECUENCIAS
DE LA ACCESORIEDAD DE LA GARANTIA HIPOTECARIA
AL CREDITO CEDIDO/TRANSMITIDO. LA ACCESORIEDAD
DE LA GARANTIA REAL NO IMPLICA MENOSCABO
DE LA APLICACION, EN CUANTO A ELLA, DE SU PROPIA LEY
DE TRAFICO

El derecho real de hipoteca, como toda garantia, es un accesorio del crédi-
to que garantiza: no se concibe su existencia sino es para garantia de un
determinado crédito (art. 1.857-1 del Cddigo Civil). Y, precisamente porque
toda hipoteca exige inexcusablemente, para existir, un crédito del que es

(4) Asi, también, GAVIDIA, op. cit., pag. 198.
(5) Vid., enigual sentido, GAVIDIA, op. cit., pag. 203; PANTALEON, op. cit., pag. 1060.
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accesorio/garantia, es por lo que la hipoteca (el derecho real de garantia) sdlo
puede transmitirse junto con el concreto crédito del que es accesorio/garantia.

Es, pues, cierto, y asi lo sefidla nuestra comdn doctrina (6), que de la
accesoriedad de |la garantia hipotecaria se sigue que no quepa un tréfico in-
dependiente de la hipoteca respecto del crédito que garantiza: no cabe trans-
mitir aquélla sin éste. Y, por tanto, ello conduce a que la hipoteca sélo puede
transmitirse a cesionario (al adquirente del crédito garantizado con la mis-
ma), y a que de ningun otro modo pueda separarse definitivamente la titula-
ridad del crédito de aguella otra de la hipoteca accesoria: pretender conservar
definitivamente el cedente la titularidad de la garantia hipotecaria, después de
haber transmitido al cesionario la titularidad del crédito por aquélla garanti-
zado.

Ahora bien, si lo anterior es cierto, debe también observarse:

1. Que la hipoteca sdlo pueda transmitirse con el crédito que garantiza,
no impide que para transmitir la hipoteca —cierto que siempre junto con €l
crédito y siempre en favor del cesionario de éste— haya que respetar la ley
de tréfico propia/especifica de este derecho real de garantia —ley de tré&fico
que, por la distinta naturaleza de los dos derechos conexos, es diferente de la
propia del crédito garantizado.

2. Que la hipoteca solo pueda transmitirse junto con el crédito por ella
garantizado, no significa necesariamente, en cambio, que la transmision del
crédito y de la hipoteca se operen simultaneamente en favor del cesionario.
Es més, las distintas leyes de tréfico aplicables a crédito e hipoteca accesoria
conducen a una separacion puramente temporal/provisional de su respectiva
adquisicion por el cesionario. Solo éste puede adquirir la hipoteca accesoria,
pero no lo hace al mismo tiempo que adquiere el crédito que aquélla garan-
tiza. De esta forma, se produce una separacion temporal de la titularidad del
crédito cedido y de la hipoteca accesoria, mientras la cesion (del crédito con
la hipoteca) no se inscribe en el Registro de la Propiedad. Separacion tempo-
ral que, por la apariencia registral que envuelve al cedente —ex titular del
crédito cedido— y la posible aplicacién del articulo 34 LH —el cesionario
sucesivo a cesionario no inscrito, que sea tercero protegido por esta norma,
adquirira del cedente-titular registral la hipotecajunto con el crédito por ela

(6) Vid, por gemplo, DE COSSIO, Ingtituciones de Derecho hipotecario, Barcelona,
1956 (2.2 ed. ), pégs. 359-360; GARCIA GARCIA, Comentario del Cadigo Civil Ministerio
de Justicia, II, Madrid, 1991, sub articulo 1.878, pag. 1912, SANCHO en LACRUZ y otros,
Elementos de Derecho civil, 111, 2, Barcelona, 1991 (2.2 ed) pég. 376; RUBIO GARRIDO,
La propiedad inmuebley el mercado hipotecario (itinerario historico y régimen vigente),
Madrid, 1994, pag. 221; GUILARTE, ConentarlosAlbaIadejoal Cadigo Civil y Compila-
mon&sfora]es XXII, Madrid, 1990 (2.2 ed.), sub articulo 1.878, pég. 614; Diez-Picazo/
GULLON, Sstema de Derecho civil, 11, Madrid, 1997 (6.2 ed.), pag. 555.
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garantizado—, pone en peligro la propia adquisicion, ya consumada [y tem-
poramente separada de aguella otra de la hipoteca, ain no consumada
—por lafata de inscripcion registral (constitutiva)—], del crédito cedido por
parte del cesionario no inscrito.

De la accesoriedad de la hipoteca a crédito que garantiza, no se sigue, en
cambio, aunque frecuentemente se sostenga asi en la doctrina, que €l crédito
no pueda ser cedido/transmitido sin la hipoteca accesoria (7). Al contrario,
nada impide la cesion del crédito desprovisto de la garantia accesoria, porque
d articulo 1528 del Cddigo Civil no implica que toda cesién de crédito
garantizado con hipoteca conlleve inexorablemente la transmision de ésta con
aquél.

El articulo 1.528 del Codigo Civil —al establecer que la cesion del crédito
conlleva también la de la hipoteca u otra garantia constituida para su asegu-
ramiento— Sienta una regla general dispositiva, susceptible, como tal, de
especifica voluntad contraria —de las partes del contrato de cesién: cedente
y cesionario—; por tanto, este precepto no es obstaculo paraunacesion, si asi
se pacta, del crédito sin la hipoteca que lo garantiza (8). Ahora bien, como
por su caracter accesorio, la hipoteca no puede existir definitivamente sepa-
rada del crédito para cuya garantia se constituyd, el pacto de no transmisién
de la hipoteca con €l crédito cedido a que garantiza implica extincion de la
hipoteca accesoria (9) —extincién que ha de ser reflgjada, para ser eficaz
frente aterceros, en el Registro de la Propiedad. De lo contrario, la apariencia
registral que envuelve al cedente, posibilita la aplicacion del articulo 34 LH,
y € tercero protegido (cesionario sucesivo del mismo cedente) por esta norma
hipotecaria adquirira de aquél la hipoteca con € crédito que garantiza. La
falta de cancelacion registral de la hipoteca extinguida (por definitivamente
excluida de su transmisién con el crédito cedido del que era accesorio), su-
pone, pues, un riesgo incluso para la adquisicion del crédito sin la hipoteca
hecha por el primer cesionario. Si ese riesgo llega a consumarse, quedara, en
todo caso, en pie la responsabilidad del doble cedente (de obvia mala fe)
frente al cesionario frustrado en su adquisicion.

Que quepa, como cabe, una circulacién del crédito sin la hipoteca que lo
garantiza, tiene la siguiente trascendencia préactica: alli y cuando se transmita
sblo el crédito, a esa transmisién Unicamente se aplicard la ley de tréfico,

(7) Sostienen tal cosa, por gemplo: DE COSSIO, op. cit., pdgs. 359-360; Diez-Picazo/
GULLON, Sistema, 11, cit., pag. 555; GARCIA GARCIA, Comentario cit., sub articulo 1.878,
pag. 1912; GUILARTE, Comentarios cit., sub articulo 1.878, pag. 614; SANCHO, Elementos,
111, 2, cit., pag. 376. i i

(8) Ental sentido, por demplo, DIEZ-PICAZO, Fundamentos, Il, cit., p4g. 814; DIEZ-
PICAZO/GULLON, Sstema de Derecho civil, II, Madrid, 1995 (7.2 ed.), pAg. 258; PANTA-
LEON, op. cit., pags. 1105-1106; RUBIO, op. cit., pag. 221.

(9) Vid, asi, DIEZ-PICAZO, PANTALEON y RUBIO, citados en la nota precedente.
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propia del crédito. En concreto la transmisién/cesion del crédito se producird
inter partes por e simple acuerdo de cedente y cesionario, Sin perjuicio de
que su oponibilidad/eficacia frente a deudor cedido exija e conocimiento por
éste de la cesion (arts. 1527 y 1.198 del Cadigo Civil), y de que su oponi-
bilidad/eficacia frente a los demas terceros exija la fehaciencia del contrato de
cesion {ex arts. 1526y 1.218 6 1.227 del Cdodigo Civil). Entonces, lainscrip-
cion registral en el Registro de la Propiedad no es, para nada, requisito cons-
titutivo del efecto transmisivo (del solo crédito), y ni siquierarequisito de la
oponibilidad frente a terceros de dicho efecto.

Pero, como he dicho antes, no es sdlo que el crédito puede circular defi-
nitivamente sin la hipoteca accesoria—quedando ésta extinguida—, sino que,
también, cabe una circulacion no ssimultanea de crédito e hipoteca accesoria,
gue implica una separacion temporal/provisional de sus respectivas titularida-
des. El crédito se transmite primero a cesionario, siguiendo su propialey de
tréfico, y, sucesivamente, a ese mismo cesionario se le transfiere la garantia
hipotecaria, en observancia de su propia ley de tréfico.

O sea, que lahipoteca, de transmitirse, tenga que circular, por su caracter
accesorio, de garantia, con €l crédito que garantiza, es perfectamente compa-
tible:

a) Tanto con que € crédito se transmita definitivamente sin la hipoteca,
que se extingue —porque nada, tampoco € art. 1528 del Cadigo
Civil, obliga a transmitir asimismo la hipoteca: ésta puede también no
transmitirse (definitivamente) y, asi, extinguirse.

b) Como que la hipoteca que se transmite con el crédito (de la Unica
forma, cierto, en que —por su carécter accesorio, de garantia— puede
ser transmitida), no, por ello, se adquiere simultaneamente con €l, o
gue conduce a una separacion temporal/provisional de las respectivas
transmisiones/adquisiciones (de hipoteca y de crédito) —y, consi-
guientemente, de sus respectivas titularidades—: a una transmisién/
adquisicion del crédito provisional/temporalmente sin la hipoteca que
lo garantiza, con transmision/adquisicion sucesiva de la hipoteca que
se transmite con € (pero no simultaneamente con €l).

Puesto que €l transmitir la hipoteca con € crédito, no exime, para operar
latransmision de la garantia hipotecaria, de la observancia de laley de tréfico
especifica de la hipoteca —distinta de la propia del crédito—, la aplicacion
a cada derecho (crédito e hipoteca) de su propia y distinta ley de trafico,
conducirg, normalmente, a una adquisicion sucesiva, temporalmente distan-
ciada —primero del crédito, después de la hipoteca accesoria— de ambos
derechos por €l cesionario.

O sea[a) y b)], s0lo el cesionario —nuevo titular del crédito garantizado
con la hipoteca— puede ser titular (definitivo) de la hipoteca accesoria a
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crédito cedido, pero no necesariamente —porque cabe transmitir el crédito
definitivamente sin la hipoteca, extinguiendo ésta—; ni, tampoco, simultanea-
mente (porque la transmisién de la hipotecajunto con el crédito, no significa
que a cada derecho transmitido, hipoteca y crédito, degje de aplicarse su res-
pectiva ley de tréfico, o que hace que, normalmente, la hipoteca accesoria se
transmita sucesivamente a crédito que garantiza 'y junto con € que se trans-
mite).

Evidentemente, la circulacion conjunta, pero no simultanea, de crédito e
hipoteca accesoria, también tiene sus riesgos registrales: si €l titular registral
de la hipoteca transmite a un primer cesionario crédito e hipoteca, y este
primer cesionario no inscribe (todavia) la cesion en el Registro de la Propie-
dad, no cabe duda que inter partes (cedente y cesionario) el cesionario es ya
titular del crédito cedido; en cambio, dicho cesionario no ha adquirido (toda-
via) la hipoteca accesoria, por fata de |la pertinente inscripcion registral (cons-
titutiva); s en esa situacion de fata de inscripcion registral de la primera
cesion, e cedente, amparado en la legitimacion registral a su favor, vuelve a
ceder crédito e hipoteca a un segundo cesionario que redine los requisitos del
articulo 34 LH, éste (tercero —extrafio a la primera cesién, no inscrita—
hipotecario, protegido, como tal, por la ley) adquirird crédito e hipoteca
—despojando, consecuentemente, en cuanto a crédito, de su previa adquisi-
cién (ya consumada) a primer cesionario, y frustrando, en cuanto a la hipo-
teca accesoria, la consumacion de su adquisicidn por ese mismo primer cesio-
nario (que latenia sdlo in itinere)—. Todo €ello, naturalmente, sin perjuicio de
la responsabilidad del doble cedente —de evidente mala fe— frente al cesio-
nario frustrado en su pretendida doble adquisicion.

De cuanto llevo dicho hasta ahora, la idea fundamental o basica —en
torno a la que girard toda la exposicion subsiguiente— es, como se habra
observado, que la accesoriedad de la hipoteca Unicamente significa que la
hipoteca solo puede transmitirse con €l crédito que garantiza (aunque no
necesariamente de forma simultdnea con la transmision de dicho crédito),
pero, no, en cambio, que operada la transmision/cesion del crédito, con arre-
glo a su propialey de tréfico —inter partes del contrato de cesién, por e solo
acuerdo transmisivo de cedente y cesionario—, se opere, por ese Unico hecho,
también (y simultaneamente) la transmision de la hipoteca (que tiene una ley
de tréfico propia y distinta de la del crédito de que es accesorio).

De la misma manera que para la garantia pignoraticia posesoria, la ac-
cesoriedad a crédito que garantiza (art. 1.857-1 del Cdadigo Civil) no im-
pide que €l derecho real de prenda, cuando se cede €l crédito por é garan-
tizado, no se transmita a cesionario sin la pertinente traditio/modo en
cualquiera de las formas reconocidas por la ley (porque titulo y modo es
la ley del trafico contractual propia de esa garantia real posesoria), y sin
perjuicio de que la adquisicion del crédito cedido ya se haya producido
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antes en favor del mismo cesionario por € solo titulo/contrato de cesion:
el acuerdo transmisivo con el cedente (porque ésta es la ley de tréfico
propia del derecho personal o de crédito); de forma que, también aqui, lo
normal es que primero se transmita el crédito y, sucesivamente —con la
traditio/modo—, la garantia accesoria, dandose pie, igualmente aqui, a una
transmision provisional/temporalmente separada de crédito y garantia acce-
soria, producto de la aplicacion, a cada uno de ellos —aun transmitidos
conjuntamente— de distintas leyes de tréfico.

De igual modo, para la hipoteca, que solo pueda transmitirse con €l cré-
dito de que es accesoria, ho significa que su tréfico (conjunto con e del
crédito por ella garantizado) se realice segln la ley de circulacion del derecho
de crédito, y que esto no sea asi, es lo que abre la posibilidad de la separacion
temporal de las respectivas transmisiones —que éstas puedan no ser, y no
sean normamente, simultdneas—.

O sea, laaccesoriedad de la garantiareal, ni en lahipoteca, ni en laprenda
posesoria—¢0 es que pretendera alguien que ex art. 1.528 del Cadigo Civil,
la prenda posesoria se transmite al cesionario con la sola cesién nudo consen-
su del crédito por ella garantizado?— se interfiere, para nada, en la aplicacion
de cada derecho —personal/de crédito o real de garantia— de su propia/
especifica ley de tréfico: ni se traduce en exigir la traditio/moéo o la inscrip-
cién registral (constitutiva) para la transmision del crédito; ni en eximir, para
la transmision de la garantia real, de esas mismas traditio/modo —para la
prenda— 0 inscripcion registral (constitutiva) —para |la hipoteca—.

Cierto que la garantia real accesoria sdlo se transmite con el crédito (pero
no necesariamente de forma simulténea con él); cierto que, ex articulo 1.528
del Cadigo Civil, salvo pacto contrario, latransmision del crédito garantizado
se hace con la garantia accesoria (pero sigue sin ser necesaria la simultanei-
dad de ambas transmisiones); pero la garantia real accesoria (que debe trans-
mitirse, cuando se transmita, con el crédito) sdlo se transmite en la estricta
observancia, por supuesto, de su propia ley de tréfico, distinta de la del cré-
dito cedido (y esto es lo que posibilita la no simultaneidad de las dos trans-
misiones, por mucho que se hagan conjuntamente).

A mi modo de ver, los problemas interpretativos que suscita la aplicacion
de los tres requisitos que, parala cesion de créditos hipotecarios, enumera €l
articulo 149 LH, derivan, en su mayor parte, de no haber sabido distinguir
entre crédito y garantia accesoria: de no haber sido suficientemente conscien-
tes de que la transmision conjunta de ambos no impide que, a cada uno de
ellos se aplique su respectiva ley de tréfico. A la luz de la cual, y para cada
uno de los dos distintos derechos, debe enjuiciarse € (eventual) significado
de cada uno de los tres requisitos legales del articulo 149 LH.

Sin perjuicio de que eso constituye, precisamente, €l objeto de la exposi-
cién sucesiva, quiero adelantar, ya aqui, muy resumidamente, el resultado al
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gue, en mi opinién, conduce el andlisis de los tres requisitos del articulo 149
LH desde la Optica de las respectivas leyes de tréfico de crédito e hipoteca

1. a) En cuanto a crédito cedido, la notificacién al deudor cedido es
{ex arts. 1527 y 1.198 del Cdodigo Civil) un mero instrumento de oponibili-
dad/eficacia de la cesién/transmisiéon —eficaz inter partes del contrato de
cesion por su solo acuerdo transmisivo— frente a ese concreto tercero, extra-
fio a contrato de cesion.

Por tanto, sin notificacion a deudor, € crédito cedido se transmite a
cesionario —esa notificacion no es requisito constitutivo de la cesion del
crédito—, pero esa transmisién no es oponible/eficaz frente a deudor cedido
no notificado que la desconozca (deudor cedido no notificado y de buena fe),
razon por la cual, ademas del efecto previsto en el articulo 1.198 del Codigo
Civil, e deudor cedido no notificado y de buena fe que paga al cedente, se
libera de su deuda, y sera € cesionario quien (en vez de dirigirse contra el
deudor cedido solvens, pues su crédito contra é ha quedado ya extinguido por
el pago hecho al cedente) tenga que recuperar 1o indebidamente cobrado por
el cedente accipiens, con indemnizacién, ademds, de los dafios sufridos (por
la evidente mala fe del cedente): articulos 1.527, 1.164 del Cadigo Civil y
151 LH.

b) En cuanto a la hipoteca, y segin su propia ley de tréfico, la notifi-
cacion al deudor cedido no cumple ninglin papel a efectos de la transmision
al cesionario de la garantia hipotecaria: paralo que basta la inscripcion regis-
tral (constitutiva) en e Registro de la Propiedad del titulo transmisivo (con-
trato de cesion). Por tanto, la garantia hipotecaria se puede transmitir por €l
cedente y adquirir por el cesionario (habiendo titulo transmisivo e inscripcién
registral) sin necesidad de la notificacion de la cesion a deudor cedido.

No puede decirse, sin embargo, que la fata de notificacién a deudor
cedido sea completamente irrelevante a efectos de la adquisicién de la garan-
tia hipotecaria por € cesionario. Puesto que —ex arts. 1.527, 1.164 del Co-
digo Civil, 151 LH y 176 RH—, a pesar de la inscripcion registral de la
cesién (por el especial régimen de proteccién —de oponibilidad/eficacia de la
cesion— que la ley dispensa a deudor cedido, como tercero cualificado
respecto del contrato de cesion), la fata de notificacion implica el riesgo de
que € deudor no notificado y de buena fe pague a cedente, extinga, asi, €
crédito cedido, y pueda obtenerse, por tanto —la extincion del crédido cedido
garantizado con €ella, conlleva, naturalmente, la extincion también de la garan-
tia hipotecaria accesoria—, sobre la base de la acreditacion fehaciente de
dicho pago, la cancelacion de la cesion yainscrita. Con lo que €l cesionario
perderd tanto el crédito cedido (contra €l deudor cedido solvens), como la
hipoteca accesoria que ya habia adquirido —la hipoteca, tras la inscripcién
registral de la cesion, ya figuraba inscrita en el Registro de la Propiedad a su
favor—, y debera contentarse con una accién persona (por € importe del
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crédito indebidamente cobrado, méas los dafios sufridos) contra el cedente
accipiens (de patente mala fe).

La fdta de notificacion a deudor cedido, aun no siendo ésta elemento
constitutivo de la ley de tréfico de la hipoteca, pero por ser requisito legal de
oponibilidad/eficacia de la cesion del crédito frente a deudor cedido el cono-
cimiento por éste de la cesién, y por la accesoriedad de la hipoteca a crédito
cedido que garantiza —el pago liberatorio hecho a cedente, a extinguir €l
crédito cedido, extingue también la hipoteca accesoria—, implica, como se
ve, para €l cesionario, no solo € riesgo de perder €l (ya adquirido por € solo
contrato de cesion) crédito cedido (contra € deudor cedido), sino, con él,
también la hipoteca accesoria (igualmente ya previamente adquirida por la
inscripcion registral constitutiva del contrato de cesién/titulo transmisivo).

2. a) Encuanto a derecho real de hipoteca, la inscripcién registral en
el Registro de la Propiedad es, para su transmision (a cesionario), |o mismo
gue para su constitucion/nacimiento, requisito constitutivo: sin inscripcion
registral el cesionario no adquiere la hipoteca que garantiza a crédito cedido,
aunque ya haya adquirido éste en virtud del contrato de cesion y antes de su
inscripcion registral.

b) En cuanto a crédito cedido, ya he dicho que interpartes del contrato
de cesion, e crédito se transmite, del cedente a cesionario, por la sola con-
clusién/perfeccion del contrato de cesién: sin necesidad ni de notificacion a
deudor cedido, ni, tampoco, de lainscripcion registral del contrato de cesion.

Respecto del crédito cedido, cuando éste se transmite, como es la regla
(art. 1528 del Cdédigo Civil), con la garantia hipotecaria accesoria, la inscrip-
cion registral es {ex art. 1526 del Codigo Civil) simple requisito de oponi-
bilidad/eficacia de la cesidn frente a los terceros (extrafios a contrato de
cesion) distintos del deudor cedido.

