Las adjudicaciones de inmue-
bles para pago de deudas

Para hacer un estudio de las adjudicaciones para pago de deu--
das, cabe distinguir dos aspectos, a saber: el civil por un lado—
comprendiendo en esta genérica denominacién tanto el civil es-
tricto como el mercantil, civil a la postre (1)—y el hipotecario
(2). Y atln seria mds exacto afirmar que este segundo no existe,
pues como se verd mas adelante, al tratar la ley Hipotecaria de
las adjudicaciones para pago de deudas, lejos de atraerlas a su
6rbita las remite a la del Deiecho civil.

Parcas en extremo son nuestras leves civiles sustantivas en
disposiciones especificas sobre la materia, por lo que para conju-
gar los modulos reguladores de las relaciones juridicas a que la
adjudicacién de bienes para pago de deudas da lugar, habremos
de recurrir al estudio de la teoria general de las obligaciones, lo
cual es doblemente ventajoso, porque de alli podremos exiraer los
principios normativos aplicables, tanto a las herencias como a los

(1) Recordemos siquiera de pasada la cldsica comparacién del dereche.
de los comerciantes a la rama desgajada del arbol de' Derecho civil, que
por su especial frondosidad requiere estudio aparte. Damos por buena esia
concepciém sin entrar en disqu:iciones -ociosas para nuestro objeto.

(2) No se nos oculta lo ilégico de esta clasificacién, puesto que uno de
sus términos se halla comprendido en el otro, y lo que hemos dicho respecto
al civil del Derecho mercantil podemos decir también del hipotecario. Tales
inexactitudes, mis que falta de precisién en los conceptos, en la actualidad
cnteramente deslindados, revelan la pobreza de la tecrologfa juridica, v 2
lo mas son concesiones al comun lenguaje en gracia & una mal ontendida
claridad.
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concursos y quiebras, quec no cin balde se agrupan bajo la comin
denominacién de universitas rerum.

Mas con el fin de simplificar el estudio, me referiré de ahora
en adelante tan sélo a las herencias, tanto porque en la realidad
de la vida no se da mdas que en éstas la adjudicacién para pago de
deudas, como porque teniendo los concursos y quiebras marcadas
las normas de liquidacién en la ley civil rituaria, cuarnto se aparte
de aquellas cae de lleno en la esfera de lo contractual, y sabido es
que pactos rompen leyes, por lo que habrd que estar a los conve-
nios tan varios como los recursos de que es susceptible el ingenio
humano.

Supuesta, pues, la existencia de una herencia con deudas en
la que para pagar éstas se adjudiquen bienes de aquélla a un co-
heredero u otra persona, veamos los clecios que tal adjudicacion
produce entre las distintas personas «ue, como consecuencia, en-
tran en juego.

Comprendiendo la herencia todos los bienes, derechos v obli-
gaciones de una persona, que no s¢ exi:nouen por su muerte (1),
v sucediendo los herederos al difunto por ¢ hecho solo de su
muerte en todos sus derechos y obligaciones (2), unos v otras de-
vienen a los herederos sin solucién 1al de continuidad, que suce-
sores o continuadores de la personalidad de aquél se considera a
éstos en la técnica juridica patrimonial del difunto.

Y por si esto fuera poco, con el fin de hacer mas fuerle e im-
perceptible la soldadura entre causante v herederos, se estahlece
respecto a ¢stos la solidaridad en ias obligaciones hereditarias, al-
20 asi como si al ramificarse un wbo conductor de agua en ntros
varios, no sdlo se atendiera a que por las acometidas de éstos no
Se cscape una gota, sino que ademas se hicieran del mismo dia-
metro que el primitivo, para que por cualquiera de eflos pudicra
discurrir todo el caudal.

La situacién, por tanto, del acrecdor respecto al deudor no varia
en lo mas minimo por el hecho de su muerte. que ahf estdn todos
o cualquiera de los herederos para responder, y si al practicarse
la particién se adjudica a alguno de ellos o a un extrafio bienes
de la herencia para que con sn producto atienda al cumplimiento

(1) Articu'o 639 del Cédigo civil.
(2) Articulo 661 del Cédigo civil.
82
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de la obligacidn, tal pacto no puede afectar en manera alguna
al acreedor a menos que lo consienta, va que esto envolveria una
novacién, y sabido es que la novacidn que consiste en sustituirse
un nuevo deudor en lugar dei primitivo, puede hacerse sin (|
conocimicnto de esle, pero no sin el consentimiento del acrec-
dor (1).

