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OPERACIO\E% ‘QUE HAY QUE PRACTICAR EN EL REGISTRO DE 1A PRO—
PIEDAD POR CONSECUENCIA DE LA ENAJENACION 'DF LAS FINCAS EM-
BARGADAS EN 10OS PROCEDIMIENTOS DE EJECUCION. -

En nuestro derecho positivo, a padrtir de la reformia hipotecaria
de 1909, acentuvada en la de 1946-48, a diferencia de lo que sucede
en la .legislacién .ita_liana' (75) los procedimientos de ejecuciéi in-

(75) En Derecho 1tahano entre los acreedores concurrentes sobre Wn#
finca,. por embargos sucesivos inscritos sobre ella, y -los que ho teiiiendo
mscrltos sus- derechos acuden después mediante la’ Hamada demanda de colo-
cacién, se crea-un coneurso particular.en la distribucién del précid de fematé
de 1a finca embargada,- mediante la.incorporacién a. los autos del primer cin-
bargo de los autos y documentos referentes a los 'demis, para lo cual —ld
acumulacién se practica de oficio— si el Registrador al inscribir- un ‘etnbatgo
descubre que se ha llevado a cabo,otro u otros ,sobre el mismo inmueble, hace

o . -~ ' s . -

*  Conclusion de lo publicado en el Retnero 332-333 de esta Révista, '-. . 2 >
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mobiliaria estdn montados sobre la base de liberacidén o purga de
las cargas o gravimenes posteriores o no preferentes al crédito del
ejecutante y subsistencia de todas aquellas que no tengan este ca-
racter. ‘ - v

Actualmente los procedimientbs singulares de apremio, en cuan-
to al particular,- toman, como- modelo .y gufa el procedimiento judi-
cial sumario- del. articulo 131.y mgmentes de Ja Ley Hipotecaria,’
como asi resulta del articulo 235 del Reglamento Hipotecario en
cuanto al procedimiento extrajudicial; el 1.518 de la Ley de En-
juiciamiento civil en cuanto al de apremio ordinario ; el articulo 130:
y concordantes del vigente Estatuto de Recaudacién de 1948 em
cuanto al procedimiento administrativo de apremios, disponiendo,
en términos generales, el articulo 133 de la Ley Hipotecaria: «Lo
ordenado en el articulo 131, en cuanto a la subsistencia de las hi-
potecas y demés gravimenes anteriores o preferentes al crédito del
ejecutante, serd aplicable no sblo a los casos en que el crédito sea
hipotecario, sino también a .aquellos otros.en que se ejercite cual-
quier accién real o personal que produzca la venta de bienes in-
muebles.» .

Pero teniendo en cuenta, como dice el ‘maestro ]ERO\"IMO Goxza-
LEZ, que la determinacidn de las cargas y gravamenes preferentes,
no obstante su aparente sencillez, presenta serias dificultades en
la préctica; que el articulo 175 del Reglamento Hipotecario suscita
serios problemas de interpretacién, y que nuestro ilustre Centro
directivo en ocasiones da preferencia a normas civiles sobre otras.
que tiemen un neto sabor hipotecario, como’ resulta de las Resolu--

mencién de todos ellos en la nota de calificacién y en el ejemplar del do-
cumento que bha de devolver al interesado. En este concurso, una vez for-
mada la masa pasiva o de acreedores, se hace la distribucién del precio de
remate entre ellos en la proporcién y orden correspondiente a la (lasifica-
cién hecha. Los acreedorés que intervienen después de la ordew de venta,,

s6lo tienen derecho a la parte del precio que ‘reste después de satisfechos los
derechos del primer embargante v de los que intervinieron después, sin-
perjuicio de que puedan hacer uso de sus derechos de prelacién. Cuando se
trata-de 1a subasta de.un bien sujeto a-un privilegio en favor de otro acree-
dor, no puede procederse a la_expropiacién o venta de la finca, sin notifi-
chrsele 1a existencia del proced1m1ento a-fin de darle la rposlbxhdad de in-
tervenir en e} proceso pendxente para hacer valer en él su privilegio, de tal
manera que- +1a intervencién de los acreedores prlvﬂecrndOs es necesaria para
la defensa de su pos:mén favorable. .

(Véflse 'CARNELUTII : uInshtumones del nuevd 'proceso civil italianos. Tra—
duccién espafiola y nota .de Guase. Bosch. 1942)) - -
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ciones de 19 de julio de 1952, 22 de octubre del mismo aiio y 3 de
marzo de 1933, vamos a ocuparnos de algunas cuestiones relacio-
nadas con -el epigrafe que encabeza este apartado.