Por eso, s € primer cesionario no inscribe la cesion de crédito hipotecario
(del crédito con la hipoteca accesoria) operada en su favor —lo que ya es
suficiente para que, habiendo adquirido el crédito cedido, no haya adquirido,
todavia, la hipoteca accesoria—, y € cedente, amparado en la titularidad
registral, vuelve a ceder e crédito con la hipoteca accesoria a un segundo
cesionario que, reuniendo los requisitos del articulo 34 LH, si inscribe su
adquisicién; entonces, ex articulos 1526 del Cédigo Civil y 34 LH, sera e
segundo cesionario quien adquiera el crédito con la hipoteca —el primer
cesionario, no inscrito, pierde, asi, su derecho de crédito (contra € deudor
cedido), previamente adquirido, y ve frustrada la posibilidad de consumar la
adquisicion de la hipoteca accesoria (que, a falta de inscripcién registral,
estaba solo in itinere)—; sin perjuicio, claro, de laresponsabilidad del doble
cedente (de palmaria mala fe) frente al cesionario frustrado/no inscrito.

3. a) Finamente, en cuanto a derecho real de hipoteca, la escritura
publica (la formalizacién en ella dd titulo transmisivo/contrato de cesion) es
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mediatamente requisito constitutivo de la transmision de dicha garantia
—pues solo con esa forma documental publica, salvo contadisimas excepcio-
nes, puede obtenerse la inscripcién registral del contrato de cesién, y, a su
vez, s6lo con esta inscripcion registral (constitutiva) puede decirse adquirida
la hipoteca por e cesionario.

b) En cambio, respecto del crédito cedido, cuando su cesion/transmision
se hace, como es normal —ésta es la regla de que parte € art. 1.528 del
Cadigo Civil—, junto con la hipoteca accesoria, la escritura publica es me-
diatamente requisito de oponibilidad/eficacia de la cesién/transmisién del
crédito frente a terceros distintos del deudor cedido (en tanto que la escritura
publica es, desde € punto de vista de la forma, el medio normal de obtener
lainscripcion registral en el Registro de la Propiedad, del contrato de cesién,
inscripcion registral que asegura, ex art. 1.526 del Codigo Civil, esa oponi-
bilidad/eficacia) .

Si, por contra, la cesion del crédito se hace definitivamente sin la garantia
hipotecaria accesoria (quedando, asi, ésta extinguida) la escritura publica del
contrato de cesién es uno de los medios {ex arts. 1526, 1.218 y 1.227 del
Cadigo Civil) de asegurar (directa, inmediatamente) la oponibilidad/eficacia
de la transmision del crédito frente a los terceros distintos del deudor cedido.

Excepcionalmente, la escritura publica puede ser requisito (formal) de
validez del contrato de cesion (si éste es negocio formal que exija la obser-
vancia de esa formalidad, o la de la simple escritura, cuya exigencia formal
gueda también cubierta por la escritura publica), bien con relacién al crédito,
bien con relacion ala hipoteca accesoria, y, entonces, como tal, serarequisito
congtitutivo de la transmision de uno u otro derecho.

3. EL SIGNIFICADO DE LA ESCRITURA PUBLICA:
FORMA DEL CONTRATO DE CESION EN CUANTO
AL CREDITO CEDIDO Y EN CUANTO A LA HIPOTECA
ACCESORIA

A) En cuanto a derecho de crédito, ya sabemos que su transmision/
cesion (a cesionario) depende de la sola perfeccién/conclusiéon del contrato
de cesion (entre sus partes: cedente y cesionario).

Es opinidén pacifica entre nosotros (10), que la forma exigible a contrato
de cesion dependera de la causa que actle como fundamento de la transmi-

(10)  Vid., por gemplo, Diez-Picazo, Fundamentos, I, cit., pdg. 806, nim. 4; DIEZ-
PICAZO/GULLON Sstema, |1, cit., pag. 257; SANCHO, Elementos 11, 1(1994), cit., pag. 221;
PANTALEON, op. cit., pag. 1099 SANTOS MORON, La forma de Ios contratos en & Codigo
Civil, Madrid, 1996, pag. 388; GAVIDIA, op. cit., pags. 187, 183 y 189.
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sién/cesién. O sea, de la que sea, en su caso, exigible del concreto contrato
transmisivo en cuya virtud se opere.

En virtud de esa remision, el resultado a que ella conduce es que, como
regla —pues laregla que rige en nuestro Derecho para los contratos transmi-
sivos, como para los demas contratos, es la de la libertad de forma—, a
contrato de cesién no se le impone, para su validez, la observancia de una
determinada forma. Por esto, el efecto transmisivo del crédito se producird,
como regla, por el acuerdo transmisivo de cedente y cesionario expresado en
cualquier forma.

Ahorabien, la aplicacion de esos mismos principios generales, conduce a
gue excepcionalmente el contrato de cesién, para su validez, esté sujeto a
exigencias de forma, en la medida en que para producir la cesion/transmision
del crédito se utilice un concreto contrato transmisivo sujeto a exigencias
formales constitutivas.

Entonces, de forma excepcional, puesto que la transmision del crédito
sigue dependiendo de la perfeccion del contrato de cesién, y ésta, excepcio-
nalmente, por el carécter formal del concreto contrato transmisivo utilizado,
sblo se produce con € cumplimiento de la formalidad constitutivamente ele-
gida, €l efecto transmisivo del crédito queda supeditado a dicho cumplimiento
(el acuerdo transmisivo de cedente y cesionario, para ser eficaz, también inter
partes, ha de expresarse en la forma imperativamente exigida).

En particular, como se sabe, es un contrato transmisivo formal —sujeto a
exigencias legales imperativas de forma— el contrato de donacion. Por ello,
en aplicacion de los principios generales vistos, cuando la cesiéon del crédito
se hace gratuitamente (donandi causa) —o sea, cuando el crédito se dona por
€l cedente al cesionario—, €l contrato de cesion quedard sujeto a las exigen-
cias legales de forma que se imponen a contrato de donacion (11).

Y, puesto que el derecho de crédito tiene —como todos los derechos
patrimoniales no comprendidos en la enumeracion del art. 334 del Codigo
Civil— la consideracion legal de bien mueble (art. 335 del Cadigo Civil),
ello conduce a que a la donacion de un crédito son aplicables las exigencias
(imperativas) de forma que, para la donacion mobiliaria, expresa el articu-
lo 632 del Cadigo Civil (12): bien la simple escritura del contrato de cesion/
donacion, bien la «entrega» simultanea con la perfeccién consensual de ese
contrato del crédito donado (realizada por cualquiera de los procedimientos
cuasitraditorios previstos en el art. 1464 del Cédigo Civil).

(11) Vid., autores y lugares citados en la nota precedente.

(12) Vid., asi, especidmente, GAVIDIA, op. cit., pgs. 187, 183 y 189; SANTOS MORON,
op. cit., pag. 388 (pero esta autora limita la donacion manual del crédito a los solos
créditos incorporados a titulos a portador, sendo asi, en cambio, que € art. 1464 dd
Cddigo Civil consiente una interpretacion mas amplia); PANTALEON, op. cit., pag. 1099.
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Como consecuencia del carécter formal del contrato de donacion, cuando
la cesion del crédito se produzca donandi causa, entonces €l efecto transmi-
sivo del crédito donado (al cesionario/donatario) quedara (legamente) su-
peditado —porque |0 estd, también, la validez de ese concreto titulo transmi-
sivo utilizado— a la observancia por el contrato de cesién de los indicados
requisitos de forma (13).

Y, precisamente, por el caracter excepcionalmente esencial/constitutivo de
dichos requisitos formales, no cabe utilizar el expediente previsto en e ar-
ticulo 1.279 del Cédigo Civil para subsanar a posteriori su fata de cumpli-
miento inicia en el contrato de cesién donandi causa: pues éste, sin ellos, es
radicalmente nulo/ineficaz [vid., ya, retro, V), 2)].

Latransmision del crédito cedido, del cedente a cesionario, se producira,
como digo, por la sola perfeccion del contrato de cesion —generalmente en
forma libre, excepcionalmente en forma impuesta/necesaria—. Pero ese efecto
transmisivo se producird, asi, sdlo inter partes del contrato de cesion. Pues:

1) Laeficacia/oponibilidad de la transmision/cesion del crédito frente a
deudor cedido exige (ademés) que éste conozcala cesion (arts. 1527 y 1.198
del Cddigo Civil).

Y 2) la eficacia/oponibilidad de |la transmisién/cesién del crédito frente a
los terceros distintos del deudor cedido, exige (ademés): 2.a) bien, si latrans-
mision del crédito se hace definitivamente sin la garantia hipotecaria (extin-
guiendo ésta), la fehaciencia de la fecha del contrato de cesion —y la forma-
lizacion de este contrato en escritura publica, es uno de los modos de alcanzar
directa, inmediatamente ese resultado (arts. 1.526, 1.218 y 1.227 del Cadigo
Civil)—; 2.b) bien, s la transmision del crédito se hace, como es lo normal
(ex art. 1.528 del Cadigo Civil), con la garantia hipotecaria, lainscripcion en
el Registro de la Propiedad del contrato de cesion —a cuyo fin, la escritura
publica (ex art. 3 LH) es instrumento mediato o indirecto, en tanto que pre-
supuesto normal de toda inscripcién registral y, por tanto, también del acceso
a Registro de la Propiedad del contrato de cesion.

No hay que decir que cuando la cesion del crédito hipotecario —del
crédito con la hipoteca— se ha documentado en escritura publica, y se trata
de una cesion donandi causa (de una donacién del crédito hipotecario: del
crédito y de la hipoteca accesoria), sin perjuicio del papel que la escritura
publica desempefie para la garantia hipotecaria [sub B)], la escritura pablica
—en tanto que es, también, escritura— servird ademas para satisfacer la
exigencia formal de la mera escritura (ex art. 632 del Codigo Civil) por lo

(13) Asi, también, GAVIDIA (op. cit, pag. 205), aunque é refiriéndose Unicamente a
la «entrega» del crédito en la donacion manual de sdlo d crédito. Cfr., asimismo, Gui-
LARTE, Comentarios cit., sub articulo 1.878, pag. 617.
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que se refiere a la transmision del crédito (a la validez/eficacia de la dona-
cion, en cuanto al efecto transmisivo a é relativo).

B) Por lo que serefiere al derecho real de hipoteca, tampoco la escritura
publica, como regla, esrequisito de validez (formalidad constitutiva) del con-
trato de cesién —del titulo sobre cuya base causal se operalatransmision de la
garantia hipotecaria—. Y recuérdese que yavimos [retro, 1V)] como la escri-
tura pablica no es, asimismo, forma necesaria 0 esencial para la validez del
contrato constitutivo de la hipoteca—contrato de hipoteca—, hipoteca que, una
vez constituida, sucesivamente se pretende transmitir contractual mente.

Pero, también aqui, las exigencias formales aplicables ala transmisién con-
tractual de la garantia hipotecaria dependen del concreto contrato transmisivo
que actlie como fundamento causal de la misma. Por lo que si, excepcional-
mente, €l titulo transmisivo de lahipoteca (el contrato de cesién) es un contrato
formal (sujeto a forma esencial o constitutiva), la validez del mismo (y, por
tanto, €l efecto transmisivo de la garantia hipotecaria, de cedente a cesionario)
dependera de la observancia de la forma imperativamente impuesta.

Tal cosa vuelve a suceder con € contrato de donacién, cuando se dona
el crédito hipotecario —el crédito con la garantia hipotecaria accesoria.

Entonces, por lo que se refiere al derecho real de hipoteca, vista su consi-
deracion legal {ex art. 334-10 del Cdadigo Civil) como bien inmueble —de los
gue doctrinamente se llaman «inmuebles por analogia»—, la vaidez de la
donacion exige €l respeto de las exigencias de forma imperativamente impues-
tas por el articulo 633 del Cédigo Civil (14). O sea, la donacién (transmision
contractual gratuita) de la hipoteca (por supuesto, siempre junto con €l crédito
por ella garantizado) exige, para su validez, su formalizacion en escritura pu-
blica. Y recuerdo que ésta—necesaria, como se ve, paralavélida donacion del
derecho real de hipoteca— permite, a mismo tiempo, satisfacer (porque la
escritura publica es también escritura) la exigencia formal constitutiva que, ex
articulo 632 del Cadigo Civil, seimpone aladonacion del crédito hipotecario
en cuanto al derecho personal/de crédito (bien, en cambio, de natural eza mobi-
liaria) que se transmite/donajunto con la hipoteca accesoria.

Precisamente porgue, de modo excepcional, en la transmision contractual
gratuita de hipoteca, la escritura publica es forma esencial/constitutiva del

(14) Ad, también, por gemplo, GAVIDIA {op. cit., pdgs. 187 y 188, PANTALEON,
op. cit, pag. 1099 (para este autor tal cosa resulta dudosa; pero no hay tal, como tam-
poco es dudoso que @ derecho real de hipoteca sea un bien inmueble); SANTOS MORON,
op. cit., pag. 388.

Para las cédulas hipotecarias y otros titulos equivaentes representativos de créditos
hipotecarios, debe tenerse en cuenta, como sefida la Ultima autora citada, que ex articu-
lo 366 del Cadigo Civil, tienen consideracion legal de bienes muebles y no estan, por
tanto, en cuanto a su donacién, sujetos a la exigencia forma del articulo 633 de Cddigo
Civil (sno aladd art. 632 dd Cadigo Civil).
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titulo transmisivo, en cuanto a la garantia hipotecaria, y dicho titulo sin esa
forma, en cuanto a la hipoteca accesoria, radicalmente nulo/ineficaz, no cabe
la utilizacién del articulo 1.279 del Codigo Civil para suplir sucesivamente la
inicial no observancia de la indicada formalidad en el contrato de cesién
(pero, en cambio, en cuanto al crédito, la donacion no formalizada en escri-
tura publica sera valida/eficaz, si ha observado la exigencia formal imperativa
del art. 632 del Cdadigo Civil).

Alli, en cambio, donde, como es la regla, la escritura publica no sea
requisito constitutivo/necesario del contrato de cesion, en cuanto ala hipoteca
accesoria, dicha formalidad no serg, por definicién, requisito de validez del
contrato de cesidon/titulo transmisivo, en cuanto a la hipoteca, pero condicio-
nard indirecta, mediatamente el efecto transmisivo (del cedente al cesionario)
de la garantia hipotecaria accesoria. Pues dicho efecto juridico-real solo se
opera (legamente) en virtud de la inscripcion registral (constitutiva) de la
cesion en € Registro de la Propiedad, y tal inscripcion registral presupone,
normalmente, la documentacion publica {ex art. 3 LH) del titulo transmisivo
cuya inscripcion registral se pretende.

Por tanto, de la escritura publica que, como es regla, no es forma cons-
titutiva del titulo transmisivo (contrato de cesidn) de la hipoteca, en cuanto a
ésta, puede decirse que cumple, respecto del efecto transmisivo del derecho
real de hipoteca, exactamente e mismo papel que esa misma formalidad
respecto de la constitucion/nacimiento de la garantia hipotecaria (en virtud de
un titulo constitutivo que, como el contrato de hipoteca, tampoco esta sujeto
ala formalidad constitutiva de la escritura publica) (15): la de ser, en uno y
otro caso, mediata, indirectamente —en tanto que condicionante legal de la
inscripcion registral (constitutiva)— requisito constitutivo del efecto juridico-
real de que se trate (constitutivo o transmisivo de la hipoteca). (Naturalmen-
te, la escritura publica que, excepcionalmente, si es forma esencial/constitu-
tiva dd titulo constitutivo o transmisivo de la hipoteca, al mismo tiempo que
es requisito de validez de éste, su cumplimiento posibilita su acceso a Regis-
tro de la Propiedad, sin cuyo acceso, también aqui, no se produce €l efecto
juridico-real de que se trate).

En todos los casos en que, como es regla, la escritura pdblica no seaforma
constitutiva/esencial del titulo transmisivo de la hipoteca (contrato de cesion),
precisamente por ello —el contrato de cesién, alin no formalizado en escritura
publica, es, también respecto del derecho real de hipoteca, valido/eficaz,
aungue no productor del efecto juridico-real (transmisivo de la garantia hipo-

(15) Comp. GARCIA GARCIA, Comentario cit, sub articulo 1.878, pag. 1913, DE
APALATEGUI, en Quintus Mucius Scaevola. Cadigo Civil, XXIX, Madrid, 1955, sub ar-
ticulo 1.878, pag. 541; RUBIO GARRIDO, La propiedad, cit., pags. 229-230; SANTOS MO-
RON, op. cit., pag. 389.
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tecaria), supeditado, éste, a la inscripcion registral (constitutiva)—, la no
observancia de la misma no impedira que, sobre la base del contrato verbal
de cesién o del contrato de cesion otorgado en escritura privada, cualquiera
de sus partes (en particular, el cesionario) inste judicialmente su elevacion a
escritura publica ex articulo 1.279 del Cédigo Civil (16). Lo que, obtenido,
permitira la sucesiva inscripcion registral (en el Registro de la Propiedad) v,
con €lla, la produccion de la transmision de la garantia hipotecaria, efecto
juridico-real (legalmente) supeditado a ese acceso registral.

C) En resumen, parala cesion del crédito con la hipoteca accesoria, la
escritura publica no es (salvo las excepciones dichas) requisito (formal) cons-
titutivo/de validez del contrato de cesién/titulo transmisivo, ni en cuanto ala
transmision de la hipoteca, ni en cuanto a la del crédito. Sino que, como
regla, es, en cuanto a la hipoteca, simple requisito mediato o indirecto de su
transmision —en tanto que condicionante de la inscripcidn registral (consti-
tutiva) del titulo transmisivo en el Registro de la Propiedad—; y en cuanto al

(16) Favorables, también, a la aplicacion dd articulo 1279 del Codigo Civil a los
efectos de la exigencia forma de la escritura pablica dentro de la cesion de créditos
hipotecarios, GARCIA GARCIA, Comentario cit, sub articulo 1.878, pags. 1912-1913;
GUILARTE, Comentarios cit., sub articulo 1.878, pag. 617; RUBIO GARRIDO, La propiedad,
cit., pags. 229-230.

En @ caso que fue resuelto por la Sentenciadel TS de 12 de marzo de 1985 (RA 1157,
también en CCJC, 8, 1985, p4g. 2527 y sigs, comentada por CLAveria), Se trataba de
una cesién onerosa de crédito hipotecario hecha en documento privado. Cesion que € TS
declara vdida y €ficaz, condenando a cedente, ex art. 1279 del Cédigo Civil, d otor-
gamiento de la escritura publica (que consentira su ulterior inscripcion registral).

Ahora bien, en mi opinion, la cesién documentada privadamente y no inscrita en e
Registro de la Propiedad, solo era eficaz, mientras no se practicase la inscripcion regis-
tral, en cuanto al crédito, y es esto lo que permitia conservar |a legitimacion exclusva
para la gecucion hipotecaria, ya comenzada, a cedenteltitular registral, que se habia
obligado con € cesionario a promoverla de acuerdo con é (con ciertas compensaciones
a cargo de éste). Acuerdo tal, sn embargo, que e cedente incumplié —paralizando la
gecucion hipotecaria ya comenzada—, cuyo incumplimiento desembocd en € litigio que
resuelve definitivamente la supradicha sentencia.

O sea, lo que justificaba la actuacion, dentro del juicio eecutivo hipotecario, del
cedenteftitular registral, era la no transmision de la hipoteca accesoria, a fdta de la
inscripcion registral de la ceson hecha en documento privado, por lo que e cedente
seguia siendo {provisional, temporalmente: mientras la cesdn ya producida —previa su
documentacion piblica— no se inscribiese en € Registro de la Propiedad) titular regis-
tral y verdadero de la garantia hipotecaria, y titular aparente (no efectivo), segin el
Registro de la Propiedad, del crédito garantizado con la misma (que, sin embargo, inter
partes del contrato de cesion, ya se habia transmitido, extrarregistralmente, a cesionario,
por la sola perfeccion consensual del contrato de cesidn onerosa). Esta situacion de
titularidad/legitimacién registral del cedente, se romperd, definitivamente, con d falo de
la sentencia que pone fin a litigio: la inscripcion registral subsiguiente de la cesion,
operara la transmision (también) de la hipoteca a cesionario y deshard, asmismo, la
apariencia registral de titularidad del crédito cedido, respecto del cedente, apariencia
][egi stral que derivaba de la mantenida inscripcion registral de la hipoteca accesoria a su
avor.
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crédito, simple requisito mediato o indirecto de la oponibilidad/eficacia de su
transmision (ya operada, extrarregistralmente, inter partes, por la conclusion/
perfeccion, en forma libre, del contrato de cesién) frente a terceros distintos
del deudor cedido —en tanto que condicionante de lainscripcién registral del
contrato de cesion, inscripcién registral (en el Registro de la Propiedad) que
produce esa oponibilidad/eficacia.

Por tanto, nada impide una cesidn/transmisién, provisional o definitiva,
del solo crédito (sin la garantia hipotecaria accesoria) en virtud de contrato
transmisivo verbal u otorgado en documento privado [s es donacion, ex
art. 632 del Codigo Civil, sdlo de esta segunda manera, o, siendo verbal, con
«entrega» (art. 1.464 del Cédigo Civil) simultédnea a cesionario del crédito
donado]; cesién, transmision de crédito (al cesionario) que serd, asi, en todo
caso eficaz inter partes del contrato de cesién (cedente y cesionario); pero
que, ademas, exigira& 1) para ser eficaz/oponible frente a deudor cedido, €l
conocimiento por éste de la cesion (arts. 1527 y 1.198 del Cédigo Civil); y
2) para ser eficaz/oponible frente a terceros distintos del deudor cedido
(art. 1526 del Cadigo Civil), bien la fehaciencia de la fecha del contrato de
cesion —si la transmision del crédito se hace definitivamente sin la garantia
hipotecaria accesoria—, bien la inscripcion registral del contrato de cesion
—si la transmision del crédito se hace con la garantia hipotecaria accesoria,
pero no simultaneamente con ella. En este segundo caso, la adquisiciéon su-
cesiva (a la del crédito) de la hipoteca, por € cesionario, coincide con la
inscripcion registral del contrato de cesion, inscripcion que produce, también,
simultaneamente, frente a los terceros distintos del deudor cedido, la oponi-
bilidad/eficacia de latransmisién del crédito y, también, claro (constitutividad
y oponibilidad/publicidad no son efectos registrales incompatibles), de la
propia transmision de la hipoteca accesoria.