Y asi dice el primer pdrrafo del articulo 1.084 del Cédigo civil,
que hecha la particién, los acreedores podran exigir el pago de
sus deudas por entero de cualquiera de los herederos que no hu-
biere aceptado la herencia a beneficio de inventario, o hasta donde
alcance su porcién hercditaria en el caso de ‘haberla admitido con
dicho beneficio ; segundo término de la alternativa, éste, que e
consecuencia del beneficio de inventario, que tiende a no confun-
dir el patrimonio del heredero como tal, con el suvo propio y que
por tanto lejos de ser una excepcion es consecuencia o mejor des-
envolvimienio de la (éenica sucesoria.,

Sin embargo, como 1odos los herederos estan igualmente obh-
gados a satisfacer lus deudas de la herencia, establece la ley en
favor de ellos, por ¢l segundo péarrafo del articulo citado, que ¢l
demandado tendra derecho a hacer citar v emplazar a sus cohere-
deros a menos que por disposicion del testador o a consecuencia
de la particién hubiere quedado é1 solo obligado al pago de I«
deuda, pero este beneficio en favor de los coherederos no les ex-
gepciona respecto al acreedor que conserva intacta su accién pars
reclamar con el cardcter Jde solidaridad antes dicho.

De manera, que la situacidon de los herederos ante el acreedor
es idéntica exista o no adjudicacidn para pago : todos y cada uno
de cllos responden de la totalidad del crédito, siquiera la ley les
deje expedito el camino para hacer citar y emplazar a sus cohere-
deros antes del pago, o una vez hecho, para repetir contra ello-
lo que hubiere o huhieren pagado de mas segin el montante dv
su participacién hereditaria.

En cambio, entre ¢l adjudicatario y los herederos existe un con-
trato-——con fuerza de obligar enire las partes contratantes—y, por
tanto, si la reclamacidn se hubiera dirigido contra el primerc nada
podra alegar cerca dc los segundos.

¢Y si el adjudicatario fiera persona disinta de los herederos.

(1) Articulo 1.205 del Céddigo civil.
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podrd el acreedor dirigirse contra él para hacer efectivo el importe
de su -deuda? Entiendo que si, aunque aceptando el acreedor
desde ese momento la novacién por la que quedardn libres los
deudores, y, por tanto, estando aquél a las resultas, en caso de
insolvencia del nuevo deudor, que no hara revivir en ningdn caso
la obligacién primitiva, ya que el de la insolvencia anterior y pu-
blica o conocida del deudor al delegar su deuda, que excepciona el
articuto 1.206 del Cédigo, es inadmisible en la adjudicacién para
pago, toda ez que para realizarlo se le dan bienes bastantes.

Resulta de lo expuesto, que, para exigir el acreedor el pago de
la deuda, tiene dos caminos : dirigirse contra los herederos o con-
tra el adjudicatario de los bienes. Y como el primer suwpuesto no
nos interesa, entro en el examen del segundo.

Decia el articulo 33 del anterior Reglamento Hipotecario, que
«wcuando en alguna testameniaria o concurso se adjudiquen bicnes
inmuehles a uno de los participes o acreedores, con la obligacion
de emplear su importe en pagar deudas o cargas de la misma
herencia o concurso, se inscribirdn dichos bienes a favor del ad-
judicatario, haciéndose mencién literal de aquella obligacidny, v ¢l
Tribunal Supremo, fundado en esta circunstancia de la inscripcion
que st se exigia sc hicicra constar, seria seguramente para algo,
yendo més alld que los redactores del Reglamento, establecid ¢n
su jurisprudencia que tal mencién cnvolvia la constitucién de un
derecho real a favor de los acreedores sobre Jos bienes adjudica-
dos para pago de sus créditos, jurisprudencia que a su vez hizo
surva la Direccion General de los Registros (1).

[ista garantia real a favor del acreedor, nacida de un contrato
extraiio a ¢l, v que por tanto en nada debe favorecerle ni perju-
dicarle mientras no lo consienta, contrato por olra parte generado
de obligaciones de naturaleza personal, puesto que es el adjudi-
catario el obligado, no los bienes que se le adjudican, era contraria
a los principios civiles antes eshozados. v por ello la ley de 21 de
Abril de 190y reformando la Hipotecaria, volviendo por los fue-
ros de la verdadera doctrina, establecid en su articulo 21, que pasd
a ser los dos primeros pérrafos del 45 de esta tltima, que «la ad-
judicacion de bienes inmuebles de una herencia, concurso o quie-

(1) Véanse, enwe otras, las sentencas de 23 de Mavo de 18gg v 135 de
Octubre d» 190,. v In Resolucidn de 20 de Agesto de 1906,
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bra, hecha o que se haga para pago de deudas reconocidas contra
la misma universalidad de bienes, no producird garantia alguna
de naturaleza real en favor de los respectivos acreedores, a no
ser que en la misma adjudicacién se hubicse estipulado expresa-
mente» dandole, como s¢ wve, cardcter retroactivo «para colocar
—al decir del dictamen de la Comisién del Senado de 20 de Mavo
de 1908—en la misma sitvaciin de derccho a los que de hecho
la tengan idéntican.

Hasta aqui anduvieron accrtados, a mi cniender, los legisla-
dores, que, politicos a la postre, v como en desagravio al derecho
cercenado de los acreedores, les dieror la dedada de miel de la
anotacidn establecida en el parrafo siguicnte del citado articulo,
que dice asi: «los acreedores ouyos créditos consten en escritura
publica o por senienca lirme. podran, sin embargo, obtener anora-
ciébn preventiva de su dercchio sobre las fincas que se hubieren
adjudicado para pago de sus respectivos crédilos, siempre que lo
soliciten dentro de los diento ochenta dias siguientes a la adjudica-
cién, a no ser que conste ¢n el Registro =1 pago de sus créditosn.

1 juicio que ha de merecer esta nueva anotacidn ticne que ser
por fuerza desfavorable.

En primer lugar, porque establece una garantia a todas luces
innccesaria mientras subsista cn el Cddigo civil ¢l articulo 1.082
que dispone que fos acreedores reconncidos como tales podrin opo-
nerse a que se lleve a efecto la particién de la herencia hasta que
se les pague o afiance ¢l imporie de sus créditos. Y, ademds, porque
no supieron dar a esta anotacidén el natural desarrollo entroncan-
dola en el engranaje de la lev, con lo que quedd una vez mds en
evidencia lo peligroso v dificil de las rcformas parciales en le
de conjunto tan sistemauco como la tlamada por antonomasia de
terceros.

La primera objecion que sualta a la vista, es la de porqué ha de
limitarsc esta anotacién a los ucreedores cuvos créditos consten
en escritura o por sentenciv firme ; porque puede haber acreedores
que sin ser escriturarios o ejecutorios, tengan st crédito reconocido
con el expreso reconocimiento que supone ia adiudicacion de bie-
nes para pago de sus créditos, v no se ve claro por que no han
de poder gozar de la anotacién preventiva, midxime cuando te-
niendo que constar en escritura piblica la adjudicacién para pago.
por referirse a bhienes inmucbles, en dicha escritura consiara el
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reconocimiento del crédito antecedente indispensable de la anota-
cién.

¢ Y qué decir del plazo para solicitar la anotacién siendo la
inscripcién voluntaria en nuestro sistema hipotecario ® Dificultad
esta que parece haya querido salvar el Reglamento estableciendo
en su articulo 117 que tal anotacién, ademis de por convenio
cntre el acreedor y adjudicatario, podra hacerse por mandato del
jucz o Tribunal competente, aplicAndose, en lo posible, las dis-
posiciones del articulo 37 de la ley, porque el juez o Tribunal,
caso que accedan a la pretensién, mandaran hacer la anotacidn,
pero o que se inscriban los hienes a nombre del adjudicatario,
substraturi de la anotacion.

Ademas, ;los bienes dve una herencia adjudicados para pago
de deudas. se consideran desglosados de ella v no responden, por
tanto, de las demas cargas hereditarias cuales son los legados?
porque en caso negative también les alcanzard la vrohibicidn de
st inscripcion dentro de los 180 dias a que se refiere ¢l articulo 49
de la ley, v existird en Ailtimo término un nucvo obstaculo para
noder hacer fa anotacion, a la que se le concede para pedirla el
mismo plazo precisamente en que no pitede inscribirse el heredero :
d.ticuliad que se complica cuando el adjudicatario sea persona
distinta de aquél, va que el aludido articulo 39 no habla mas
que de este ultimo.