4. EL VALOR DE LA INSCRIPCION REGISTRAL DE LA CESION
EN CUANTO A LA TRANSMISION DEL CREDITO CEDIDO
Y DE LA HIPOTECA ACCESORIA

A propésito de la cesion del crédito hipotecario —del crédito con la ga-
rantia hipotecaria accesoria—, la distincion entre transmisién del derecho de
crédito y transmision de la hipoteca accesoria —ambas, por supuesto, en
favor del cesionario— resulta particularmente necesaria en lo que hace a
requisito legal {ex art. 149 LH) de la inscripcién registral.

A) Para la garantia hipotecaria accesoria, segiin su propia ley de tr&
fico, la inscripcién registral, en € Registro de la Propiedad, de su titulo
transmisivo —el contrato de cesién— es requisito constitutivo del efecto trans-
misivo: sin inscripcion registral no se opera la transmisién/adquisicion de la
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hipoteca en favor del cesionario, ni siquiera inter partes del contrato de ce-
sion: frente al cedente. O sea, €l cesionario no puede decirse (nuevo) titular
de la garantia hipotecaria, tampoco frente al cedente, mientras dicha inscrip-
cion registral no se practique (por mucho que ya, sin necesidad de esa inscrip-
cion registral, seatitular del crédito cedido —aquél que garantiza la hipoteca
accesoria—, frente al cedente, por la sola perfeccion del contrato de cesion,
y frente al deudor cedido, desde que éste conozca la cesion).

El valor legal constitutivo de lainscripcion registral, a efectos de la trans-
mision —adquisicion sucesiva— de la hipoteca, deriva—es una consecuencia
16gica— de que la ley atribuye ese mismo valor a la inscripcion registral a
efectos del nacimiento o constitucion de la hipoteca —de su primera adqui-
sicibn—. Lo que (legamente) vale para la primera adquisicién del derecho
real de hipoteca, no puede dejar de valer (a fata de un distinto régimen legal
que excepcionalmente distinguiese la ley de tréfico del derecho real a uno y
otro efecto) para sus adquisiciones sucesivas.

Se trata de un principio genera (de congruencia) vélido para € tréfico de
todos los derechos reales: a fata de excepcion legal, su tréfico se opera con
arreglo a la misma ley de circulacion para la primera y para las sucesivas ad-
quisiciones. Asi, por gjemplo, la exigencia de titulo y modo vale tanto para la
constitucion contractual/primera adquisicion contractual del derecho real de
usufructo (derecho real poseible, sujeto aesaley de tréfico), como paralatrans-
misién contractual/adquisicion contractual sucesiva de ese mismo derecho. No
veo ningunarazén —legal: ni en el Codigo Civil, ni en laLey Hipotecaria—
para no aplicar ese mismo principio a derecho real de hipoteca.

Por tanto, el silencio del articulo 149 LH sobre e valor/significado, res-
pecto del derecho real de hipoteca, de la inscripcion registral de su titulo
transmisivo (contrato de cesién), hace que ese valor/significado se determine
(legalmente) desde los articulos 1.875 del Codigo Civil y 145 LH —atri-
buyéndole el mismo valor legal (constitutivo) para el efectojuridico-real trans-
misivo que para el constitutivo— (17).

(17) Son de esta misma opinién (completamente minoritaria entre nosotros):  LA-
CRUZ, en Lacruz/SancHo, Derecho inmobiliario registral, Barcelona, 1984 (22 ed.),
nim. 65, padg. 110; RUBIO GARRIDO, La propiedad, cit., pags. 226-227; SANCHO, en Ele-
mentos, 111, 2, pag. 358 [pero este autor se contradice; en la p4g. 377, en cambio, sus-
cribe la opinién mayoritaria que ve en lainscripcion registral, sin distinguir entre crédito
e hipoteca accesoria, un mero requisito de oponibilidad de la cesion del crédito hipote-
cario frente a terceros distintos del deudor cedido].

Para e Derecho italiano, ex articulo 2.843-1 del Cddigo Civil itdiano, es necesaria la
anotacion registral, al margen de lainscripcion registral de constitucién/nacimiento de la
hipoteca, de la transmision de ésta (transmision junto con € crédito garantizado, claro).

Visto @ carécter legamente condtitutivo que, ex articulo 2.808-11 del Cadigo Civil
italiano, tiene en Itdia la inscripcion registral de constitucion/nacimiento de la garantia
hipotecaria, es frecuente ver sostener en la doctrina italiana que la anotacion marginal del
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La opinién que acabo de expresar, diverge de la sostenida por nuestra
doctrina mayoritaria. Para ésta (18), la inscripcion registral del contrato de
cesién del crédito hipotecario —del crédito con la garantia hipotecaria acce-
soria—, es, tanto para €l crédito, como para la hipoteca accesoria —o sea,
sin distinguir entre uno y otro derecho— requisito de mera oponibilidad/

articulo 2.843-1 del Cdadigo Civil italiano tiene € mismo carécter condtitutivo —o sea,
hasta que esa anotacion no se practique, la transmisién, a cesionario, de la hipoteca
accesoria no se produce— que la inscripcidn registral en base a la cua se produce la
primera adquisicion de la garantia hipotecaria. Por tanto, esa anotacién es un asiento
formamente margina (por practicarse a margen de la inscripciéon registral de contitu-
cién/nacimiento) y sustancialmente constitutiva (del efecto transmisivo de la hipoteca).
Vid., por gemplo, MAIORCA, VOZ «lpoteca (diritto civile)», en Noviss.Dig.it., IX, Torino,
1982 (reimp.), nim. 104, pag. 139, y ndm. 100, pag. 137; PAVARIN, en Cian/Trabucchi,
Commentario breve al Codice civile, Padova, 1981, sub articulo 2.843, pag. 1099; RA-
VAZZONI, Trattato di diritto privato, 20, Torino, 1990 (reimp.), pags. 65-66; ID., VOZ
«lpoteca | (Ipoteca inmobiliaria)», en Enc.giur.Treccani, XVI1I, Roma, 1989, nim. 5.6;
Tozzi, en Rescigno (dir.), Codice civile, Milano, 1992, sub articulo 2.843, nim. 2; Zio,

en Perlingieri (dir.), Codice civile annotato con la dottrina e la glurlsprudenza VI,

Napoli-Bologna, 1991 (22 ed), sub articulo 2.843, nim. 1, pags. 414-415.

Como precisan algunos de estos autores (RAVAZZONI, Trattato; Tozzi y Zio) la anota
cion margina del articulo 2.843-1 del Cadigo Civil italiano es slo requisito constitutivo
de latransmision de la garantia hipotecaria accesoria, no en cuanto alatransmision del
crédito garantizado. Respecto de éste, la cesion es eficaz inzer partes por la sola perfec-
cion del contrato de cesion, y frente a deudor cedido desde que éste la conoce (art. 1.264
del Cadigo Civil italiano). Lo que implica que € cesionario desde esos dos respectivos
momentos, y sin necesidad de anotacion registral del contrato de cesion, es yatitular del
crédito cedido (pero sin la garantia hipotecaria accesoria, cuya adquisicion esta legalmen-
te supeditada a la anotacion registral constitutiva) frente a cedente y a deudor.

(18) Vid., por gemplo, ROCA SASTRE/ROCA-SASTRE MUNCUNILL, Derecho hipotecario,
v, 2, Barcelona, 1979 (7.° ed.), pégs. 870, 871 y 872, GUILARTE, Comentarios cit,, sub
atticulo 1.878, pags. 617-618; DE COSSIO, op. cit., pag. 360; Dikz-Picazo/GULLON, Sse
ma, 11, pag. 258; ID., Sstema 1, pag. 555; GARCIA GARCIA, Comentario cit., sub articu-
lo 1878 pag. 1913; GAVIDIA op. cit., pags. 185y 215y dgs, PENA, Derechos reales.
Derecho hlpotecarlo Madrid, 1986 (2.° ed.), pégs. 443 (nota 8), 444 y 445; SANCHO,
Elementos, 11, 2, pag. 377 [en contradiccion con lo dicho en la pag. 358. V|d retro,
nota 308]; CASTAN Derecho civil espafiol comdn yforal, 11, 2, Madrid, 1983 (14 ed.,
rev. por Marin Pérez), pdg. 475; Puic BRUTAU, Fundamentos de Derecho civil, Barcelona,
1983 (3.2 ed.), lll, 3, p4g. 186; SANTOS MORON, op. cit., pag. 389 y nota 61, y pag. 396;
CHICO Ortiz, Estudios sobre Derecho hipotecario, 11, Madrid, 1994 (3.2 ed.), pags. 1585
1586 y 1589; BLASCO, en Lorez/Montes, Derechos reales y Derecho inmobiliario regis-
tral, Valencia, 1994, pag. 730; Ysas, en CCJC, 21, 1989, pag. 775 y sigs., y dli,
pags. 783-784.

En la jurisprudencia, en igua sentido que la doctrina mayoritaria, Sentencia dd TS
de 29 de junio de 1989 (RA 4797; esta también, pero con fecha equivocada, en CCJC,
21, 1989, pag. 775 y sigs., comentada por Ysas), FD 2.°: «d ciertamente la normativa
contenida en los indicados preceptos de la Ley Hipotecaria y de su Reglamento auden
ala exigencia de inscripcion en € Registro de la Propiedad del crédito hipotecario cedido,
ello hay que entenderlo en sus efectos con relacion con terceros, puesto que en esta
materia e ordenamiento juridico espafiol, tanto en e orden civil como en @ hipotecario,
sigue la orientacion, y consiguientemente normativa, de que la inscripcion es meramente
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eficacia de la cesion/transmisionfrente a terceros (extrafios a contrato de
cesion) distintos del deudor cedido.

Laexigencia legal (ex art. 149 LH) de lainscripcion registral de la trans-
mision de la hipoteca (con € crédito por ella garantizado), no tendria, pues,
segun la opinidn mayoritaria, también respecto del derecho real de hipoteca,
otro sentido que el de publicar registralmente, y hacer asi oponible frente a
terceros, e cambio juridico-real (en la titularidad de la hipoteca transmitida)
gue ya se ha producido extrarregistralmente e inter partes del contrato de
cesion (cedente y cesionario) por la sola perfeccién/conclusién del titulo trans-
misivo/contrato de cesion.

O seg, dicho negativamente, la falta de inscripcion registral del contrato
de cesion no impide la adquisicién —frente a cedente— de la hipoteca (junto
con el crédito por ella garantizado) por parte del cesionario, pero adosa a
cesionario/adquirente e riesgo de la fdta de publicidad, y, por tanto, de
oponibilidad/eficacia frente a terceros, de la cesion ya operada inter partes
pero no inscrita: en particular, frente a terceros sucesivos adquirentes del
mismo cedente (doble cedente del mismo crédito hipotecario: del crédito con
la hipoteca accesoria).

No tengo que decir que, seglin mi criterio, la equivocacion de la opinion
doctrinal mayoritaria, estriba, precisamente, en no distinguir (y, por tanto,
confundir), en cuanto a valor/significado de la inscripcién registral del con-
trato de cesion, entre derecho de crédito cedido y derecho real de hipoteca
accesorio, transmitido junto con €l primero. Lo que vale para el crédito —es
verdad que la inscripcion registral no es elemento constitutivo de su ley de
tréfico; es verdad que € crédito se transmite a cesionario por la sola perfec-
cién del contrato de cesién; es verdad que inter partes del contrato de cesién

declarativa, y en consecuencia solo robustece € titulo inscrito frente a dichos terceros a
los efectos de la fe publica registra, y por elo la inscripcion no tiene valor constitutivo
tratdndose de la cesion de créditos hipotecarios... lo corroborad articulo 1.526 del Codigo
Civil, cuando indica que la «cesion de un crédito, derecho o accion no surtira efecto
contra tercero, sino desde que su fecha deba tenerse por cierta, en conformidad a los
aticulos 1218 y 1.227» y «s e refiere a un inmueble, desde la fecha de su inscripcion
en € Registro», 1o que a sensu contrario, da a entender, como proclaman las Sentencias
de 16 de octubre de 1982 (RA 5558), 11 de octubre de 1983 y 23 de octubre de 1984
(RA 4972), que ta precepto se limita a expresar |os efectos contra terceros en cuanto a
fecha de la cesion, pero no priva de eficacia a la cesion entre @ cesionario demandante
y gjecutante del crédito cedido y € demandado deudor hipotecario... [y esto es asi] por
tener la hipoteca un carécter accesorio del crédito, de modo que aquélla subsiste en tanto
éste también subsiste, lo que atribuye d crédito la cuaidad de elemento principd de la
relacion juridica y lleva a reconocer que corresponde [la hipoteca accesoria) a la misma
persona que sea titular del crédito garantizado, a no ser la hipoteca un derecho indepen-
diente, 0 seq, con existencia propia, sino que vive a servicio del crédito, estando conec-
tadala éste y que sigue su suerte, y asi viene cdlificado por € articulo 1528 dd Cddigo
Civil».
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latransmision del crédito, a cesionario, consiguientemente, se produce desde
la perfeccion del contrato de cesién y sin necesidad de la inscripcion registral
de éste—; no vale, en cambio, para la hipoteca, porque este otro derecho esta
sujeto a una distinta ley de tréfico, en la que la inscripcién registral si es
elemento constitutivo (razén por la cual, €l cesionario no inscrito —titular, en
todo caso, frente a cedente, del crédito cedido— no puede decirse titular de
la hipoteca accesoria, ni siquiera frente al cedente).

Me parece, igualmente, que nuestra doctrina mayoritaria se contradice, al
afirmar, por un lado, € carécter constitutivo de la inscripcién registral a
efectos de constitucion/nacimiento del derecho real de hipoteca (de la primera
adquisicion de ésta); y al negar, por otro, €l caracter constitutivo de lainscrip-
cion registral a efectos de la transmisién de ese mismo derecho rea (de sus
adquisiciones sucesivas a la primera). Pues ya he dicho que € silencio de la
ley respecto del valor de lainscripcion registral en el segundo caso —la falta
de una excepcional distincion legal con el primero— conduce necesariamente
a su asimilacion (legal) con el primero.

No debe pensarse, sn embargo, que la audida contradiccion se haya
producido en nuestra doctrina mayoritaria de forma inadvertida, sino, a con-
trario, de forma deliberada y con plena conciencia de ella. Y, asi, en nuestros
autores, no es infrecuente ver distinguidos y contrapuestos €l respectivo valor
de la inscripcién registral a efectos de constituir € derecho real de hipoteca
y a efectos de transmitirlo (19): el caracter constitutivo de la inscripcion
registral se limita a primer efecto, pero no rige, en cambio, respecto del
segundo. La hipoteca accesoria, inter partes del contrato de cesion, se trans-
mitiria con € crédito (ex art. 1.528 del Cédigo Civil), simultaneamente con
éste, por la sola perfeccién del contrato de cesion, sin necesidad de inscrip-
cién registral —de la que, por su caracter meramente declarativo, sdlo depen-
deriala oponibilidad/eficacia del efecto transmisivo, tanto de crédito como de
hipoteca accesoria, frente a terceros distintos del deudor cedido—.

Yo no veo en la ley vigente ningun fundamento para esa discriminacion
del valor/significado de la inscripcion registral a uno y otro indicado efecto,
y tampoco logra convencerme de ello ninguno de los argumentos que, a ese
fin, se emplean en la doctrina mayoritaria:

1. El caracter meramente declarativo, no constitutivo, de la inscripcién
registral del titulo transmisivo/contrato de cesién, respecto de la transmision
del derecho real de hipoteca, no puede argumentarse de que ese sea €l valor

(19) Vid, asf, por gemplo, ROCA SASTRE, op. cit, IV, 2, pags. 871-872, GARCIA
GARCIA, Comentario cit., sub articulo 1.878, pag. 1913; SANTOS MORON, op. cit., nota 61,
pég. 389; CLAVERIA, en CCJC, 8, 1985, pag. 2527y sigs, y ali, pags. 2532-2533; Ysas,
en CCJC, 21, cit., pags. 783-784.
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gue generalmente la ley atribuye atoda inscripcion registral dentro de nuestro
sistema registral inmobiliario. Pues resulta que excepcionalmente la ley ha
atribuido valor constitutivo precisamente a la inscripcion registral de hipoteca
(arts. 145 LHy 1.875 del Cadigo Civil) —lo ha hecho para su constitucién/
nacimiento, y eso mismo vale, como vengo repitiendo, para su transmision,
a fata de indicacion legal exceptiva en contrario.

2. Que la hipoteca accesoria se transmita, a cesionario, con €l crédito
que aquélla garantiza, por la sola conclusion/perfeccion del contrato de cesion
—inter partes. con eficacia frente a solo cedente—, tampoco puede argu-
mentarse del articulo 1.528 del Cdédigo Civil. Pues [vid. retro, sub 2)] una
cosa (cierta) es que la hipoteca accesoria sdlo puede transmitirse con €l cré-
dito que garantiza, y que siempre que se transmite el crédito garantizado, se
hace, en principio o como regla, con la hipoteca accesoria; y otra cosa dife-
rente (y falsa) es que la transmision de la hipoteca accesoria —por supuesto,
con €l crédito garantizado— pueda prescindir de la aplicacién de la ley de
tréfico especifica de la garantia hipotecaria—en la que la inscripcion registral
es elemento co-constitutivo, junto con el (vaido) titulo transmisivo (arts. 149,
145 LH, y 1.875 del Cadigo Civil)—, y que dicha transmision de hipoteca se
sujete a la ley de tréfico de un derecho diferente, de distinta naturaleza: €
crédito garantizado —para cuya transmision, ciertamente, no es requisito
constitutivo la inscripcion registral.

3. Ni puede, asimismo, fundarse la opinién mayoritaria en lo que dispo-
ne el articulo 1526 del Cdadigo Civil. Pues que este precepto haga, como
ciertamente hace, de lainscripcion registral del contrato de cesion del crédito
hipotecario (del crédito con la garantia hipotecaria accesoria), instrumento de
oponibilidad/eficacia, frente aterceros distintos del deudor cedido, de latrans-
mision tanto del crédito garantizado como de la hipoteca accesoria, es perfec-
tamente compatible con que, s6lo para la garantia hipotecaria accesoria,
otras normas del sistema (arts. 149, 145 LH, 1.875 del Cddigo Civil) hagan
de esa misma inscripcién registral de su titulo transmisivo/contrato de cesion,
ademas de instrumento de publicidad/oponibilidad de dicho efecto juridico-
real (transmisivo) frente a terceros distintos del deudor cedido [pues consti-
tutividad y publicidad/oponibilidad son efectos registrales compatibles: la
inscripcion registral constitutiva, ademas de su efecto especifico (constituti-
vo), no dgja de producir los efectos comunes a toda inscripcién registral
(declarativa); en concreto, no deja de ser instrumento de publicidad/oponibi-
lidad del mismo efecto juridico-real del que es requisito constitutivo], requi-
sito constitutivo de la transmision, a cesionario, del derecho real de hipoteca

" accesorio.

O sea, € articulo 1.526 del Codigo Civil solo se ocupa de un aspecto de
la eficacia/valor de la inscripcion registral del contrato de cesién —aspecto
que es comun a crédito garantizado e hipoteca accesoria—; pero a é hay que
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afadir (ex arts. 149, 145 LH y 1.875 del Cdédigo Civil) otro aspecto, que es
sblo propio de la hipoteca accesoria, y que, para ésta, se afiade y superpone
(no siendo incompatible con él) al anterior.

Con la Unica consideracion del articulo 1.526 del Cédigo Civil, por tanto,
solo seresuelve € valor de lainscripcion registral respecto del crédito garan-
tizado cedido (que se transmite con la hipoteca accesoria). Y porque no es
elemento constitutivo de su transmisién/cesion, ésta se produce inter partes
(frente al cedente), en favor del cesionario, por la sola perfeccion del contrato
de cesién; y porque es requisito de oponibilidad/eficacia frente a terceros
distintos del deudor cedido, el cesionario no inscrito puede perder el crédito
ya adquirido (y no llegar a adquirir la hipoteca accesoria que se le transmitio
con él, pero no simultdneamente con él), si el cedente, amparado en la apa-
riencia registral, vuelve a transmitir e mismo crédito hipotecario (el crédito
con la hipoteca accesoria) a un tercero —cesionario sucesivo— que redne los
requisitos dd articulo 34 LH.

Para determinar, en cambio, €l valor de lainscripcion registral respecto de
la hipoteca accesoria (transmitida con el crédito garantizado), no bastala sola
consideracion del articulo 1.526 del Cédigo Civil, sino que hay que tener en
cuenta, ademas, los articulos 149, 145 LH y 1.875 del Cddigo Civil. Y, por
eso, el cesionario no inscrito, mientras no inscriba, no es (ni siquiera frente
al cedente) titular de la hipoteca accesoria que se transmitié con el crédito
cedido (pero no simultaneamente con él: aunque dicho cesionario si sea ya,
frente a cedente, titular del crédito garantizado, por la sola perfeccion del
contrato de cesién no inscrito). Y, por eso, la proteccién ex articulo 34 LH,
del cesionario sucesivo que inscribe, frente al primer cesionario, no inscrito,
proteccién que implica adquisicion, de manos del doble cedente, por aguél, de
crédito e hipoteca accesoria, descansa, en cuanto al crédito, en la mera ino-
ponibilidad, respecto del segundo cesionario (que inscribié su adquisicion),
de la cesién no inscrita, aunque eficaz inter partes (aunque € primer cesio-
nario, no inscrito, hubiese adquirido ya, frente a cedente, el crédito cedido
por €l solo contrato de cesién no inscrito, es despojado sucesivamente de esa
adquisicién, ex articulo 34 LH, en favor del segundo cesionario, inscrito); v,
en cuanto a la hipoteca accesoria, en la no consumacion, en favor del primer
cesionario, no inscrito —no consumacion por falta de inscripcion registral co-
constitutiva; falta de inscripcion registral que implica, por supuesto, ademas,
fata de publicidad/oponibilidad del efecto transmisivo supeditado a esa ins-
cripcion registral—, de la transmision de la garantia hipotecaria accesoria (de
la que seguia siendo titular, mientras la inscripcion registral no se practicase,
el cedente; titularidad efectiva y registral de la hipoteca accesoria, por parte
del cedente, que creaba, ademas, la apariencia registral, frente a terceros, de
titularidad del crédito garantizado con €lla, aunque éste hubiese sido ya, ex-
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trarregistralmente e inter partes —sélo frente a cedente—, transmitido a
primer cesionario, no inscrito).