Los efecios de csra especial anotacién parece no preocuparon
a los legisladores, por creer, sin duda, que serian los naturales d¢
la misma. 1 este criterio, que seria ¢l racional si todas las anota-
ciones preventivas fueran de igual indole y produjeran unos mis-
mos efectos. establecidos en preceptos aplicables a todas ellas. por
lo que enmarcada la de nueva creaciéon en el cuadro general, de
alli tomarfa su vitalidad trascendente, da lugar a una omisién de
tanta monta que bien puede afirmarse con la lev en la mano que
la anotacién que nos ocupa no sirva para nada ni produce nim-
gun efecto.

Solamente tres articulos de la ley se ocupan de los efectos de
las anotaciones preventivas en genperal, v, dado su cardcter pro-
teico, sin conseguirlo, porque no son aplical:les a todas y entre
ellas a la establecida para el caso de la adjudicacion de inmuebles
para pago de deudas.

Dispone el articulo 69 que ¢l que pudiendn pedir la anotacién
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preventiva en un derecho, dejase de hacerlo dentro del términn
seiialado al efecto, no podra después inscribirlo a su favor en per-
juicio de tercero que haya inscrito el mismo derecho, adquirién-
dolo de persona que aparezca en el Registro con facultad de trans-
mitirlo.

No se trata en el caso de esta anotacidn, de hacerla en un de-
recho que después se inscribird a nombre del anotante como en
las extendidas por defectos subsanables, por ejemplo, y siquicra
quepa la posibilidad de que el acreedor resulte a la posire titular
del inmueble adjudicado para pago de su crédito, no por ello debe
considerarse la anotacién como primer grado de esta transforma-
cion de su  derecho, puesio que si tal ocurre, serd en virtud de
contrato entre acreedor y deudor, y decir contrato es decir avio
volitivo, no fravectoria previamente marcada de la anotacidn que
puede recorrer érbita distinta, toda vez que su finatidad no es ase=
gurar la propiedad del inmuchle, sino afianzar ¢l pago de una
deuda.

El articulo 7o (1) también se refiere « las mismas anotaciones
que el anterior y no sirve, por tanto, para cl caso.

Finalmente, al deceir ¢l ;71 que los hienes inmuebles o derechos
rcales anotados podrdan ser enajenados o gravados, pero sin per-
juicio del derecho de la persona a cuyo favor se hava hechu la
anotacién, aunque no puede negarse que sefala un efecto de las
anotaciones, tampoco aplicable a todas ellas que ahi queda la de
prohibicién de enajenar, deja para nuestro objeto en pie la cues-
tién, porque de determinar la naturaleza v alcance del derecho
de la anotacién se traia.

Ante el silencio de la ley, explican los comentaristas los efec-
tos que debe producir, los que estaria en la mente del legislador
que produjera, v la equiparan con acierto a las de los niimeros
2.°, 3.° v 4.° del articulo 42, cuyos efectos sefiala el péarrafo 1.° del
44 por el que se concede al acrcedor anotante, la preferencia es-
tablecida por los articulos 1.923 y siguientes del Cédigo civil, que
graddan la prelacién de créditos en caso de concurrencia.

Todas las demés cuestiones que suscitan los autores alrededor

(1) Dice asi: Cuando la anotacién preventiva de un derecho s¢ con-
vierta en inscripcién definitiva del mismo, surt'rii ésta sus cfectos desde 1a
facha de la anotacién.
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de los efectos de esta anolacidn, una vez asimilada a las dichas, se
resuclven fécilmente a la luz de los principios que informan la
materia.

Y para que no quepan mas que palabras de critica adversa,
hasta el niimero 11 del articulo 164 del Reglamento, al determinar
el plazo de duracign—lienando otro vacio de la ley—lo refiere al
ano desde la fecha de la adjudicacién en pago de deudas o desde
que estas puedan exigirse, y comete ¢l lupsus calami de escribir
la preposicion e¢n, en lugar de la para.

Sea por unas u otras causas, sea por lodas a la vez, es lo cier-
to que estas anotaciones no tienen mas vida que la menguada e
les da st existencia en la lev, como lo comprueba el hecho de no
haber pracuicado ninguna durante mi actuacion profesional. An-
tvs bien, he tenido ceasion de inscribir una pasticion de leren-
cia en la que habia una adjudicacidn para pogo de deudas v por i
ia declaracidn del parrafo primero del articulo 43 de Ia.lc. ne
fucra suficicnte, expresamente se pactaba cue no implicaba ga-
rantia alguna real a favor de los acrcedores la adjudicacidn quu
se hacfa pars pago de sus créditos, enternd’éndose adjndicados los
peres come hibres de cargas por tal concepto.

Enpuarpo MARTINEZ MoRgA.
Registrador de la Propiedad.