4. Es cierto que la transmision de la hipoteca accesoria, una vez consu-
mada, conduce aqui, como en toda adquisicion derivativa, a que el cesionario
adquiera exactamente la misma garantia hipotecaria (en cuanto a, por gem-
plo, objeto, alcance cuantitativo/cobertura, rango registral/antigliedad) de que
eratitular anterior el cedente/transmitente. Lo mismo vale, por supuesto, para
€l derecho de crédito cedido, junto a que la hipoteca accesoria se transmite.
Para ambos vale, consiguientemente, 10 que en tal sentido dispone €l articu-
lo 149-111 LH.

Puesto que e cesionario adquiere la misma hipoteca de que fue titular an-
terior su transmitente/cedente, esto significa, en particular, que la adquiere con
el mismo rango registral/antigiiedad que tenia para éste: el resultante (ex
art. 24 LH) delainscripcion registral en cuya virtud dicha hipoteca, que suce-
sivamente se transmite, se constituyd/nacié —o sea, el resultante de lainscrip-
cion registral practicada en favor del transmitente/cedente, si éste es € titular
originario (primer adquirente) de la hipoteca por €l después transmitida.

Lo que, a su vez, determina que a cesionario nunca le perjudique, en
cuanto a la antigiiedad/rango registral de la hipoteca accesoria a € trans-
mitida (20), €l retraso en la inscripcion registral de la cesién operada en su
favor. Puesto que, si bien, mientras él no inscriba su titulo transmisivo, no
podra decirse (nuevo) titular de la hipoteca transmitida, una vez practicada
esa inscripcién registral, cualquiera que sea su fecha, consumara la adquisi-
cién en su favor de la hipoteca transmitida, pero, precisamente, por ser la
misma cuya titularidad ostentaba €l transmitente/cedente, con la antigliedad/
rango registral que deriven de lainscripcion registral practicada, en su dia, en
favor de éste (si fue esa inscripcién la que determiné el nacimiento, primera
adquisicion de la hipoteca en cuestion).

Ni, por la misma razon, perjudican a cesionario inscrito —y, como tal,
adquirente de la hipoteca accesoria transmitida: de la misma de que fue titular
originario el cedente— los gravdmenes constituidos (o las engjenaciones rea-
lizadas) en favor de terceros, por e titular registral del dominio de la finca
hipotecada, que hayan tenido acceso a Registro de la Propiedad con poste-
rioridad alainscripcion registral de la hipoteca en favor del cedente/transmi-
tente (insisto, si éste fue € titular originario, primer adquirente de esa hipo-
teca accesoria luego transmitida), pero antes de la inscripcion registral, por €l
cesionario, de su propio titulo adquisitivo de la hipoteca (con € crédito por

(20) Que no le perjudique a ese efecto, no significa que € retraso en la inscripcion
registral de la cesién no le perjudique, en cambio, a otro diferente: en particular, € riesgo
que, ex articulo 34 LH, sgnificala cesidén no inscrita respecto de terceros adquirentes del
cedenteftitular registral.
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ella garantizado): el contrato de cesién. Pues, por resultar evidente que €l
cesionario inscrito (aun después de que lo fueran esas engjenaciones/gravé-
menes en favor de terceros) es ahora € titular de la misma hipoteca que antes
fue del cedente/transmitente, su garantia hipotecaria (por tener el mismo que
tenia para su titular anterior) tiene rango registral preferente respecto de todos
los actos de gravamen que han accedido a Registro con posterioridad a la
inscripcion registral en cuya virtud se constituyé/nacié esa hipoteca (la ins-
cripcion registral en favor del transmitente/cedente, siendo éste € primer
adquirente de la hipoteca, su titular originario). Y, por la misma razén, quie-
nes escribieron su adquisicién del dominio de la finca hipotecada con poste-
rioridad a esa misma inscripcion registral de hipoteca, deberén seguir sopor-
tando la hipoteca previamente inscrita, ahora (en virtud de una cesion/
transmision inscrita después de que o fueran las adquisiciones de esos terce-
ros) con titular distinto: €l cesionario que inscribié su propia adquisicion de
la hipoteca preexistente después de la del dominio de los terceros.

Ahora bien, de estos particulares efectos y otros semejantes que derivan
de la aplicacién, ala garantia hipotecaria accesoria, del principio general (de
las adquisiciones derivativas) contenido en el articulo 149-111 LH —efectos
que, por la propia distincion de supuestos, son propios de la transmision/
adquisicion sucesiva de la hipoteca, y no se dan, en cambio, para su consti-
tucion/primera adquisicién—, ningin argumento puede extraerse en favor del
carécter no constitutivo de la inscripcion registral en cuanto a la transmision
de la hipoteca (a diferencia que para su constitucion/nacimiento) (21), pues
para que €l cesionario adquiera la misma hipoteca accesoria de su cedente/
transmitente (y se beneficie de todas —las vistas y las demas— las conse-
cuencias que de ello derivan), como he ido repitiendo en los g emplos antes
puestos, ese efecto adquisitivo de la hipoteca accesoria ha de haberse consu-
mado segun la ley de tréfico aplicable a este derecho real; y, conforme a
ésta, tal consumacion solo se produce con la inscripcion registral (co-consti-
tutiva) del titulo adquisitivo (contrato de cesion) del cesionario/adquirente.
Por eso, me he ido repitiendo, para €l derecho real de hipoteca (accesorio del
crédito cedido, transmitido junto con éste), es solo el cesionario inscrito €l
unico posible beneficiario de todas las consecuencias implicadas en la adqui-
sicién del mismo derecho de su transmitente (de la misma hipoteca accesoria
de que era antes titular €l cedente/transmitente).

Dice roca sasTre (22), desde la perspectiva de la doctrina mayoritaria,
gue asi como lainscripcién registral robustece la cesion del crédito hipoteca-
rio, al hacerla surtir efectos (hacerla eficaz/oponible) contra terceros (distintos

(21) En sentido contrario, GARCIA GARCIA, Comentario cit., sub articulo 1.878,
pag. 1913.
(22) Op. cit,, IV, 2, pag. 874.
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del deudor cedido), la notificacion a deudor cedido la refuerza en e sentido
de vincular a éste (hacer eficaz/oponible la cesion frente a él).

En mi opinién, por todo lo dicho, esa asimilacion funcional, entre inscrip-
cion registral y notificacion a deudor cedido, no es completamente exacta.
Hay un quid distinctum que hace de la inscripcién registral algo mas (sin
dejar, tampoco, de serlo) que un simple requisito de oponibilidad/eficacia
—frente a terceros distintos del deudor cedido—, y que deriva de su condi-
cién de elemento co-constitutivo —junto con €l titulo transmisivo/contrato de
cesion— de la ley de tréfico del (solo) derecho real de hipoteca que se
transmite junto con el crédito cedido. Cosa que, en cambio, no sucede con la
notificacion a deudor cedido, ni para €l crédito, ni para la hipoteca accesoria
gue se transmite con él.

Razon por la cual, insisto una vez mas, mientras €l cesionario no inscriba
en el Registro de la Propiedad el contrato de cesién (titulo transmisivo de la
hipoteca accesoria que se transmite con el crédito que garantiza) no puede
decirse (nuevo) titular de la hipoteca accesoria transmitida con e crédito
cedido, por mucho que lo sea ya de éste —frente a cedente— por la sola
conclusion/perfeccion del contrato de cesion no inscrito (23). La distinta ley
de tréfico de uno y otro derecho es lo que posibilita ese resultado —transmi-
sién/adquisicion no simultdnea de lo que se transmite conjuntamente, y con-
siguiente separacion temporal de sus respectivas titularidades—.

Y s € cesionario noinscrito, no es (ni siquierafrente a cedente) titular de
la hipoteca accesoria transmitida junto con €l crédito cedido, esto significa que,
mientras no inscriba, carece por completo de todas las facultades y acciones
gue seintegran en el contenido del derecho de hipoteca. En particular, como no
titular de la hipoteca accesoria, no podra promover su gjecucion por ninguno de
los procedimientos habiles: no sblo —esto es evidente— por la via del proce-
dimiento judicial sumario o extrgjudicial sumario, que exigen la inscripcion
registral, afavor del acreedor gecutante, claro, de la hipoteca que se gecuta
—respectivamente, arts. 131, 3.2, 2.°y 236-a,a8) LH— (24); sino, también, por

(23) Enigua sentido, RUBIO GARRIDO, La propiedad cit., pag. 227.

(24) Por este dato legal, coincide en @ resultado, respecto de dichos procedimientos
gecutivos, incluso un autor que no considera la inscripcion registral del contrato_de
cesién como congtitutiva en cuanto a la transmisién de la hipoteca accesoriaz PENA,
op. cit.,, nota 10, pag. 444.

El TS, en Sentencia de 29 dejunio de 1989 (RA 4797 y CCJC 21, 1989, pag. 775
y sigs. [pero en este otro lugar la sentencia figura con fecha equivocada], comentada por
Ysas), ha reconocido legitimacion (activa) para promover la gecucidn de la hipoteca
accesoria por € procedimiento judicial sumario del articulo 131 LH, a cesionario no
inscrito de un crédito hipotecario.

En € caso, la cesion de qua era consecuencia de la disolucion del Banco cedente que,
por €llo, transmite en globo todo su activo —y, dentro de €, € crédito hipotecario de
autos— Y pasivo a Banco cesionario. Esta transmision se hizo, en escritura pablica, por
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lavia del juicio ejecutivo ordinario de la LEC. Lo que si podra hacer €l cesio-
nario no inscrito es recurrir a este Ultimo procedimiento, si € contrato de ce-
sion no inscrito consta en escritura publica, para ejercitar/cobrar en via ejecu-
tiva (ex art. 1.429-1 LEC) el derecho de crédito cedido, del que si es yatitular
por la sola perfeccion del contrato de cesion no inscrito.

La necesidad de la inscripcion registral (constitutiva) para que se produz-
ca la transmision, a cesionario, de la hipoteca accesoria, tiene una clara

los representantes del Banco que se disuelve, pero la cesidn del crédito hipotecario de
quo, como digo, no fue objeto de inscripcion registral a favor del Banco cesionario (por
lo que en & Registro seguia figurando como titular del crédito hipotecario cedido e
Banco cedente, ya disuelto).

Los actores en € juicio (declarativo) que motiva la sentencia del TS (e deudor
hipotecario sujeto pasivo de la gecucion hipotecaria y, tras la muerte de éste, sus here-
deros), pedian la nulidad del juicio gecutivo sumario de la hipoteca accesoria d crédito
cedido, juicio ya concluido con remate, y que se habia promovido [sin que €llo, sorpren-
dentemente, suscitase ningn reparo a Juez ante e cual la gecucion se promovid] por €
cesionario no inscrito.

El TS desestima € recurso de casacion de los demandantes, confirmando, asi, €
criterio de las instancias (desestimatorio de la demanda).

En sustancia, y por lo que concierne a Unico punto que agui interesa, la doctrina de
esta sentencia puede resumirse asi:

1. El acuerdo transmisivo universal/disolutorio hecho en escritura pablica, confiere
legitimacion activa a Banco cesionario, a los efectos ddl juicio gecutivo sumario del
articulo 131 LH, d colocarle en € mismo lugar dd Banco cedente disuelto y titular
registral de la hipoteca gecutada (FD 1°).

2. El hecho de que € Registrador denegase la inscripcion registral (de dominio) en
favor del tercero rematante, y también la cancelacion de la hipoteca gecutada y de los
asientos registrales posteriores a la inscripcion registral de ésta, entre otras razones, Yy,
fundamentalmente, por no figurar la hipoteca gecutada inscrita a favor del Banco cesio-
nario/ejecutante, no implica, sn embargo, nulidad de las actuaciones en d juicio gecu-
tivo de quo, pues la fata de inscripcion registral del Banco cesionario/giecutante es un
defecto subsanable ex articulo 244 RH —aportando a Registro de la Propiedad la escri-
tura pdblica de transmision universal comprensiva, también, de la ces6n de crédito
hipotecario de autos—, y también son defectos subsanables los otros defectos aegados
por e Registrador.

A pesar de todo lo cual, parece evidente que, ex articulo 131 LH (3.2 y 4.%), & Banco
cesionario nunca debié ser admitido, como parte actora, en la gecucion hipotecaria de
autos, hasta que inscribiese (lo que era muy sencillo, aportando la escritura publica de
transmision universal d Registro) la cesién del crédito hipotecario de quo. Sin esa ins-
cripcion registral, no puede decirse (nuevo) titular de la garantia hipotecaria accesoria (i,
por tanto, de la facultad de promover su gecucion), y, en todo caso, carece de legitima
cion para promover un procedimiento gecutivo que (legalmente) descansa, precisamente,
en latitularidad registral de la hipoteca gjecutada. Vid., también en sentido critico, sobre
la doctrina de esta sentencia, Ysas, en CCJC, 21, pag. 785 y dgs; GARCIA GARCIA,
Comentario cit, sub articulo 1.878, pag. 1914, V.

Lajustificacion practica de la doctrina de esta sentencia parece ser de simple opor-
tunidad (en igua sentido, YSAs ib., pag. 787): se trata, atoda costa, de evitar tener que
repetir un procedimiento —el juicio gecutivo sumario de la hipoteca de qua—, cuyo
resultado seria sempre e mismo (repeticion de la gecucion, previa subsanacion, por la
inscripcion registral de la cesion iniciamente no inscrita, de la fata de titularidad regis-
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excepcion legal (arts. 150 LH y 244 RH) cuando se trata de la cesion de
créditos incorporados a titulos a la orden o al portador garantizados con
hipoteca. Entonces (25), la transmisién de la hipoteca accesoriajunto con €l
crédito cedido se hace, también, simultdneamente con la cesion/transmision
de éste y de forma extrarregistral: por la sola transmision —con arreglo a su
propia ley de tréfico: entrega o endoso— del documento (titulo-valor) a que
el crédito cedido esta incorporado, sin que, por tanto, quede ningin reflgo
registral de todas las transmisiones (del crédito con y simultdneamente con la
hipoteca accesoria) que se vayan sucesivamente realizando.

Larazdn de esta excepcion legal debe buscarse en la propia naturaleza de
los créditos garantizados con la hipoteca accesoria: su incorporacién al titulo-
valor (endosable o a portador) estd pensada para facilitar su tréfico; y la ley
no ha querido que esta ventgja se pierda cuando existe la garantia hipotecaria
accesoria (en forma que ésta —su transmision con €l crédito incorporado al
titulo-valor— suponga una rémora para la &gil circulacion de los correspon-
dientes titulos-valores). La forma de conseguirlo bien se ve: sujetando a la
hipoteca accesoria a la misma ley de tréfico (&gil y facilitadora de su circu-
lacion) del crédito garantizado con ella e incorporado a titulo-valor.

Debe advertirse que este resultado —agilizador del tréfico, también de la
hipoteca accesoria— se ha conseguido sin menoscabo de la seguridad del
Registro de la Propiedad. El titular, en cada momento, del crédito incorporado
al titulo-valor y de la garantia hipotecaria a é accesoria resulta perfectamente
identificado/determinado ex re por el propio titulo —su Ultimo poseedor, €
ultimo endosatario—, titulo que, a su vez —en |la completa emision que, en
su caso, se hiciera—, esta escrupulosamente identificado (art. 154 LH) en €

tral y efectiva, por parte del cesionario/gjecutante, de la hipoteca gecutada). El TS, para
no repetir la gecucion, opta, a eecucion ya realizada por € cesionario no inscrito, en vez
de exigir la inscripcion registral previa a la gecucion (que es lo que la LH exige), con
la consiguiente anulacion de la gecucion ya consumada, por una subsanacion a posteriori
(posterior a la gecucion de la hipoteca) de la fata de titularidad registral del cesionario
gecutante; que, aun después de esa gjecucion ya consumada, se inscriba primero la cesion
en su favor, lo que permitir, a su vez, d sucesivo acceso d Registro de la Propiedad de
la titularidad dominical del tercero rematante, titularidad producto de la gecucion hipo-
tecaria ya realizada.

(25) Vid. ROCA SASTRE, op. cit., IV, 2, pag. 879 y sigs; PuiG BRUTAU, op. cit., I,
3, pag. 188.

En e Derecho itdiano, ex articulo 2.831-1 del Cdodigo Civil italiano, la anotacion
registral que, como regla {ex art. 2.843 dd Cddigo Civil italiano), se requiere como
requisito constitutivo de la transmision de la hipoteca, no es necesaria, en cambio, para
la transmision de una hipoteca que garantice una obligacion cartular a la orden. En este
caso, la hipoteca accesoria se transfiere autométicamente (y, por lo tanto, smultaneamen-
te) con € titulo a que se incorpora € crédito garantizado, seglin la ley de circulacién de
ese titulo (por endoso) y sin necesidad de formalidades ulteriores (vid., PAVARIN, op. cit.,
sub art. 2.843, pag. 1099).
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Registro de la Propiedad, al practicar la inscripcion registral de constitucion/
nacimiento de la hipoteca (en € folio registral de la finca hipotecada). De esta
forma, la fata de publicidad registral de las sucesivas transmisiones de los
titulos (y, con €ellos, de crédito garantizado e hipoteca accesoria), se suple con
la publicidad registral del propio titulo, sobre cuya base —por posesion o
endoso— se determina €l titular de crédito e hipoteca. Se trata, pues, de una
publicidad registral por remisién a titulo, en el momento de constituirse la
hipoteca, que permite prescindir del reflgjo registral de las transmisiones que
el titulo experimente sucesivamente (a dicho momento constitutivo), y que
estd en consonancia, como digo, con la especial vocacion a tréfico de estos
titulos-valores.

Esta inscripcion registral de la hipoteca accesoria por referencia a titulo-
valor —y la consiguiente legitimacién/titularidad registral de crédito e hipo-
teca accesoria ob rem: por €l titulo, segin laley de circulacién propia de él—
es la que permite decir a articulo 154-I1 in finelLH, en materia de titulos al
portador, que en lainscripcion registral de la hipoteca se hara constar que ésta
gueda constituida a favor de los poseedores presentes yfuturos de los titulos.
Lo mismo, desde luego, cabe decir, paralos titulos ala orden, respecto de los
endosatarios sucesivos (26).

B) En cuanto a crédito cedido, doy, desde luego, la razon a nuestra
doctrina mayoritaria, en el sentido de que la inscripcién registral del contrato
de cesién no es requisito constitutivo de su ley de tréfico. Conforme a ésta,
inter partes del contrato de cesion (frente a solo cedente), € cesionario
adquiere € crédito cedido por la sola perfeccion del contrato de cesion, sin
necesidad de su inscripcion registral —pero la hipoteca accesoria, que se
transmite con el crédito cedido, mas no simultaneamente con él, conforme a
su propia ley de trafico, solo la adquirira e cesionario con la inscripcion
registral (constitutiva) de su titulo transmisivo/contrato de cesion.

También suscribo la opinidn de nuestra comdn doctrina, pero la limito al
solo crédito cedido, cuando éste se transmita con la hipoteca accesoria, de
que, ex articulo 1.526 del Cddigo Civil, lainscripcion registral, en e Regis
tro de la Propiedad, del contrato de cesidn, es un mero requisito de oponibi-
lidad/eficacia frente a terceros distintos del deudor cedido, de la transmision,
al cesionario, del crédito cedido —que, en cambio, frente a cedente, ya se ha
producido por la sola perfeccion del contrato de cesion, sin necesidad de
inscripcion registral.

Comparto la opinion que los terceros (distintos del deudor cedido) legal-
mente protegidos por la falta de publicidad registral de la cesién no inscrita
—o sea, los terceros que legitimamente pueden desconocerla: frente a los

(26) En igual sentido, ROCA SASTRE, op. cit, IV, 2, pag. 880.
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cuales no es (legalmente) eficaz— son los terceros adquirentes —de |a hipo-
teca accesoria con €l crédito por ella garantizado; o de algun derecho real
inmobiliario (subhipoteca) sobre la hipoteca accesoria con € crédito— del
cedenteltitular registral, que relnan todos los requisitos —no basta, pues,
adquirir de un titular registral (el cedente) e inscribir la propia adquisicién—
del articulo 34 LH (27). La fdta de cualquiera de €ellos excluye, pues, a
tercero de la proteccion legal.

Como digo, el ambito objetivo de la proteccién, ex articulo 1.526 del
Cadigo Civil, de los terceros adquirentes del cedenteftitular registral, es tan
amplio cuanto lo es el &mbito aplicativo del articulo 34 LH: abarca, también,
por eiemplo (28), la adquisicion por un tercero, de un derecho real de subhi-
poteca recayente sobre €l crédito hipotecario cuya cesion (del crédito con la
hipoteca accesoria) no se ha inscrito en el Registro de la Propiedad, derecho
real de subhipoteca constituido en favor del tercero por el cedenteftitular
registral del crédito hipotecario subhipotecado; o los casos (29) del tercero
beneficiario de una posposicion de rango registral hecha por el cedenteftitular
registral (por la no inscripcion registral de una cesion previa del crédito hi-
potecario: del crédito con la garantia hipotecaria accesoria), del tercero bene-
ficiario de una liberacién parcia de la hipoteca concertada con €l cedente/
titular registral (en esa misma circunstancia de previa cesién no inscrita), de
los terceros rematantes, adjudicatarios del bien hipotecado en la gecucion
hipotecaria promovida por quien —cedente— todavia figura en € Registro de
la Propiedad, por lafata de inscripcion registral de una anterior cesion, como
titular de la hipoteca ejecutada.

En particular, como sefiala nuestra coman doctrina, ex articulos 1.526 del
Cadigo Civil y 34 LH, seresuelve e conflicto de ladaoble (o mdiltiple) cesion
—transmisioén del crédito cedido con la garantia hipotecaria accesoria— he-
cha, respecto de un mismo crédito hipotecario y por un mismo cedente, su-
cesivamente en favor de distintos cesionarios.

Entonces, por aplicacion de dichas normas, s la primera cesion no se
inscribié en el Registro de la Propiedad (o que es suficiente para que €l
primer cesionario, no inscrito, no haya adquirido, todavia, la garantia hipote-
caria accesoria; y no impide, en cambio, que por la sola perfeccién del con-
trato de cesion haya adquirido €l crédito cedido, pero solo con efecto frente
al cedente, no frente a persona distinta de él), y si e cedente, amparandose

(27) En d mismo sentido, por gemplo, ROCA SASTRE, op. cit., IV, 2, pag. 872; PENA,
op. cit., pags. 444-445; Diez-Picazo/GULLON, Sistema, |11, cit., pag. 258, Puic BRUTAU,
op. cit., 111, 3, pAg. 186; SANTOS MORON, op. cit., pags. 396-397; SANCHO, Elementos, III,
2, pag. 377.

(28) Este gemplo es de ROCA SASTRE, op. cit,, IV, 2, pag. 872

(29) Todos estos otros gemplos de PENA, op. cit., pags. 444-445.
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en la apariencia registral (el Registro de la Propiedad lo publica como titular
de la hipoteca accesoria —y, efectivamente, lo sigue siendo, a fdta de la
inscripcion registral de la primera cesiéon—, y la titularidad registral de la
hipoteca aparegja la apariencia registral de titularidad del crédito garantizado
con ella —éste se ha transmitido ya a primer cesionario, no inscrito, pero
sdlo con efecto frente al cedente, no frente a los terceros que, ex art. 34 LH,
estén protegidos por la ley—), vuelve a transmitir, a un segundo cesionario,
el mismo crédito hipotecario (el mismo crédito inicialmente cedido, con su
hipoteca accesoria), y este segundo cesionario si inscribe su adquisicién/con-
trato de cesién, reuniendo todos los demés requisitos del articulo 34 LH
—en particular, aqui la buena fe del segundo cesionario consistira en la ig-
norancia excusable de la primera cesion, no inscrita—; entonces, digo, ex
articulos 1526 del Cadigo Civil y 34 LH, serd e segundo cesionario (e
inscrito), e que prevalezca sobre e primero (el no inscrito): serd é quien
adquiera €l crédito cedido —despojando de su previa adquisicién a cesiona-
rio no inscrito— con la garantia hipotecaria accesoria (cuya adquisicion ya
no llegara a consumar/completar €l cesionario no inscrito que tenia titulo para
ello). Todo lo anterior, por supuesto, sin perjuicio de la responsabilidad per-
sona del doble cedente (de evidente mala fe) frente a cesionario (el no
inscrito y primero en el tiempo) frustrado en su adquisicién.

Los mismos principios ahora expuestos valen, con las pertinentes adapta-
ciones, para cualquier otro supuesto de proteccion, ex articulos 1.526 del
Cadigo Civil y 34 LH, de un tercero adquirente del cedente/titular registral,
frente a una cesion anterior no inscrita en € Registro de la Propiedad.

Por lo que acabo de explicar, se llega a la conclusion de que, s bien la
inscripcion registral del contrato de cesion no es requisito constitutivo de la
transmision del crédito cedido, cuando ésta se hace, como es lo normal {ex
art. 1528 del Cddigo Civil), con la hipoteca accesoria, la no inscripcion
registral del contrato de cesion entrafia —precisamente, por ser la inscripcion
omitida requisito legal {ex art. 1526 del Cddigo Civil), en este caso, de la
oponibilidad/eficacia de la cesion frente a terceros distintos del deudor cedi-
do—, ex arts. 1526 del Cddigo Civil y 34 LH, un grave riesgo para el
cesionario no inscrito: no ya solo e de no poder consumar la adquisicion de
la garantia hipotecaria accesoria, sino, incluso, €l de perder € crédito cedido
(contra e deudor), ya adquirido del cedente antes y con independencia de la
inscripcion registral, unay otra cosa en beneficio de un tercero hipotecario ex
articulo 34 LH, sucesivo adquirente del mismo cedenteftitular registral.

C) Como sefida d articulo 244 RH, desde el punto de vista de la me-
canica registral, la inscripcion registral de la cesion (transmision del crédito
cedido con la hipoteca accesoria) se hace practicando, respecto de la hipoteca
transmitida, una nueva inscripcion registral a favor del cesionario —cuya
préctica exige, desde luego, la observancia del tracto registral respecto del
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dltimo titular registral de la hipoteca transmitida. A este fin, el cesionario
puede compeler a su cedente a que inscriba su propia adquisicién (30) (éste
es un efecto puramente obligatorio del contrato perfecto de cesion que media
entre ellos, pero ni uno ni otro adquirirdn la hipoteca accesoria hasta la per-
tinente inscripcidn registral constitutiva).

5. LA NOTIFICACION AL DEUDOR CEDIDO Y EL CONOCIMIENTO
POR ESTE DE LA CESION

5.1. PRINCIPIOS GENERALES

Con arreglo d articulo 1527 del Codigo Civil (que lo regula desde la
perspectiva del pago hecho por el deudor cedido a cedente) y a articu-
lo 1.198 del Cdédigo Civil (que lo regula desde la dptica de la compensacién,
por el deudor cedido, de los créditos que tenga contra el cedente), para que,
en la cesion de créditos, la transmisién del crédito cedido —ya eficaz inter
partes del contrato de cesion (cedente y cesionario) por la sola perfeccion de
tal contrato— sea eficaz/oponible frente al deudor cedido —tercero, extrafio
al contrato de cesién— es requisito (legal) indispensable que este sujeto tenga
conocimiento (efectivo) de la cesién producida.

Cuando €l crédito cedido esté garantizado con hipoteca—cuando se trata,
pues, de un crédito hipotecario—, y, como es lo norma {ex art. 1528 del
Caodigo Civil), latransmision del crédito se hace con la garantia hipotecaria
accesoria, la exigencia legal, en € articulo 149 LH, de la notificacion de la
cesién (del crédito hipotecario) al deudor cedido, no es sino la aplicacién,
también en este caso, del principio general expresado en los articulos 1527
y 1.198 del Cadigo Civil: o sea, tampoco en la cesion del crédito hipotecario,
la transmision del crédito cedido, del cedente a cesionario, serd eficaz/opo-
nible frente a deudor cedido, s éste desconoce (efectivamente) la cesion.

Y obsérvese que la notificacién/conocimiento efectivo de la cesién fun-
ciona como requisito (legal) especifico de oponibilidad/eficacia de la cesion
del crédito hipotecario frente a deudor cedido: lo que significa que el deudor
cedido no notificado, ni conocedor efectivo, por otravia, de la cesion —o sea,
el deudor no notificado y de buena fe— puede (legalmente) desconocer la
cesion del crédito hipotecario aungue éstafigure ya inscrita en el Registro de
la Propiedad.

De la legislacion vigente, hipotecariay «civil» (arts. 149, 151 LH, 1.526,
1527, 1.198 del Cddigo Civil), resulta, pues, en orden a la oponibilidad/

(30) Comp. CAMY, Garantias patrimoniales. Estudio especial de la hipoteca, Pam-
plona, 1993, p4g. 591.
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eficacia de la transmision del crédito hipotecario —por lo que se refiere a
efecto transmisivo del crédito, crédito que se transmite junto con la hipoteca
accesoria— un distinto tratamiento para deudor cedido (que ya he dicho que
es, también, tercero, extrafio a contrato de cesion) y paralos demas terceros,
extrafios a contrato de cesion: mientras para éstos la transmision del crédito
cedido (cuando se transmite con la hipoteca accesoria) es eficaz/oponible
desde el momento de la inscripcién registral, en el Registro de la Propiedad,
del contrato de cesion (art. 1.526 del Cédigo Civil); en cambio, para el deu-
dor cedido, la transmision del crédito cedido (que se transmita junto con la
hipoteca accesoria) sblo (pero, también, siempre) es eficaz/oponible desde
que, efectivamente, la conozca —lo que significa que dicho efecto transmi-
sivo, en cuanto al solo crédito cedido, es eficaz/oponible frente aél, si conoce
la cesién aungue ésta no esté inscrita en € Registro de la Propiedad, y
viceversa, si la desconoce, no es oponible frente/eficaz para él, aunque esté
inscrita en el Registro de la Propiedad— (arts. 149, 151 LH, 176 RH, 1.527
y 1198 del Cédigo Civil).

O sea, en orden a la oponibilidad/eficacia de la cesién del crédito hipo-
tecario, € deudor cedido es un tercero (legalmente) cualificado, distinguido
(legalmente), a tal efecto, de los demas terceros, extranios al contrato de ce-
sion (31).

Esta discriminacion legal tiene el evidente fundamento (32) de que si, por
un lado, el deudor cedido es tercero, extrafio al contrato de cesién —por eso,
la transmisién del crédito cedido se produce sin necesidad de contar con su
consentimiento y aun con su oposicién—; en cambio, por otro, se trata de un
tercero efectivamente cualificado por su condicion de sujeto pasivo del cré-
dito cedido y, como tal, directamente afectado por los efectos del contrato de
cesion —quién sea €l titular activo del crédito cedido, no sdlo determina a
quién hay que pagar, 0 Si se puede 0 no compensar un determinado contra-
crédito (u oponer otra excepcion que se tenga personalmente contra un deter-
minado sujeto), sino la legitimacién para realizar con dicho sujeto titular
cualquier otro hecho extintivo o modificativo de la correspondiente relacion
obligatoria—. No resulta, pues, sensato que el deudor, ala hora de pagar, de
compensar, de novar, de beneficiarse de una condonacion, etc. (insisto, de
cualquier hecho extintivo o modificativo de la obligacién de que es sujeto

(31) Vid, en sentido semgante, GAVIDIA, op. cit., pags. 208, 221 y 249 y Sigs,;
ROCA SASTRE, op. cit., IV, 2, pdg. 877, Ysas, en CCJC, 21 cit.,, pag. 784; CHICO, Estu-
dios, 1, pags. 1587-1589.

(32) Paa GAVIDIA (op. cit., pag. 221), en sentido semgante, seria € de que €
deudor, siendo parte en larelacién obligatoria de la que nace € crédito cedido, no es, en
cambio, necesaria su intervencién ni su conocimiento para que la cesén se produzca. O
seq, digo yo, la inoponibilidad/ineficacia, frente a deudor cedido, de la cesion por €
desconocida, seria la compensacion (legal) de su genidad a negocio de cesion.
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pasivo) tenga que estar pendiente del Registro de la Propiedad, para ver si
éste sigue publicando como titular del crédito hipotecario al originario acree-
dor (cedente) o s dicho titular, sucesivamente, ha cambiado; mucho mas
razonable que cedente o cesionario pongan en conocimiento del deudor el
cambio de titularidad que la cesion ha producido en el crédito cedido.

Por tanto, frente a las reservas, cuando no abiertas criticas, que suscita
este tratamiento legal discriminatorio en favor del deudor cedido —reservas
o criticas en € sentido de que para éste, como para los demas terceros, para
que la cesion sea eficaz/oponible frente a él, deberia bastar con la publicidad
registral: la sola inscripcion del contrato de cesion en el Registro de la Pro-
piedad (33)—, hay que responder, no solo que esa discriminacion es un dato
legal de vigencia incuestionable; no solo que el efecto de oponibilidad de la
publicidad registral es un efecto legal, de forma que la ley que lo establece
puede sefidar, para cada caso concreto, €l ambito subjetivo en que opera la
oponibilidad/eficacia de los hechos inscritos —erga omnes 0, excepcional-
mente, salvando de ese efecto a determinados terceros, para los que se exija
un mecanismo de oponibilidad/eficacia distinto de la publicidad registral:
véase otro supuesto legal de esto mismo en el articulo 136-1 del Cddigo
Civil—; sino que la discriminacién legal del deudor cedido respecto de los
demés terceros, extrafios al contrato de cesion, esta (razonablemente) justifi-
cada en la peculiar/especifica posicion del primero como sujeto pasivo del
crédito cedido —y, por ende, como €l tercero mas interesado en conocer sus
cambios de titularidad activa—.

En consecuencia, tenemos que, legalmente, en la cesion del crédito hipo-
tecario (del crédito con la hipoteca), mientras la transmision del crédito ce-
dido es oponible/eficaz frente al deudor cedido que, con independencia de la
inscripcion registral del contrato de cesion, efectivamente la conozca; ese
mismo efecto transmisivo es eficaz/oponible frente a los demas terceros por
la sola inscripcién del contrato de cesion (como efecto legal de la publicidad
registral: aunque dichos terceros desconocieran efectivamente la cesion ya
inscrita).

A la vista de los datos legales expuestos —cuyo ulterior examen més
detallado confirmard, més aiin, esta conclusién— la notificacion a deudor
cedido/conocimiento efectivo de la cesion por éste, en el marco de la cesion
del crédito hipotecario (de la transmision del crédito con la hipoteca acceso-
ria), no es un requisito constitutivo de la transmisién del crédito cedido, del
cedente al cesionario, para lo cual, segiin la ley de tréfico propia de este
derecho, basta con la sola perfeccion del contrato de cesion —efecto transmi-
sivo del crédito que sera oponible/eficaz, frente a terceros distintos del deudor

(33) Vid, esas reservas y criticas, por gemplo, en ROCA SASTRE, op. cit., 1V, 2,
nota 3, pags. 877-888; CAMY, op. cit., pag. 592; CHICO, Estudios, II, pag. 1589.
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cedido, desde la inscripcion registral del contrato de cesion: art. 1.526 del
Cadigo Civil—; ni tampoco es requisito constitutivo de la angja transmision
de la hipoteca accesoria (también del cedente a cesionario), para cuyo efecto
transmisivo, seglin ahora la ley de tréfico especifica de este otro derecho,
basta la inscripcion registral en €l Registro de la Propiedad del titulo trans-
misivo de la hipoteca (el contrato de cesion) —inscripcion registral que ase-
gura, simultaneamente, la oponibilidad/eficacia frente a terceros de este efecto
transmisivo juridico-real.

Sino que esa notificacion al deudor cedido/conocimiento efectivo por éste
es, conforme a la ley vigente y segln opinién concorde entre nosotros (34),
mero requisito de oponibilidad/eficacia, frente al deudor cedido, de la trans-
mision del crédito cedido (y que se cede con la hipoteca accesoria). Razén por
la cual, como confirman las normas que luego se examinaran, e deudor
cedido no notificado y desconocedor de la cesién (deudor cedido no natifica-
do y de buena fe) puede considerar, en cuanto a é, a cedente como titular
actual del crédito cedido (cedente que, frente al cesionario, ya no es titular del
crédito cedido, desde la perfeccién del contrato de cesidn), aunque la cesion
no notificada/desconocida esté ya inscrita en el Registro de la Propiedad (lo
que, simplemente, hace eficaz/oponible la cesion inscrita frente a terceros
distintos del deudor cedido, pero no frente a éste), Y, sobre la base de esa
inoponibilidad/ineficacia, frente a deudor cedido, de la cesién no notificada/
desconocida, aunque inscrita, cualquier hecho extintivo del crédito cedido
realizado de buena fe por é con el cedente (aun no siendo ya, éste, titular
registral del crédito hipotecario cedido), tendra eficacia extintiva de dicho
crédito (con la consiguiente pérdida de éste por parte del cesionario, que ya
lo habia adquirido por el solo contrato de cesion) y, por tanto, liberatoria del
deudor cedido —sin perjuicio, desde luego, de la responsabilidad personal del
cedente (de mala fe evidente) frente a cesionario.

(34) Vid, por demplo, ROCA SASTRE, op. cit., IV, 2, pags. 870-871, 874, 877 y 879,
PENA, op. cit, pég. 443 (nota 8) y péag. 444; RUBIO GARRIDO, La propiedad cit.,
pégs. 224-225; Puic BRUTAU, op. cit., Ill, 3, pags. 187-188; GAVIDIA, op. cit., pag. 185;
Digz-Picazo/GuLLON, Sistema, 111, pag. 555; GARCIA GARCIA, Comentario cit., sub articu-
lo 1.878, pag. 1915; GUILARTE, Comentarios cit., sub articulo 1.878, pags. 617-618;
PANTALEON, op. cit., pAgs. 1063-1064; SANCHO, en Elementos, IIl, 2, pag. 377, BLASCO,
en Lopez/Montes, cit., pag. 730; CASTAN, op. cit, Il, 2, pag. 475, CHICO, Estudios, I,
pags. 1587 y 1589; Ysas, en CCJC, pags. 782y 784.

En lajurisprudencia, Sentencia TS dd 23 de octubre de 1984 (RA 4972), Cdo. 3.°, con
doctrina generd para toda cesion de créditos, véida, también, para la cesién de crédito
hipotecario: «cesién de créditos... paralaque no [sg] exige la prestacion de consentimien-
to por parte dd [deudor] cedido... la ces6on de créditos puede hacerse vdidamente sin
conocimiento previo del deudor y aun contra su voluntad, sin que la natificacion a éste
tenga otro alcance que € obligarle con € nuevo acreedor [cesionario. En € Repertorio
que mangjo hay errata, dice "nuevo deudor”, no reputandose pago legitimo, desde aquel
momento, € hecho en favor del cedente».
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El significado, para la cesion del crédito hipotecario —del crédito con la
hipoteca accesoria— del requisito legal de la notificacidn al/conocimiento por
el deudor cedido es, pues, exactamente el mismo que para toda cesién de
créditos: requisito (legal) de oponibilidad/eficacia, frente al deudor cedido, de
la transmision del crédito cedido.

Ahorabien, tratandose de la transmisién del crédito con la garantia hipo-
tecaria accesoria, la fata de oponibilidad/eficacia de la transmision del crédi-
to, pese a la inscripcién registral del contrato de cesién, frente al deudor
cedido no notificado y de buenafe, tiene esto de especifico: que €l riesgo para
el cesionario de que el deudor cedido realice un hecho extintivo —por gem-
plo, pago— con €l cedente, no sdlo afecta a la pérdida del derecho de crédito
cedido, ya adquirido por €l cesionario en virtud del solo contrato de cesién,
sino, también, ala hipoteca accesoria, ya adquirida, igualmente, por el cesio-
nario e inscrita en el Registro de la Propiedad a su favor (ya adquirida por €,
precisamente porque ya esta inscrita a su nombre).

O sea, lanotificacién/conocimiento de qua, Sin ser requisito constitutivo
ni de la transmisién del crédito, ni de la hipoteca accesoria, por ser requisito
de oponibilidad/eficacia, frente a deudor, de la transmision del crédito cedi-
do, y por la accesoriedad a éste de la hipoteca que lo garantiza, entrafia, si se
omite su cumplimiento, el riesgo para el cesionario, de perder tanto €l crédito
como la hipoteca accesoria ya adquiridos.

Por donde se llega a fé&cil resultado, de que la finalidad préctica primor-
dial de la notificacién a deudor cedido ex articulo 149 LH, es, desde la
perspectiva del cesionario, evitar la pérdida, por € cesionario ya inscrito, de
crédito cedido e hipoteca accesoria, a causa de hechos extintivos del crédito
cedido realizados por e deudor no notificado y de buena fe con €l cedente.

Y, siendo ello asi, puede convenirse (35) en que, si bien la notificacidn ex
articulo 149 LH satisface de forma directa o inmediata el interés del propio
deudor cedido —haciéndole conocer, de modo efectivo, quién es la persona,
titular actual del crédito del que é es sujeto pasivo, con la que debe enten-
derse para cuaquier hecho extintivo o modificativo que afecte a la obligacion
de que es sujeto pasivo—; de forma indirecta o mediata satisface, en no
menor medida, €l interés del cesionario: es el (mejor) medio de precaverse
contra la pérdida, total o parcial, del crédito cedido —ya adquirido desde el
contrato de cesién— Yy de la hipoteca accesoria —ya adquirida desde la ins-
cripcién registral del contrato de cesién— por hechos extintivos/modificati-
vos ocurridos, después del contrato de cesion e incluso después de su inscrip-

(35) Cifr., en forma parciamente semejante, MANRESA, Comentariosal Cadigo Civil
espariol, tomo XII, Madrid, 1973 (6.* ed., rev. por Gomez, Ysabel), sub articulo 1.878,
pégs. 683-684; ROCA SASTRE, op. cit., IV, 2, pag. 874, CAMY, op. cit, pag. 589; LALA-
GUNA, Los créditos hipotecarios, Madrid, 1977, pag. 72.
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cién en e Registro de la Propiedad, entre cedente y deudor cedido no noti-
ficado y de buena fe, teniéndose que contentar, entonces, € cesionario con
una simple accion persona contra el cedente (de evidente mala fe).

La legislacion hipotecaria (arts. 149 LH y 242-243 RH) sblo se ocupa de
la notificacion al deudor cedido como medio de lograr €l conocimiento efec-
tivo, por su parte, de la cesion del crédito hipotecario, y de asegurar, por
tanto, la oponibilidad/eficacia, frente al deudor cedido notificado, de la trans-
mision de dicho crédito.

En concreto, la forma de realizar esa notificacion se sefida en e articu-
lo 242 RH, por remisién a articulo 222 RH, y de este otro precepto hipo-
tecario (que sefiada las formas de requerir el pago a deudor hipotecario o al
tercer poseedor de la finca hipotecada, dentro de la gecucidon de hipoteca
seguida por €l juicio ordinario) resulta que la notificacion tanto puede hacerse
judicial como notarialmente. Es también admisible, como modo de notifica-
cién —porque ofrece las mismas garantias en cuanto a fehaciencia/autentici-
dad y porque también agui hay documento publico que posibilita la toma de
razon registral de la notificacién— la comparecencia persona (que quedara
reflejada en la escritura publica) del deudor cedido, como tercero interesado/
afectado, en el acto de otorgamiento de la escritura publica del contrato de
cesion (36).

En la inscripcion registral del contrato de cesidn, se indicara (art. 243
RH), bien que la notificacion a deudor cedido se harealizado —a cuyo efecto
se aportara a Registro de la Propiedad el documento publico del que resulte
la practica y fecha de la misma—, bien que dicha notificacion no se ha
practicado. Esta segunda indicacion advierte a Registrador de que la cesion
inscrita no es eficaz frente a deudor cedido y, por tanto, le sefiadla como debe
proceder —cancelando la inscripcién registral en favor del cesionario— s €
deudor cedido aporta a Registro documento publico de cualquier hecho ex-
tintivo —por ejemplo, pago— realizado con el cedente.

Si, practicada la inscripcion registral de la cesion, con indicacion de ha-
berse omitido la notificacion a deudor cedido, se acreditase, con posteriori-
dad, aportando un documento publico a Registro del que asi resulte, el ha
berse cumplido sucesivamente con el requisito de dicha notificacidn, se
extendera (art. 243 RH), a margen de la inscripcién registral del cesionario,
nota marginal haciendo constar el cumplimiento sucesivo de tal requisito
—nota margina que, por supuesto, advierte a Registrador, de que la cesion
ya es oponible/eficaz frente a deudor cedido desde la fecha fehaciente de la
notificacion, por lo que, apartir de tal fecha, solo cabe cancelar la inscripcion
registral a favor del cesionario por hechos extintivos realizados por € deudor
cedido con él—.

(36) Apunta, también, esta posibilidad, CAMY, op. cit., pdg. 590.
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Los indicados preceptos registrales (arts. 149 LH, 242 y 243 RH) solo
pretenden (y consiguen) resolver el problema de la oponibilidad/eficacia de la
cesion del crédito hipotecario, frente a deudor cedido, desde el punto de vista
del funcionamiento del Registro —de como debe actuar €l Registrador frente
‘a la aportacion a Registro de la Propiedad, en documento piblico, de un
hecho extintivo o modificativo del crédito cedido ocurrido entre deudor cedi-
do y cedente—; pero no impiden:

a) Ni que a deudor no notificado, pero conocedor, por otra via, de la
cesion del crédito hipotecario, ésta le sea oponible —porque asi re-
sulta de los arts. 1527, 1.198, 1.164 del Cddigo Civil y del principio
general de la buena fe—. Mas, entonces, serd el cesionario quien
tendra que demostrar que € deudor no natificado conocia la cesion
(prueba que puede no ser facil, faltando un medio de prueba fehacien-
te y preconstituido ad hoc, como el legalmente previsto en los
arts. 149 LH y 242 RH), y sobre la base de esa (no facil) prueba,
rectificar judicialmente las consecuencias registrales que hayan deri-
vado de la no constancia registral de la practica de la notificacion.

b) Ni que también la cesién del crédito hipotecario sea oponible a deu-
dor cedido a que ésta se le haya notificado (por cualquier procedi-
miento: no solo los legalmente previstos en el art. 242 RH), a pesar
de que la notificacion practicada no se haya reflgjado en el Registro
de la Propiedad, sin perjuicio de que, sobre la base de la prueba (mas
0 menos facil, segin el medio de notificacion empleado: muy fécil s
media documento publico acreditativo) de la notificacion practicada
pero no inscrita, sea el cesionario quien deba rectificar judicialmente
las consecuencias registrales que hayan resultado de la falta de reflgjo
registral de la notificacion hecha.

Del articulo 151 LH se desprende que la notificacion a deudor cedido es
legamente una carga del cedente, en la medida en que é debera soportar
econémicamente (indemnizando al cesionario) las consecuencias negativas
(pérdida, total o parcial, del crédito cedido, y pérdida—total o parcial— 0 no
adquisicion de la hipoteca accesoria que lo garantiza) que, para el cesionario,
deriven, en su caso, de la omision de esa notificacion —pero no se trata,
como dicen muchos autores (37), de una obligacion del cedente: no puede ser
exigido de é su cumplimiento coactivo.

Visto el grandisimo interés del cesionario en que la notificacion se prac-
tique (puesto que es é quien experimenta directamente las consecuencias

(37) Vid, por gemplo, ROCA SASTRE, op. cit, IV, 2, pag. 873, nota 2, GARCIA
GARCIA, Comentario cit,, sub aticulo 1.878, pdg. 1914, VI); CAMY, op. cit., pag. 591.
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negativas, en su caso, de su fata), y visto que dicho sujeto siempre preferira
el crédito contra el deudor cedido con la garantia hipotecaria accesoria, que
una simple accién personal contra el cedente, no hay que descartar que, con
cierta frecuencia, ante la pasividad del cedente, sea €l propio cesionario quien
notifique a deudor cedido (38), y quien, ademas, se ocupe del, en su caso
sucesivo (ex art. 243 RH), acceso a Registro de la Propiedad de esa notifi-
cacion.

Puesto que en la cesion del crédito hipotecario —del crédito con la hipo-
teca accesoria—, como en cualquier otra cesion de crédito, la notificacion a
deudor cedido/conocimiento por éste de la cesion es requisito legal de la
oponibilidad/eficacia, frente a él, del efecto transmisivo del crédito cedido,
ello significa que desde e momento de esta notificacién/conocimiento, y con
independencia de que la cesién se haya o no inscrito en e Registro de la
Propiedad, €l deudor cedido, notificado o conocedor de la cesion, sdlo puede
considerar, a cualquier efecto, como titular del crédito cedido a cesionario/
adquirente.

Por eso, ex articulo 1.198 del Cédigo Civil, desde la fecha de esa natifi-
cacién/conocimiento, € deudor cedido ya no puede oponer en compensacion,
al cesionario, créditos adquiridos contra €l cedente con posterioridad a la
misma.

Y, por eso, ex articulo 1.527 del Cadigo Civil, a contrario, a partir de esa
misma fecha, solo es liberatorio para el deudor cedido el pago que haga al
cesionario (39).

En cambio, después de ese momento de la notificacion/conocimiento de
la cesién, e pago hecho por e deudor cedido notificado/conocedor de la
cesion, al cedente, no es (ex art. 1.527 del Cadigo Civil) un pago liberatorio:
es un pago hecho a quien ya no es, tampoco para € deudor cedido —siendo
la cesion legalmente eficaz/oponible frente a él—, acreedor: titular del crédito
cedido. Y, en consecuencia, el deudor cedido debera repetir el pago al verda-
dero acreedor (cesionario), sin perjuicio, claro, de recuperar é (solvens), no
el cesionario, lo indebidamente cobrado por €l cedente/accipiens—se trata de
una accion de cobro de lo indebido (indébito subjetivo ex persona creditoris)
de solvens contra accipiens.

Ademas, si la cesion dd crédito hipotecario notificada al/conocida por el
deudor cedido figura ya inscrita en e Registro de la Propiedad (lo que sig-
nifica que el cesionario ha adquirido ya, también, la hipoteca accesoriay que
el Registro de la Propiedad lo publica como titular de la misma), y, ademas,

(38) Vid. ROCA SASTRE y GARCIA GARCIA, citados en la nota precedente.

(39) Vid., asf, por ejemplo, ROCA SASTRE, op. cit, IV, 2, pag. 877, GUILARTE, Co-
mentarios cit, sub articulo 1.878, pag. 619; Puic BRUTAU, op. cit, Ill, 3, pag. 188;
CHICO, Estudios, Il, pags. 1590-1591.
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existe, en la inscripcion registral del cesionario o a margen de ella, indica-
cion registral de que la cesion se ha notificado a deudor cedido {ex art. 243
Reglamento Hipotecario) —en fecha auténtica/fehaciente anterior a pago he-
cho a cedente—; entonces, tampoco podré obtener el deudor cedido/solvens
la cancelacion de la hipoteca accesoria (inscrita ya a favor del cesionario) con
la carta de pago otorgada (en documento publico ex art. 179 RH) por €
cedente/accipiens—porque, repito, el pago del deudor cedido no es liberato-
rio ex art. 1527 del Cédigo Civil y, ademas, ese carécter no liberatorio se lo
manifiestan, a Registrador, los propios libros registrales.

Si, en cambio, estando yala cesion inscrita en € Registro de la Propiedad
(publicando ya el Registro de la Propiedad a cesionario como titular, tam-
bién, de la garantia hipotecaria), € deudor cedido conoce la cesién pese a no
haberle sido notificada, o se le notifico pero no se dio, en cambio, reflgo
registral a este hecho, €l pago del crédito cedido hecho por el deudor cedido
a cedente, sigue siendo, ex articulo 1527 del Codigo Civil, no liberatorio,
pero, por lafalta de indicacion registral que revele al Registrador ese carécter
del pago, dicho funcionario procederd, ex articulo 176 RH (pese a que en €l
Registro de la Propiedad aparece ya € cesionario como titular de la hipoteca;
pese a la falta de tracto registral —la carta de pago presentada no esta otor-
gada por €l dltimo titular registral de la hipoteca—) a la cancelacion de la
hipoteca accesoria a crédito cedido, sin perjuicio, claro, de que el cesionario
pueda impugnar judicialmente tal cancelacion —con aconsegjable anotacién
preventiva de la demanda impugnatoria, a efectos de enervar el riesgo de la
fe publicaregistral frente aterceros adquirentes—, precisamente sobre la base
del caracter no liberatorio {ex art. 1527 del Codigo Civil) del pago, hecho
por € deudor cedido a cedente, que ha determinado la cancelacién impugna
da: demostrando €l conocimiento por el deudor cedido/solvensde la cesion o
gue la misma le fue notificada, pese a no haberse reflgjado en e Registro tal
hecho.

He dicho antes que, dentro de la cesién de crédito hipotecario (del crédito
con la hipoteca accesoria), la oponibilidad/eficacia, frente al deudor cedido,
del efecto transmisivo (al cesionario) del crédito cedido, depende (legalmen-
te) deforma exclusiva de la notificacién a deudor o del conocimiento por
éste de la cesién, con independencia de que la cesién esté, o0 no, inscrita en
e Registro de la Propiedad.

Lo que, ldgicamente, significa que, ex articulo 1.527 del Codigo Civil, €
pago hecho por e deudor cedido, notificado o conocedor de la cesion, a
cesionario, es sempre —tanto S la cesién esta como s no inscrita en €
Registro de la Propiedad— liberatorio, y, como tal, extintivo del crédito ce-
dido.

Ahorabien, que la cesién esté o no inscrita—y, por tanto, que la hipoteca
accesoria figure, 0 no, ya inscrita a favor del cesionario que cobro el crédito
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cedido—, no puede dgjar, |6gicamente, de afectar a régimen de cancelacion
de la hipoteca accesoria al crédito cedido y cobrado por el cesionario (hipo-
teca accesoria extinguida, en todo caso, con €l crédito a que garantizaba, por
el pago/cobro liberatorio de éste).

Si la cesion esté inscrita en € Registro de la Propiedad —y éste publica,
ya, como titular registral de la hipoteca accesoria a cesionario— la cancela-
cién de la hipoteca accesoria a crédito cedido y cobrado por €l cesionario, se
obtendrd, sin mas, sobre la base de la carta de pago en escritura pablica (ex
art. 179 RH), otorgada por éste como titular registral de la hipoteca.

Si, en cambio, la cesidn no esta inscrita en e Registro de la Propiedad
—y, por tanto, éste publica, todavia, a cedente como titular de la hipoteca
accesoria (y aparente titular del crédito con ella garantizado), mientras que €l
cesionario no inscrito no hallegado, todavia, por lafata de inscripcion regis-
tral, a adquirirla (aun cuando si haya adquirido ya, desde la perfeccion del
contrato de cesion, el crédito garantizado con ella)— € tracto registral exige
—por mucho que e pago al cesionario no inscrito haya sido, ex art. 1527 del
Cadigo Civil, un pago extintivo del crédito cedido y, como tal, también ex-
tintivo de la hipoteca accesoria—, para cancelar la hipoteca accesoria al cré-
dito cedido ya cobrado, con carta de pago otorgada por el cesionario no
inscrito que cobré el crédito cedido, la previainscripcion registral del contrato
de cesidon —y, por tanto, de la hipoteca accesoria, cuya cancelacion se pre-
tende, en favor del cesionario otorgante de la carta de pago—.

Cuando la cesion de crédito hipotecario (del crédito con la hipoteca acce-
sorig), aun habiéndose inscrito en e Registro de la Propiedad, ni se ha
notificado al deudor cedido, ni es, de otro modo, conocida por éste, €l efecto
transmisivo del crédito cedido (al cesionario) no es oponible/eficaz frente al
deudor cedido (por fatar € requisito legal especificamente exigido para esa
oponibilidad/eficacia arts. 1.527, 1198 del Cddigo Civil, 149 y 151 LH).

Por ello, ex articulo 1.198 del Cadigo Civil, € deudor cedido, no notifi-
cado y desconocedor de la cesién, puede oponer en compensacion, a cesio-
nario, los créditos que haya adquirido contra el cedente después de la perfec-
cién del contrato de cesién y hasta el momento de la notificacion/
conocimiento.

Y, por ello, ex articulo 1527 del Codigo Civil y 151 LH, s € deudor
cedido, no notificado y desconocedor de la cesion, paga a cedente, aunque
éste, por haberse ya inscrito en € Registro de la Propiedad €l contrato de
cesion, no seaya €l titular registral del crédito hipotecario cedido (del crédito
y de la garantia hipotecaria accesoria) —sino que lo es (de ambos derechos)
€l cesionario ya inscrito—, dicho pago sera liberatorio, y, como tal, extintivo
del crédito cedido y, con é, de la hipoteca accesoria. Por tanto, lainscripcion
de ésta, ya afavor del cesionario, no es obstaculo para obtener su cancelacion
(art. 176 RH) sobre la doble base forma de la carta de pago (en escritura
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publica) del cedente/accipiens, y de la indicacion registral que la cesiéon del
crédito hipotecario no ha sido notificada al deudor cedido —lo que manifiesta
a Registrador que la cesion inscrita no es oponible/eficaz para el deudor
cedido y, que, por tanto, € pago hecho por éste al cedente que no es titular
registral del crédito hipotecario, no degja, pese a ello, de ser legamente libe-
ratorio y, por ende, extintivo de la hipoteca accesoria ya inscrita a favor del
cesionario—. El cesionario inscrito —y, sucesivamente, sujeto pasivo de la
cancelacion registral ex art. 176 RH— pierde, asi, por consecuencia del pago
liberatorio del deudor cedido a cedente, crédito cedido e hipoteca accesoria,
teniéndose que contentar con una accién personal (art. 151 LH) contra €
cedente/accipiens (de evidente mala fe) (40).

_(40) Sobre todo lo cual, vid.: ROCA SASTRE, op. cit.,, 1V, 2, péags. 871, 877, 878, 879,

PENA, op. cit., pag. 444; RUBIO GARRIDO, La propiedad cit., pags. 224-225 y 227; GAvi-
DIA, OP. Cit., pag. 268 y sigs.; GUILARTE, Comentarios cit., sub articulo 1.878, pag. 619;
GaARrcia GARCIA, cit., sub articulo 1.878, pag. 1915; PuiG BRUTAU, op. cit., |11, 3, p4g. 188;
CAMY, op. cit., pags. 591-592; CASTAN, op. cit., Il, 2, pAg. 475; DE APALATEGUI, op. cit.,
sub articulo 1.878, pags. 542-543; CHICO, Estudios, II, pag. 1590.

Por la RDGRN de 24 de abril de 1991 (RA 3167) se resolvié d siguiente caso:

Un crédito hipotecario figura inscrito en € Registro de la Propiedad en favor de
determinado titular. Un acreedor de éste lo embarga y anota en ese mismo Registro €
embargo (4 de junio de 1986).

La gecucion subsiguiente a embargo concluye con adjudicacion judicial del crédito
hipotecario embargado a acreedor embargante. Adjudicacion judicial que también se
inscribe en € Registro de la Propiedad (7 de noviembre de 1988). No consta, sin embargo,
en d Registro que esa «cesidn forzosa» del crédito hipotecario haya sido notificada a
deudor cedido, ni tampoco que le fuese naotificado € embargo antecedente.

Con fecha (23 de diciembre de 1987) posterior d embargo y a su anotacion en d
Registro, pero anterior a la adjudicacion judicial/cesion forzosa, d titular originario de
crédito hipotecario embargado habia otorgado escritura piblica de carta de pago a deudor
hipotecario, dandose por pagado en cuanto a crédito y consintiendo la cancelacion de la
hipoteca accesoria. Esta escritura plblica no se presenta, sn embargo, inmediatamente a
Registro de la Propiedad.

Iniciado, por € nuevo titular del crédito hipotecario, € juicio sumario ex articulo 131
LH de gecucion de la hipoteca accesoria, se presenta (9 de enero de 1990) d Registro
de la Propiedad la escritura publica de carta de pago otorgada por € titular anterior de
crédito hipotecario, a efectos de cancelar la hipoteca cuya gecucion ya ha comenzado.

El Registrador se opone a la cancelacion solicitada, aegando, fundamentalmente:
1) fdta de tracto registral: quien otorga la carta de pago, sobre cuya base se pretende la
cancelacion solicitada, no es d titular registral actual del crédito hipotecario —de la
hipoteca cuya cancelacion se pretende—; y 2) la pendencia del juicio gecutivo sumario
del articulo 131 LH.

La DGRN revoca, parciamente, la nota del Registrador, que € Presidente del Tribu-
na Superior de Justicia correspondiente habia confirmado.

El Centro Directivo (en los FD 2.° y 3°) confirma la necesidad de notificar a deudor
cedido, tanto € embargo del crédito hipotecario (con apoyo en los arts. 1165 y 1.196-
5 del Cddigo Civil), como lacesion forzosa de éste (cesion d sujeto embargante) (art. 149
LH); y, por tanto, declara igualmente aplicable al caso (de una cesidn forzosa/judicial de
crédito hipotecario) e régimen especia, en cuanto d deudor cedido, de oponibilidad/
eficacia de la cesion de crédito hipotecario: € pago hecho por e deudor cedido no
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Desde €l punto de vista sustantivo y de la mecanica registral, merece la
pena distinguir, respecto de este pago liberatorio hecho a cedente por €
deudor cedido no notificado/desconocedor de la cesion del crédito hipoteca-
rio, segin que la cesion esté o no inscrita en el Registro de la Propiedad (41).

Si la cesidén no esta inscrita en el Registro de la Propiedad, € deudor
cedido no notificado y desconocedor de la cesion, pagando al cedente, paga
al titular registral del crédito hipotecario —a quien sigue siendo titular del
mismo no solo para € deudor cedido no notificado y desconocedor de la
cesion, sino frente a todos los demés terceros de buena fe, extrafios a
contrato de cesion no inscrito—, y la cancelacion de la hipoteca accesoria
extinguida por €l pago liberatorio hecho a cedente, cancelacién operada
sobre la base formal de la carta de pago del cedente/accipiens y titular
registral de la hipoteca accesoria (el cesionario no inscrito no Ilegé nunca
a adquirirla, por la falta de inscripcién registral), se hace conforme a la
legitimacion que deriva del Registro de la Propiedad: sin derogacion del
principio de tracto registral.

Si, en cambio, la cesién del crédito hipotecario esta ya inscrita en el
Registro de la Propiedad —y, por tanto, e cesionario inscrito ya ha adqui-
rido, también, la hipoteca accesoria, y estd publicado en € Registro como su
titular registral actual—, la extincion y subsiguiente cancelacion registral de
la hipoteca accesoria [previamente inscrita a favor del cesionario y, por €llo,
previamente adquirida por €] en virtud del pago liberatorio, ex articulo 1.527
del Cdédigo Civil, hecho por el deudor cedido no notificado/desconocedor de
la cesion, a cedente, cancelacion subsiguiente obtenida con apoyo forma en
una carta de pago otorgada por dicho cedente/accipiens—que ya no es titular
registral, ni efectivo, de la hipoteca accesoria que se pretende cancelar—;
todo ello implica tanto que €l cesionario inscrito pierde una garantia (la hi-
poteca accesoria) que habia previamente adquirido, como que la cancelacion
registral de la hipoteca extinguida se produce en derogacion de los principios
de legitimacion registral/tracto sucesivo.

notificado y de buena fe, a titular originario del crédito, es liberatorio {ex arts. 1527,
1164 dd Cadigo Civil, 151 LH): extintivo tanto dd crédito cedido como de la hipoteca
accesoria; Y, por €llo, no constando en e Registro de la Propiedad que se haya notificado
la cesion a deudor cedido, que la hipoteca accesoria figure ya inscrita a nombre del
cesionario, no es obstéculo para que pueda obtenerse la cancelacion registral de la misma,
sobre la base formd de la carta de pago otorgada por su titular originario (ya no titular
registral)), sin perjuicio de la responsabilidad de éste frente a cesionario (arts. 176 RH y
151 RH).

Y obtenida asi la cancelacion de la hipoteca accesoria y en trémite de gecucion,
queda expedita la paralizacion, ex articulo 132-3° LH, dd juicio gecutivo sumario en
Curso.

(41) Comp. (sn agotar todas las consecuencias que derivan de esa contraposicidn)
GAVIDIA, op. cit., pags. 268-269.



1318 ESTUDIOS

O sea, en e primer caso (cesion no inscrita) € cesionario no inscrito no
Ilegaa adquirir la hipoteca accesoria, y la cancelacién de ésta, por cartade pago
del cedenteltitular registral, se produce a favor del principio de legitimacion/
tracto registral. Mientras que en el segundo caso (cesion inscrita) el cesionario
inscrito pierde la hipoteca accesoria que ya habia previamente adquirido, y la
cancelacién de ésta, por carta de pago del cedente/no-titular registral, se produ-
ce en derogacion del principio de legitimacion/tracto registral.

Ahora bien, esta derogacion del principio registral de legitimacidn/tracto
sucesivo queda muy atenuada, y compensada, por la indicaciéon registral
(art. 243 RH) de que la cesion de crédito hipotecario inscrita no ha sido
notificada a deudor cedido. Con lo cual, como he dicho antes, los propios
libros registrales revelan que la cesidn, aln inscrita, no es oponible/eficaz
contra el deudor cedido, por lo que queda registralmente legitimado el acceso
documental al Registro de la Propiedad de hechos extintivos/modificativos
del crédito hipotecario cedido realizados entre deudor cedido no notificado y
cedente (ex titular registral del crédito hipotecario cedido).

De cualquier forma, la cancelacion registral de la hipoteca accesoria ex-
tinguida por el pago liberatorio hecho al cedente por parte del deudor cedido
no notificado/desconocedor de la cesidn, exige € otorgamiento, en escritura
publica, de carta de pago por € cedente/accipiens —tanto si é es titular
registral de la hipoteca accesoria extinguida, como s no; tanto s ésta figura,
COMO no, ya inscrita a nombre del cesionario: arts. 179 y 176 RH—. S €
cedente se niega a su otorgamiento voluntario, se puede recurrir, demandando
a cedente/accipiens renuente, a un juicio declarativo ordinario, y serd la
sentenciajudicial firme que declare hecho el pago liberatorio, e documento
publico (judicia) (art. 3 LH) sobre cuya base {ex art. 82-II1 LH) pueda ob-
tenerse la cancelacion (42).

El pago liberatorio, ex articulo 1.527 del Codigo Civil, hecho a cedente
por e deudor cedido no notificado y desconocedor de la cesion, implica,
seguin he dicho, tanto extincion del crédito cedido, como, con él, de la hipo-
teca accesoria. O sea, significa la pérdida por €l cesionario de toda accién
contra el deudor cedido solvens, liberado éste por tal pago de toda responsa-
bilidad.

Al cesionario le queda (art. 151 LH), sin embargo, una accion personal
contra el cedente/accipiens. Accion persona que tiene un doble fundamento.

Por un lado, € enriquecimiento injusto. Puesto que inter partes del con-
trato de cesion, el efecto transmisivo (de cedente a cesionario) del crédito
cedido se produce por la sola perfeccion de dicho contrato, €l cobro por €
cedente, a partir de ese momento del contrato de cesion, del crédito cedido
—cuando, frente al cesionario, yano es titular del crédito cobrado—, entrafia

(42) As, tambien, CAMY, op. cit., pag. 592.
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enriquecimiento injustificado de quien, cedente/accipiens carece, frente al
cesionario, de legitimacion para cobrar, a costa de quien (cesionario), frente
al cedente, es el verdadero y nuevo titular del crédito cedido y cobrado;
enriquecimiento injustificado que viene aqui determinado por € hecho de un
tercero (el pago del deudor cedido/solvens). No se trata, en cambio, de una
accion de cobro de lo indebido, en la que, por definicion, siempre acciona €
solvens contra el accipiens.

Sobre la base de este primer fundamento (el enriquecimiento injustifica
do), e cesionario, ex articulo 151 LH, reclamara del cedente/accipiens €l
importe integro del crédito cedido y cobrado.

El otro fundamento de la accion personal del articulo 151 LH es la mala
fe del cedente/accipiens. Este conoce, en todo caso, la cesion de la que fue
parte contractual (transmitente) —cuyo efecto transmisivo del crédito cedido
se produce inter partes por la sola conclusion/perfeccion del contrato trans-
misivo— Yy, por tanto, su propia fata de legitimacion para cobrar.

Sobre esta otra base, €l cesionario podra reclamar del cedente/accipiens
—ademds, del importe integro del crédito cedido y cobrado— la indemniza-
cion de cualquier dafio que demuestre haber padecido como consecuencia de
la extincion (y consiguiente pérdida por su parte) del crédito cedido y
—segitin que se hubiera o no inscrito el contrato de cesion en e Registro de
la Propiedad: seglin que la hipoteca accesoria extinguida y cancelada figurase
ya, 0 no, inscrita a nombre del cesionario— de la no adquisicién o de la
pérdida de la hipoteca accesoria extinguida con el crédito.

El mismo régimen que, ex articulo 1.527 del Cédigo Civil y 176 RH,
hemos visto para el pago del crédito cedido, es generalizable para cualquier
otro hecho extintivo o modificativo del crédito cedido que, después de perfec-
cionado €l contrato de cesion del crédito hipotecario, y con independencia de
gue este contrato se hayainscrito 0 no en e Registro de la Propiedad, ocurra
entre e deudor cedido no notificado y desconocedor de la cesién (frente al
que, por tanto, la transmision del crédito cedido no es legalmente eficaz/
oponible) y €l eedente. Entonces, si la cesion no se hainscrito sobre la base
formal de la escritura publica, otorgada por el eedente o por eedente y deudor
cedido, de la que resulte e hecho extintivo o modificativo del crédito cedido,
y de latitularidad registral en favor del eedente, del crédito hipotecario cedi-
do, se procedera a la cancelacion, total o parcial, de la hipoteca accesoria. Y
si la cesién se ha inscrito ya en € Registro de la Propiedad, procedera esa
misma cancelacion, total o parcial, de la hipoteca accesoria, a pesar de estar
ya inscrita a favor del cesionario (y, por tanto, también adquirida por él),
sobre la doble base formal del documento publico —otorgado por €l eedente,
o por éste y el deudor cedido— del que resulte el hecho extintivo o modifi-
cativo del crédito cedido, y de laindicacion registral de que la cesion inscrita
no ha sido notificada a deudor cedido.
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El articulo 1.198 del Cadigo Civil —que aplica a la compensacion los
mismos principios que € art. 1527 del Cédigo Civil en materia de pago—
y los propios términos generales en que se expresa € articulo 151 LH (que
de ningln modo se refiere solamente al pago) confirman ese carécter genera-
lizable del régimen ya analizado para € pago (43).

Por supuesto, en todo caso, la extincion, total o parcial, de crédito cedido
e hipoteca accesoria por un hecho extintivo o modificativo ocurrido entre
deudor cedido no natificado/desconocedor de la cesion y cedente, dgja en pie
la responsabilidad (ex art. 151 LH) de éste frente al cesionario perjudicado.

Por todo lo dicho, y como ya he anticipado en otros lugares, si bien la
notificacion a deudor cedido/conocimiento por éste de la cesién del crédito
hipotecario, no es requisito constitutivo ni de la transmision del crédito cedi-
do —éste, seguin su propia ley de tréfico, se transmite al cesionario, frente al
cedente, por la sola perfeccién del contrato de cesién—, ni de la transmision
de la hipoteca accesoria —ésta, segun su especifica ley de circulacion, se
adquiere por el cesionario desde que se inscribe en e Registro de la Propie-
dad €l titulo transmisivo/contrato de cesion—; el hecho de que, en cambio, si
sea requisito de oponibilidad/eficacia, frente a deudor cedido, de la transmi-
sion del crédito cedido, implica que su omision, no solo entrafia, para €
cesionario, €l riego de perder € crédito cedido, ya adquirido desde la perfec-
cion del contrato de cesién, por un hecho extintivo (por g emplo, pago) rea
lizado por € deudor cedido, no notificado y desconocedor de la cesion, con
el cedente; sino, también, el riesgo de perder la hipoteca accesoria, ya adqui-
rida desde la inscripcion registral del contrato de cesiéon, a causa de ese
mismo hecho extintivo, por el indicado caracter accesorio de la garantia hi-
potecaria respecto del crédito cedido asi extinguido.

5.2.  EN PARTICULAR, DEUDOR CEDIDO NO NOTIHCADO PERO DE MALA FE Y DEUDOR
NOTIFICADO PERO DE NOTIACACION NO REFLEJADA EN EL REGISTRO

He venido repitiendo que, legalmente, para la inoponibilidad/ineficacia,
frente al deudor cedido, de la cesién del crédito hipotecario, no basta la mera
no-notificacién de ésta, sino que, ademds, se exige que dicho deudor no
notificado desconozca (efectivamente) la cesion no notificada. Lo que implica
que € €fecto extintivo del crédito cedido y, consiguientemente, de la hipoteca
accesoria, de todo hecho extintivo —por ejemplo, € pago— realizado, des-
pués de la perfeccion del contrato de cesion, entre cedente y deudor cedido
no notificado, se supedita (legalmente) a la buena fe del deudor cedido no

(43) También favorables a esta generdlizacion: PENA, op. cit., pag. 445, nota 11;
GAVIDIA, op. cit., pdg. 253; RUBIO GARRIDO, La propiedad cit., pag. 228, nota 399.
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notificado, en el momento en que realiza el hecho extintivo en cuestion (bue-
na fe, aqui, igual alaignorancia excusable, en €l indicado momento del hecho
extintivo, de que la persona con quien se trata —el cedente— no es ya, por
haberlo transmitido al cesionario, titular del crédito cuya extincién se preten-
de y del que se es objeto pasivo) (44).

Esta exigencia de la buena fe en el deudor cedido no notificado —y, por
tanto, que la ineficacia/inoponibilidad, frente al deudor cedido, de la transmi-
sion del crédito cedido (que se cede con la hipoteca accesoria) se apoya en
el desconocimiento efectivo, por su parte, de la cesién, aunque ésta figure ya
inscrita en el Registro de la Propiedad; mientras que para que dicha transmi-
sion sea oponible/eficaz frente a él, basta el conocimiento efectivo de ella por
su parte (por cualquier via, no sdlo la notificacién de la cesion), aungue no
esté inscrita en e Registro— tiene, como digo (sélido) fundamento legal.

Asi, en concreto, ello viene impuesto por los siguientes datos legales:

1. El articulo 1.527 del Codigo Civil, a propdsito del pago hecho, des-
pués del contrato de cesion, por el deudor cedido al cedente, supedita la
eficacia liberatoria/extintiva de dicho pago, a desconocimiento efectivo, por
parte del deudor cedido/solvens, de la cesién previamente realizada. Por tanto,
ex articulo 1527 del Cdédigo Civil, el pago hecho a cedente por un deudor
no notificado, pero conocedor (por cualquier otra via distinta de la notifica-
cion) de la antecedente cesion, no tiene eficacia liberatoria/extintiva del cré-
dito cedido.

2. Lamisma conclusién se refuerza desde el articulo 1.164 del Cédigo
Civil —la norma general de la que €l art. 1527 del Codigo Civil hace apli-
cacion a un caso concreto: para una hipotesis singular de acreedor aparente—:

(44) También a favor de la exigencia de la buena fe en  deudor cedido no notifi-
cado: ROCA SASTRE, op. cit., 1V, 2, pag. 878 y nota 3; RUBIO GARRIDO, La propiedad cit.,
pags. 224, 227-228; MANRESA, op. cit., sub articulo 1.878, pag. 684; GUILARTE, Comen-
tarios cit, sub articulo 1.878, pag. 619; DE APALATEGUI, op. cit., sub articulo 1.878,
pag. 543; CHICO, Estudios, II, pag. 1589.

En la jurisprudencia, la Sentencia del TS de 5 de mayo de 1885 (Col. RGLJ,
tomo LVII, nim. 199), frente d cuarto motivo del recurso, en que la parte recurrente
—deudor hipotecario cedido— aegaba infraccion del articulo 153 LH (en la redaccion
entonces vigente, que exigia, igua que d actual art. 149 LH, la natificacion a deudor
cedido como requisito de la ceson del crédito hipotecario), y sostenia, con ese apoyo
legal, que la cesidn del crédito hipotecario de autos, inscrita en € Registro de la Propie-
dad pero no notificada a deudor cedido, era ineficaz frente a éste; frente a dlo, la
sentencia, como digo, declara (Cdo. 4.°): «no puede fundarse derecho en la fdta de
notificacion de un acto, desde e momento en que se manifiesta enterada de é la parte
a quien debid hacérsele y, por lo tanto... carece de fundamento la infraccion que se alega
del articulo 153 LH, por no haberse dado conocimiento d demandado [deudor hipoteca-
rio cedido] de la escritura de 17 de noviembre de 1880 [del contrato de cesion]». Por
tanto, como se ve, @ TS equipara, en su eficacia, la notificacion de la ceson a deudor
cedido, a conocimiento, por otra via, que € deudor cedido no notificado tenga de dlla
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la eficacia liberatoria/extintiva del pago hecho a un acreedor aparente —que
no lo es realmente (el cedente ya no es titular del crédito cedido desde la
perfeccion del contrato de cesion) pero que puede parecerlo (el cedente puede
parecer acreedor frente al deudor cedido, s éste ignora la cesion ya opera-
da)— se supedita, en todo caso, ala buenafe del solvens —la ignorancia de
estar pagando a quien (ya) no tiene legitimacién para cobrar—. Por tanto, ex
articulo 1.164 del Cdédigo Civil, e conocimiento, por cualquier via, de la
falta de legitimacion para €l cobro del accipiens (0 sea, la mala fe del solvens)
excluye la eficacia liberatoria/extintiva —frente a verdadero acreedor (en
nuestro caso, el cesionario)— del pago hecho por el solvens (en nuestro caso,
el deudor cedido no natificado).

3. Remacha ese mismo resultado, €l articulo 1.198, Il y Il del Codigo
Civil, del que expresamente resulta, en materia de compensaci én oponible por
el deudor cedido que, en orden a producir la eficacia, frente a éste, de una
cesion anterior (al uso de la excepciéon de compensacion), estan legalmente
equiparados la notificacion a deudor cedido de la cesion y € conocimiento
de la misma, por su parte, obtenido por cualquier otra via.

Y, como es natural, lo que vale para €l pago y la compensacion no puede
degjar de valer para todos los deméas hechos extintivos (o modificativos) del
crédito cedido ocurridos después de la cesion, entre cedente y deudor cedido
no notificado —a estos otros hechos aplicaremos los mismos principios ge-
nerales que se inducen de los articulos 1.527, 1.164 y 1.198 del Cddigo Civil,
lo que conduce a exigir, también para ellos, la buenafe del deudor cedido no
notificado. Esta misma conclusion viene impuesta desde la consideracion del
principio general de la buena fe: art. 7 del Cédigo Civil.

Ahora bien, resulta preciso compaginar 1o que, por un lado, segiin se ve,
resulta de los articulos 1.527, 1.164 y 1.198 del Cédigo Civil, con € funcio-
namiento del Registro de la Propiedad, por otro.

El problema registral es éste: si e deudor hipotecario cedido no ha sido,
por hipétesis, notificado, tampoco, claro, se habra hecho indicacion en el
Registro de la Propiedad de esa (inexistente) notificacién, y, por mucho que
el deudor conozca por via distinta de la notificacion la cesion ya realizada, el
Registro no ofrecera el menor indicio registral de ello.

Imaginemos €l siguiente supuesto: cesion de crédito hipotecario (del cré-
dito con la hipoteca accesoria) de cedente a cesionario. Cesién que no se
notifica a deudor cedido, pero que éste ha conocido de otro modo. En ta
situacion, € deudor no notificado, pero de mala fe, paga a cedente el crédito
cedido (y lo que digo sucesivamente para el pago, puede generalizarse, con
las pertinentes adaptaciones, a cualquier otro hecho extintivo del crédito ce-
dido realizado, después de la cesion, entre cedente y deudor cedido no-noti-
ficado pero de mala fe).
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Para mayor claridad en la exposicion, distingamos dos supuestos:

A) La cesion de crédito hipotecario nofigura inscrita en e Registro de
la Propiedad. Entonces, es claro que sobre la base de la titularidad registral
del cedente, y de la carta de pago otorgada por éste, € Registrador {ex art. 179
RH) cancelara la hipoteca accesoria inscrita, todavia, a favor de él.

Pero ello no impide que el pago del deudor cedido, no notificado pero de
mala fe, ex articulos 1527 y 1.164 del Codigo Civil, no haya sido liberatorio
—no extintivo del crédito cedido y, por tanto, tampoco de la garantia hipo-
tecaria accesoria—. RazOn por la cual, ex articulo 181 RH, € cesionario no
inscrito podra pedir judicialmente la rectificacion de la cancelacion registral
asi producida. Para lo cual tendra que demostrar, en el pertinente juicio de-
clarativo ordinario —carga de la prueba a él adosada (45), tanto porque es
hecho constitutivo de su demanda impugnatoria, cuanto porque la buena fe
legalmente se presume: arts. 434, 1.951 del Cdédigo Civil, 34-1I1 LH—, que,
pese a la falta de notificacion de la cesién, el deudor cedido no notificado ya
conocia, por otra via, la anterior cesion cuando pagé sucesivamente a ceden-
te, y, por tanto, siendo ya eficaz/oponible frente a él la cesion conocida no
notificada, el pago hecho, con ese conocimiento, al cedente, carece de virtua-
lidad extintiva del crédito cedido y, consecuentemente, de la hipoteca acce-
soria, siendo, por consiguiente, improcedente la cancelacion registral de ésta
practicada con apoyo causal en ese mismo pago.

Si la demanda impugnatoria del cesionario no inscrito prospera, la corres-
pondiente sentenciajudicial firme sera el titulo habil para rectificar registral-
mente |a cancelacion impugnada, rectificacion registral que abre, ya, la posi-
bilidad para que € cesionario no inscrito, en escrupulosa observancia del
tracto sucesivo registral —trayendo causa del cedente, Ultimo titular registral
del crédito hipotecario, tras la rectificacion registral de la cancelaciéon impug-
nada que habia eliminado del Registro de la Propiedad |a inscripcion registral
en favor del cedente (transmitente del cesionario)—, pueda inscribir € con-
trato de cesion y, con esta inscripcion registral, adquirir, también, la hipoteca
accesoria —la misma de que era titular anterior €l cedente, no extinguida por
€l pago (judicialmente declarado no liberatorio) hecho a éste por €l deudor
cedido no notificado y de mala fe—. En cambio, el crédito cedido garantizado
por esa hipoteca ya lo habia adquirido € cesionario, antes de esa inscripcion
registral, desde la perfeccion del contrato de cesion, y la sentencia estimatoria
de su demanda, a declarar no liberatorio €l pago, e cedente, del deudor
cedido no notificado pero de mala fe, declara subsistente —no extinguido por
aquel pago— €l crédito ya desde entonces adquirido.

(45) Conformes en esta atribucion de la carga probatoria de la maa fe del deudor
cedido/solvens a cesionario, GAVIDIA, op. cit, pags. 251, 268 y 271; ROCA SASTRE,
op. cit, IV, 2, nota 3, pag. 878.
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Por tanto, rectificada judicialmente la cancelacion impugnada e inscrito,
sucesivamente, el contrato de cesion inicialmente no inscrito, la situacion es
de que €l cesionario es titular tanto del crédito cedido (contra € deudor
cedido) como de la hipoteca accesoria; y, como verdadero acreedor, a é debe
pagarle el deudor cedido. Sin perjuicio, claro, de recuperar del cedente/acci-
piens lo indebidamente pagado a éste: en virtud de una accion de pago de lo
indebido (de solvens contra accipiens) —indébito subjetivo ex persona credi-
toris—.

No hay que decir que es muy aconsejable la anotacién preventiva de la
demanda impugnatoria de la cancelacion {ex arts. 182 RH, 42-1 LH y 139
RH): para evitar €l riesgo, frente a terceros adquirentes, de la fe publica
registral {ex arts. 34y 40 infine LH) durante toda la pendencia del proceso
judicial impugnatorio.

En cambio, s la demanda impugnatoria no prospera, el cesionario no
inscrito perdera el crédito cedido (ya adquirido por é desde la perfeccion del
contrato de cesidn, pero extinguido sobrevenidamente por €l pago, al cedente,
del deudor cedido no notificado), y no llegard a adquirir la hipoteca accesoria
(extinguida, también, con ese mismo pago que extinguié el crédito por ella
garantizado), quedandole definitivamente cerrado el Registro —por la cance-
lacién de la inscripcion registral del cedente, que rompe €l tracto registral
para su causahabiente— a contrato de cesion que es su titulo transmisivo.
Tendra, pues, que conformarse con la accién de enriquecimiento y responsa
bilidad, ex articulo 151 LH, contra el cedente de mala fe/accipiens.

B) 9 la cesion del crédito hipotecario ya esta inscrita en € Registro de
la Propiedad, como, por hipotesis, la cesion no ha sido notificada al deudor
cedido, en la inscripcion registral del cesionario, figurara, ex articulo 243
RH, la indicacion registral de que dicha notificacion no se ha realizado.

Si en esa situacion registral, €l deudor cedido no notificado, pero conoce-
dor de la previa cesion no notificada, paga € crédito cedido a cedente, y
después de ello se presenta a Registro de la Propiedad carta de pago, otor-
gada por € cedente/accipiens, solicitando la cancelacion de la hipoteca acce-
soria; entonces, esta claro que €l Registrador, por mucho que esa hipoteca
figure ya inscrita a nombre del cesionario, procedera, ex articulo 176 RH, a
su cancelacion (46). Pues el Registrador solo puede atenerse a lo que resulta
de los libros registrales y del documento publico presentado (carta de pago),
y €l Registro le dice que, no habiéndose natificado la cesion a deudor cedido
solvens, no es oponible/eficaz dicha cesién, aun inscrita en € Registro de la
Propiedad, frente a deudor cedido no notificado —del Registro, ni tampoco

(46) Coaincide en este resultado, GUILARTE, Comentarios cit., sub articulo 1.878,
pag. 619.
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de la carta de pago del cedente, no resulta la mala fe del deudor cedido no
notificado/solvens, y la discusion sobre la buena o mala fe de éste excede de
las competencias del Registrador y es, en cambio, competencia propiay ex-
clusiva de los tribunales ordinarios dejusticia. Discusion judicial que la can-
celacion practicada por el Registrador deja, desde luego, imprejuzgada:
art. 181 RH.

Pero, por supuesto, también aqui, €l pago hecho a cedente por e deudor
cedido no notificado pero de maa fe, es (ex arts. 1527 y 1.164 del Cddigo
Civil) no liberatorio —no extintivo ni del crédito cedido, ni, por tanto, de la
hipoteca accesoria—, y, consecuentemente, €l cesionario inscrito, victima de
la cancelacion registral asi producida, podra pedir, ex articulo 181 RH, en
juicio declarativo ordinario, larectificacion registral de esa cancelacion, sobre
la base de la demostracion (carga de la prueba a él adosada) de que, pese a
la falta de notificacion de la cesion inscrita, €l deudor cedido no notificado,
en el momento en que pago a cedente, conocia efectivamente, de algiin modo
—no bastando, a ese fin, por si sola, la simple publicidad registral de la
cesion inscrita: ya sabemos que esta publicidad registral no tiene efecto legal
para € deudor cedido de buena fe (que efectivamente desconozca la ce-
sién)—, la cesion inscrita y no notificada.

Demostracion ésa que o es, también, de la oponibilidad/eficacia, frente a
deudor cedido no notificado, y ya en e momento de su pago a cedente, de
la cesidn inscrita no notificada, y, por tanto, de la virtualidad no extintiva (del
crédito cedido y de la hipoteca accesoria) de ese pago, asi como, consiguien-
temente, del carécter improcedente de la cancelacion de la inscripcion regis-
tral del cesionario practicada con apoyo causal en ese mismo pago.

Si e juicio impugnatorio concluye con sentencia firme favorable a la de-
manda del cesionario, dicha sentencia sera el titulo hébil parareinscribir, en el
Registro de la Propiedad, a cesionario victima de la cancelacidn improcedente.
Reinscripcion en los mismos términos en que figurabainscrito en lainscripcién
registral indebidamente cancelada: é es —y ahora el Registro, judicialmente
rectificado, vuelve a declararlo asi—, tanto titular del crédito cedido, desde la
perfecciéon del contrato de cesion —crédito que la sentencia firme declara no
extinguido por el sucesivo pago, a cedente, del deudor no notificado pero de
mala fe—, como titular de la hipoteca accesoria (Ila misma de que fue titular
anterior el cedente, pero que el cesionario sdlo adquirié con lainscripcion re-
gistral de su titulo adquisitivo/contrato de cesién, inscripcion registral del ce-
sionario que se reconstruye tras laimpugnacion exitosa de su cancelacion inde-
bida), hipoteca accesoria que la sentencia firme declara, igualmente, no
extinguida (por no estarlo tampoco el crédito cedido por ella garantizado) por
el pago, a cedente, del deudor cedido no notificado pero de maa fe.

Y puesto que, tras la sentencia estimatoria, € cesionario reinscrito es €l
titular del crédito cedido, a é debe pagarle € deudor cedido, sin perjuicio de
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gue este mismo deudor/solvens recupere del cedente/accipiens |0 indebida
mente cobrado por éste (accién de cobro de lo indebido, indébito subjetivo ex
persona creditoris).

Es, para este caso, asimismo, practicamente muy importante, que el cesio-
nario que insta la rectificacién judicial de la cancelacién que le perjudica,
anote preventivamente su demanda (arts. 182 RH, 42-1 LH, 139 RH), para
evitar €l riesgo de lafe publicaregistral {ex arts. 34y 40 in fineLH), en favor
de terceros adquirentes, durante toda la pendencia del juicio impugnatorio.

En cambio, si la demanda del cesionario se desestima, éste perdera € cré-
dito cedido (ya adquirido desde la perfeccion del contrato de cesion), extingui-
do por € pago hecho, a cedente, por €l deudor cedido no notificado, y perdera,
también, como efecto de ese mismo pago, y por la accesoriedad de la garantia
hipotecaria a crédito cedido extinguido, la hipoteca accesoria (que habia ya
adquirido por la inscripcién registral de la cesién, inscripcion sucesivamente
cancelada sobre la base causal del pago hecho al cedente por e deudor cedido
no notificado). Entonces, €l cesionario inscrito y victima después de la cancela-
cién no rectificada judicialmente, tendra que contentarse con la accion perso-
nal, ex articulo 151 LH, contra & cedente/accipiens (de evidente mala fe).

Puede darse € caso de que, producida la cesion del crédito hipotecario,
ésta se haya notificado al deudor cedido, pero, en cambio, en € Registro de
la Propiedad no exista indicacion de que tal notificacién ha sido practicada.
¢Quid iuris s €l deudor cedido notificado paga a cedente antes de que €
Registro de la Propiedad reflgje que ya ha sido notificado? (y lo que digo
sucesivamente para e pago, vuelve a vaer, con las pertinentes adaptaciones,
para cualquier hecho extintivo del crédito cedido realizado, después de la
cesion, entre deudor cedido notificado —pero de notificacion no inscrita en
el Registro— y cedente).

Para la aplicacién a este caso de los mismos principios generales ya co-
nocidos, volveré a distinguir entre cesién no inscrita'y cesion inscrita en el
Registro de la Propiedad.

A) Silacesion de crédito hipotecario no figura inscrita en € Registro
de la Propiedad —razén por la cual, tampoco e Registro puede indicar, en
la (inexistente) inscripcion registral del cesionario o a margen de ésta que la
cesion no inscrita ha sido notificada a deudor cedido—, es claro que €
Registrador, sobre la base de la titularidad registral del cedente, y de la carta
de pago otorgada por éste, procedera {ex art. 179 RH) ala cancelacion regis-
tral de la hipoteca accesoria (47).

Pero es claro, asimismo, que, por la notificacién registralmente no refle-
jada, €l deudor cedido solvens conocia la cesidn anterior no inscrita, y, por

(47) Conforme en este resultado, GAVIDIA, op. cit., pag. 269.
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tanto, ésta era ya eficaz/oponible frente a €. Por tanto, € pago hecho a
cedente por € deudor cedido, después de esa notificacion que €l Registro no
reflga (pago hecho, pues, de mala fe), no tiene eficacia liberatoria ex articu-
los 1527 y 1.164 del Cddigo Civil (48). Y, consecuentemente, ni extingue
el crédito cedido ni, por ello, tampoco la hipoteca accesoria.

Consecuentemente, ex articulo 181 RH, el cesionario no inscrito podra
instar, enjuicio declarativo ordinario, la rectificacion registral de la cancela-
cién asi producida. Para lo cual, tendra que demostrar (carga de la prueba a
él adosada) que el deudor cedido solvens estaba ya notificado (de la cesién
anterior) en € momento de su pago (al cedente) —prueba que serd més o
menos f&cil segin e medio de notificacion que se haya, en su dia, utiliza-
do—; aclarado lo cual, se demuestra, como he dicho, €l carécter no liberatorio
de tal pago, vy, por tanto, también el caracter improcedente de la cancelacion
registral practicada con apoyo causal en ese mismo pago.

Los efectos de la sentencia firme con gque se concluye € juicio impugna
torio, favorable o desfavorable a la demanda del cesionario, son (para cesio-
nario, deudor cedido/ solvens y cedente/accipiens) exactamente |os mismos ya
analizados retro para el caso del pago a cedente por deudor cedido de mala
fe —el deudor cedido notificado de nuestra hipdtesis también lo es—, estando
la previa cesién no inscrita [sub A)].

Vale también, por supuesto, lo ali dicho sobre la conveniencia préctica de
anotar preventivamente la demanda impugnatoria.

B) Si, en cambio, la cesién de crédito hipotecario ya esta inscrita en el
Registro de la Propiedad, pero ni en lainscripcion registral del cesionario, ni,
sucesivamente, a margen de €ella, se ha hecho indicacion registral de que el
deudor cedido, como asi es, esté efectivamente notificado de la cesidn; enton-
ces, lo mgor que puede hacer €l cesionario inscrito es, prevaliéndose de la fa
cultad concedidapor € articulo 243 RH, llevar a Registro de la Propiedad (por
documento publico, del que resulte el hecho y la fecha de la notificacién), su-
cesivamente a la propia inscripcion registral de la cesion, € hecho de que €l
deudor cedido esta ya notificado —hecho del que, ex art. 243 RH, se hardin-
dicacién registral por nota extendida al margen de la inscripcion registral del
cesionario—. Y, de estaforma, el cesionario inscrito queda absolutamente pro-
tegido contra una cancelacion de su propiainscripcion registral que se pretenda
obtener con apoyo causal en un pago (u otro hecho extintivo del crédito cedido
ocurrido entre ambos sujetos) realizado, a cedente, por el deudor cedido noti-
ficado, después de la fecha auténtica/fehaciente (arts. 1.218, 1.227 del Codigo
Civil) de la notificacién registralmente reflgjada.

Si antes de que la indicacion registral de la notificacién a deudor cedido
se haga, se presenta al Registro de la Propiedad solicitud de cancelacién de

(48) Asi también, GAVIDIA, op. cit, péag. 269.
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la hipoteca accesoria, apoyada causalmente en un pago del crédito cedido
hecho, al cedente, por el deudor cedido notificado, y apoyada formamente,
por tanto, en carta de pago otorgada por el cedente/accipiens; entonces, por
mucho que esa hipoteca figure ya inscrita a nombre del cesionario, el Regis-
trador, ex articulo 176 RH, procedera a la cancelacion solicitada (49). Pues
este funcionario sigue obligado a atenerse exclusivamente a lo que resulta del
titulo presentado y de los libros registrales —segtin los cuales, la cesion, aun
inscrita, no es oponible a deudor cedido cuya notificacion no accedi6 a
Registro de la Propiedad, razon por la cual la inscripcion registral del cesio-
nario, carente de toda mencién de haberse practicado esa notificacion, le dice
al Registrador (ex art. 243 RH), como verdad oficial/registral, que dicha
notificacion no se ha practicado (aunque extrarregistralmente se haya produ-
cido)—; €ello sin perjuicio de que en otra sede (judicial) se pueda discutir lo
gue ante e Registrador es improcedente discutir (art. 181 RH).

Por tanto, como € pago hecho a cedente, después de la notificacién
registralmente no reflgjada por e deudor cedido notificado, no es liberatorio
(ex arts. 1527 del Cdadigo Civil y 1.164 del Cédigo Civil): ni extintivo del
crédito cedido, ni, consecuentemente, de la hipoteca accesoria —porque €l
deudor cedido/solvens notificado conocia, a hacerlo, la cesion anterior e ins-
crita ésta, ya en e momento del pago, era eficaz/oponible frente a él—; €l
cesionario inscrito y victima de la cancelacion operada con tal fundamento
causal, podrd, ex articulo 181 RH, impugnar, en juicio declarativo ordinario,
dicha cancelacion registral (50).

Para lo cual debera demostrar (carga de la prueba a él adosada) que €l
deudor cedido estaba ya notificado de la anterior cesion cuando pagé al ce-
dente (prueba que, naturalmente, ser& més o menos dificil, segin el medio de
notificacion en su dia empleado). Demostrado lo cual, resulta, como he dicho,
tanto el cardcter no liberatorio del pago realizado a cedente por € deudor
cedido notificado como, consecuentemente, el caracter improcedente de la
cancelacion registral operada con apoyo causal en ese pago.

L os efectos de la sentencia firme con que concluye €l juicio impugnatorio,
favorable o desfavorable a la demanda del cesionario, son —para cesionario,
deudor cedido/solvens y cedente/accipiens— exactamente los mismos ya
analizados retro para el caso del pago a cedente por deudor cedido de maa
fe —lo es, también, evidentemente, el deudor cedido notificado del que ahora
me ocupo—, estando la antecedente cesion inscrita [sub B)].

Sigue valiendo, igualmente aqui, lo ali dicho sobre la conveniencia prac-
tica de anotar preventivamente la demanda impugnatoria del cesionario.

(49) Conformes en este resultado, GAVIDIA, op. cit.,, pags. 269-270; Guirarte, Co-
mentarios cit., sub articulo 1.878, pag. 619.
(50) Asi también, GAVIDIA, op. cit., p4g. 271.
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5.3. RECAPITULACION

Como se habréa observado, la notificacion a deudor cedido no es requisito
legal de la inscripcion registral, en €l Registro de la Propiedad, del contrato
de cesion: lainscripcion registral del cesionario puede practicarse, perfecta-
mente, sin necesidad de acreditar esa notificacion. Asi resulta expresamente
del articulo 243 RH, y presuponen, asimismo, |la posibilidad de la inscripcion
registral del contrato de cesidon sin que éste se haya notificado a deudor
cedido, los articulos 151 LH y 176 RH (51).

Ello es plenamente congruente con el hecho de que esa notificacion no es,
legalmente, requisito constitutivo ni de latransmision (al cesionario) del cré-
dito cedido —que se produce por la sola perfeccion del contrato de cesion,
siendo la aludida notificacion Uinicamente medio para asegurar la oponibilidad
de este efecto transmisivo del crédito, al cesionario, frente a deudor cedi-
do—, ni de la transmisién (también a cesionario) de la hipoteca accesoria
—para lo que basta la inscripcién registral del titulo transmisivo/contrato de
cesion.

Sin embargo, como ya he dicho, el papel que laley asigna a la notifica-
cion al deudor cedido —como medio, insisto, de hacer oponible/eficaz, frente
al deudor cedido, la transmisién del crédito cedido a cesionario— es sufi-
ciente para que, de su omision, y también de la falta de su reflgjo registral —
porque crea la apariencia registral de que la cesion, aun inscrita, no es opo-
nible/eficaz frente a deudor cedido, aun notificado pero sin que esa
notificacion se haya reflgjado registralmente—, deriven graves riesgos para €l
cesionario: no sdlo en cuanto a la pérdida del crédito cedido, sino por €l
carécter accesorio a €l de ésta, en cuanto a la pérdida o no adquisicion de la
hipoteca accesoria. Lo que confiere, pues, de todas formas, gran importancia
préctica tanto a la realizacion de la notificacion al deudor cedido, como a su
adecuado reflgjo registral.

5.4. LOS CASOS EN QUE ESTA DISPENSADA LA NOTIFICACION AL DEUDOR CEDIDO

Finamente, hay que examinar los dos casos de cesion de crédito hipote-
cario en que legalmente se excepciona la necesidad de notificar a deudor
cedido.

1. El primero de ellos (art. 242 RH) es cuando €l propio deudor hubiera
anticipadamente renunciado, en escritura publica, a ser notificado.

(51) Vid., en tal sentido, ROCA SASTRE, op. cit, IV, 2, pags. 874 y 879; RUBIO, La
propiedad cit., nota 395, pag. 225; GAVIDIA, op. cit., pag. 269; CHICO, Estudios, I, cit.,
pag. 1589; DiEz-Picazo/GULLON, Sstema, Ill, pag. 555.
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Esta renuncia anticipada a la notificacidn, expresamente consentida por la
ley, tampoco suscitadudas, en cuanto a su validez, por parte de ladoctrina (52).

Aungue no se diga expresamente —si implicitamente: la formalizacidn en
escritura publica de la renuncia se exige (slo) para posibilitar su acceso d
Registro de la Propiedad—, la operatividad registral de esta renuncia exige
su reflgjo en el Registro de la Propiedad, bien inicialmente en la inscripcion
registral del cesionario, bien sucesivamente en nota @ margen de la misma
(arg. art. 243 RH).

En cuanto a efecto de esta renuncia, segin la mejor interpretacion (53),
consiste en que el deudor renunciante se autopriva de la proteccion especifica,
como tercero cualificado, que resulta de los articulos 1.527, 1.198 del Cédigo
Civil, 151 LH y 176 RH, y queda, por tanto, asimilado en cuanto a la opo-
nibilidad/eficacia de la cesion del crédito hipotecario, a la posicién de todos
los demds terceros, extrafios a contrato de cesion. O sea, la oponibilidad/
eficacia de la cesion depende, también para él, de la inscripcion registral de
la misma en el Registro de la Propiedad (art. 1.526 del Codigo Civil).

De esta suerte, € deudor cedido renunciante no esta, respecto de la opo-
nibilidad/eficacia de la cesion inscrita, en mejor posicion que otro tercero
distinto, pero tampoco en posicién peor.

En concreto, inscritayalacesion en el Registro de la Propiedad, € deudor
cedido renunciante y no notificado de la cesion, ya solo puede pagar €l crédito
cedido para liberarse a cesionario inscrito —porque la cesion inscrita, desde
su inscripcion registral, ya es eficaz/oponible frente a ese deudor—, y, por
tanto, la cancelacion de la hipoteca accesoria, desde la inscripcion registral
del cesionario, solo puede obtenerse en virtud de carta de pago otorgada por
el propio cesionarioftitular registral. La renuncia previa del deudor a la noti-
ficacion hace, pues, inaplicables los articulos 1.527 del Codigo Civil y 176
RH: no cabe obtener la cancelacion de la hipoteca accesoria, ya inscrita en
favor del cesionario, en virtud de un pago del crédito cedido hecho, a ceden-
te, por el deudor cedido no notificado (y no, porque la renuncia anticipada del
deudor cedido ha privado de eficacia liberatoria y extintiva —del crédito
cedido y, por tanto, de la hipoteca accesoria— a dicho pago).

[Ahora bien, para que el Registrador pueda actuar en consecuencia, con-
forme a lo arriba expuesto, es necesario que la renuncia a la notificacion
conste en el Registro; de otro modo, se procedera a la cancelacion ex articu-
los 176, 243 RH y 1527 del Cadigo Civil, y serd el cesionario victima de la
cancelacion quien tenga que impugnarla, ex articulo 181 RH, en juicio decla-
rativo ordinario, probando la renuncia anticipada del deudor cedido/solvens
gue el Registro no reflejal.

(52) Vid. GARCIA GARCIA, Comentario cit., sub articulo 1.878, pag. 1916, VIL
(53) Lade GAVIDIA, op. cit., pags. 274-275.
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En cambio, s € deudor cedido renunciante paga de buenafe, a cesiona-
rio inscrito en el Registro de la Propiedad, € crédito hipotecario cedido,
siendo asi que dicho crédito hipotecario cedido ha sido objeto de una nueva
cesion en favor de un tercero, cesion sucesiva ni notificada a deudor cedido
—que, insisto, debe ser de buena fe: eguivalente, agui, a desconocimiento de
la cesion sucesiva—, ni tampoco inscrita en e Registro de la Propiedad;
entonces, €l pago hecho por el deudor cedido renunciante a cesionario ins-
crito es (ex art. 1.164 del Cdodigo Civil) liberatorio y extintivo del crédito
cedido y, por tanto, de la hipoteca accesoria. Y 10 es, porque la cesidn sucesi-
va no inscrita no es oponible/eficaz frente al deudor cedido renunciante y
solvens de buena fe, que estd, repito, respecto de la cesidn no inscrita en la
misma posicidn que cualquier otro tercero de buena fe ex articulo 1.526 del
Cadigo Civil.

En consecuencia, la hipoteca accesoria se cancelara (ex art. 179 RH) con
apoyo causal en ese pago liberatorio/extintivo, y con apoyo forma en la carta
de pago otorgada por el cesionario inscrito/titular registral. Sin perjuicio,
claro, de la accion personal, de enriquecimiento y de responsabilidad del
cesionario sucesivo, no inscrito, contra su transmitente/cedente: el cesionario
anterior, inscrito y accipiens, de evidente mala fe.

2. Tampoco se exige, en la cesién de crédito hipotecario, la notificacion
al deudor cedido cuando (arts. 150 LH y 242 RH) el crédito cedido, garan-
tizado con hipoteca, est4 incorporado a un titulo-valor a la orden o a porta-
dor.

La razén de ser de esta dispensa legal estd4 en la propia naturaleza del
crédito cedido. Su incorporacion a titulo-valor pretende facilitar su transmi-
sién por la simple entrega de ese titulo, o por ésta unida a endoso. El legis-
lador, al dispensar en estos casos de la notificacion a deudor cedido, ha
pretendido mantener la agilidad transmisiva que esa incorporacién persigue
(agilidad transmisiva del crédito, pero también de |a hipoteca accesoria, para
cuya transmisién con el crédito no se exige, tampoco, lainscripcién registral:
art. 150 LH). La exigencia, también en este caso —para la oponibilidad/
eficacia, frente a deudor cedido, de la transmision del crédito incorporado a
titulo-valor endosable 0 a portador—, de la notificacién a deudor cedido
pugnaria, en cambio, con la naturaleza del crédito incorporado a titulo-valor,
y, por tanto, con esa finalidad agilizadora que la incorporacion persigue.

Mas en concreto, lajustificacién de esta dispensa legal, desde la natura-
leza del crédito incorporado a titulo-valor endosable o a portador, se
hace (54): a) porque €l deudor, en el momento de la emisién del titulo-valor,

(54)  Vid., asi, ROCA SASTRE, op. cit, IV, 2, pag. 881; PuiG BRUTAU, op. cit, III, 3,
pags. 188-189; GUILARTE, Comentarios cit., sub articulo 1.878, pags. 620-621; DE APA-
LATEGUI, op. cit., sub articulo 1.878, pag. 546.
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ha renunciado, de forma técita pero inequivoca, ala notificacion de las suce-
sivas transmisiones del crédito incorporado. Y lo ha hecho asi porque se ha
comprometido a pagar a ultimo tenedor del titulo a portador o a dltimo
endosatario del titulo a la orden; y b) porque en estos casos la falta de no-
tificacién de las sucesivas transmisiones no puede reportar ningln perjuicio a
deudor cedido —el peligro de tener que pagar, dos 0 mas veces, a personas
distintas: cesionarios sucesivos—, debido a que en estos titulos la legitima-
cién para cobrar es inseparable del propio titulo-valor (que hay que poseer,
0 poseer y, ademas, ser el Ultimo endosatario), y latransmision de éste (y, con
€l, del crédito incorporado y de la hipoteca accesoria) se hace, precisamente,
sobre la base material del titulo mismo —su entrega o su entrega unida al
endoso.

6. CESION DE CREDITOS HIPOTECARIOS GARANTIZADOS CON HIPOTECA LEGAL

Para los créditos garantizados con hipoteca legal (expresa), la cesiéon del
crédito hipotecario (del crédito con la hipoteca accesoria) esta afectada por la
prohibicién dispositiva temporal resultante del articulo 152 LH (55). O sea,
entonces y seguin el indicado precepto, la cesién del crédito hipotecario exige,
tanto que el crédito cedido (garantizado con hipoteca ex lege) haya ya nacido
(y esto porgue la hipoteca legal ha podido constituirse anticipadamente en
prevision del nacimiento futuro del crédito por ela garantizado) —lo que
afecta a an del crédito cedido y garantizado con hipoteca legal—, como que
su exacta cuantia esté ya determinada —lo que afecta al quantum del crédito
cedido y garantizado con hipoteca legal.

Asi, por gemplo (56), si se trata de hipoteca legal constituida para garan-
tizar la eventual responsabilidad de un tutor (art. 168-4 LH), la cesién del
crédito (del pupilo) por e importe de la responsabilidad de su tutor, transmi-
sion del crédito con la hipoteca accesoria constituida, con fundamento legal
para su garantia, exige: 1) laextincién de latutela; 2) que de laliquidacion
de la administracion del tutor y de su rendicion de cuentas resulte un crédito
favorable a pupilo; 3) la concrecién —en su caso, judicialmente— del exac-
to importe cuantitativo de la responsabilidad del tutor frente a su pupilo.

Como sefida RocA sasTRE (57), €l fundamento de esta prohibicién legal
transmisiva temporal —que durante su vigencia no se admita ni siquiera €

(55) Sobre lo cual, vid., por gemplo, ROCA SASTRE, op. cit., 1V, 2, p&g. 882y sigs;
GUILARTE, Comentarios cit., sub articulo 1.878, pag. 621; Puic BRUTAU, op. cit., III, 3,
pag. 190, CHICO, Estudios, I, p4g. 1592.

(56) De ROCA SASTRE, op. cit., IV, 2, pags. 882-883.

(57) 1b., pag. 884.
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tréfico de un derecho eventual, y/o de cuantia incierta, con el consiguiente
riesgo aceptado por el adquirente— es (ala vista de buena parte de los casos
de hipoteca legal expresa reconocidos por nuestra ley) evitar la intromision de
personas extrafias (el cesionario adquirente) en la relacion, casi siempre per-
sonalisima, que existe ante acreedor y deudor, antes de que esa relacion se
haya concretado en la escueta exigencia de una determinada cantidad de di-
nero (lo que se ve, muy bien, en el gemplo puesto de la tutela).

Ahora bien, cesada la temporal indisponibilidad del crédito hipotecario
—o sea, existente e crédito y determinada su cuantia—, € régimen de su
cesion remite al mismo régimen general, ya conocido (arts. 149 y
161 LH) (58).

FRANCISCO JORDANO FRAGA
Catedrético de Derecho civil

(58) Asi, ROCA SASTRE, op. cit., 1V, 2, pag. 85; GUILARTE, Comentarios cit., sub
articulo 1.878, pag. 621; CHICO, Estudios, I, cit., pag. 1592.