1.° ¢A quién corresponde determinar las cargas, gravémenés
v asientos que deben cancelarse, por consecuencia de la enajenacién
forzosa de la finca embargada, por ser posteriores o no preferentes
al crédito del ejecutante? ; A quién corresponde discriminar el or-
den de prelacién de los créditos y derechos imscritos +o. anotados

sobre la finca embargada? ;Cuiles son los procedimientos. y tré-
mites para ello?

Esta cuestién, de enormie interés practico y juridico, se encuen-
tra muy controvertida entre los Registradores de la Propiedad, no

habiendo” conformidad entre ellos en cuanto a la extensibén de la
facultad “calificadora de los mandamientos expedidos por la Auto-
ridad judicial,” ordenando la’ cancelacién de inscripciones y anota-
ciones practicadas’ con posterioridad a la anotacidn del crédito del
ejecutante, pues si bien la mayoria entiende que esa funcién es
tipicamente judicial, cuando llega a la aplicacién préctica del prin-
cipio surgen las dudas y vacilaciones, resistiéndose muchos com-
pafieros a cancelar asientos que siendo posteriores a la anotacién

del actor, constatan derechos conocxdamente preferentes. a los de
aquél.

A) Tesis ‘de la Direccién General de Zosl Registros

A juicio de nuestro ilustre Colegio directivo, corresponde al
Juez, autoridad o funcionario que tramita el expediénte de apremio,
determinar las cargas v gravAmenes cancelables por consecuencia
de la enajenaciébn de la finca embargada. Asi resulta.de las Resolu-
ciones signientes : la de 16 de marzo de 1940, en su cuarto conside-
rande, declara que los Registradores no pueden oponerse a-la reso-
]umon del Juzgado ordenando una cancelacidn dictada con’ induda-
ble competenicia v bajo su responsabilidad ; la de .22 de. mavo de
1943,. considerando cuarto, determina que los asientos. del Registro
estan colocados bajo la apreciacion, autoridad y responsabilidad del
Juez,a los fines de su cancelacién ; -Ja- de 22. de octubre de 1952-des-
taca que los Registradores... prestarin el obligado acatamiento ‘a
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las decisiones.de los Tribunales ‘de Justicia «jue establezcan la prés
ferencia entre los diversos derechos relativos a.una finca, de acuer-
do con los articulos 1.923, .ndmero 4, y 1.927, regla segunda,-del
Cédigo civil ; 133, p<\rra£o segundo, de la Ley I—hpotecana vy 1.519
de'la Ley de Enjuiciamiento civil” Y lo. dictio para Tos. documeéntos
emanados de la Autoridad Judlcxal es aplicable a los que’ proceden'
de los Agertes ejecutivos, a quienmes compete ld. instruccién de
los procedimientos administrativos de apremio, los cuales, como dice
la "Resolucién de 20 de mayo de 1944, dejercen verdaderas funcio-
nés- judicialesn, - . - .

. .+ B) Tesis de-los autores

. e . . Lo .

e N

. La generalidad de los autores que hemos tohsultado (76) estan
de. acuerdo en atribuir a la: Autoridad judicial, a la aitoridad que
trannta el expediente de apremio, la facultad de determinir Ja” pre-
ferencia ‘o prelacién entre los créditos o derechos que afectan” a la
finca-embargada, a los fines de su cancelacién,:si bien cuando se
llega a la practica, ;ante' el temor de incurrir én responsabilidad,
como hemos dicho; surgen las dudas 'y vacilaciones entre los llama:
dos a ejecutar el acuerdo Judlclal de lo cual se hace eco MOREII

(76) Asi, para Roca (Ob. cit. T. III pég 486) corresponde al ]uez de la
ejecucién sefalar los créditos que deben cancelarse, por no ser funcidén del
Registrador apreciar calificaciones. Para La Rica («Comentarios al nuevo
Reglamento Hipotecarios, T. 1.°0, pAg 237) la discriminacién de esa prefc-
rencia o no preférencia ha de hacerse en.el procedimiento extrajudicial
por el Notario, y é1 debe responder en caso de error de las consecuencias
perjudiciales que se deriven para terceros. Guase (REvisTa CRiTICA DE DERE-
CHO INMOBILIARIO. 1942, pag. 458) indica que la preferencia de los derechos
corresponde hacerla al Juez. También para Bexepicro Buizguez (Revista
Critica. 1944, pag. 296) la calificacién de los créditos debe hacerla el Juev,
«porque si los jueces han de tropezar en algunos casos con serias dificulta-
des para determinar cuales son o no preferentes y €l importe de las cargas,
mucho més el Registrador; que, la mayoria de las veces, caréce dé elementos
de juicio para discriminarlas. MARIANO HERMIDA {(Revt. Critica. 1953, pagi-
na’ 35) abunda en la misma opinién, ya que la funcién de declarar de.Techo
es, privativa de los Tribunales ; el Registrador no declara derecho, se limita,
previa calificacién de los actos v confratos inscribibles, a practicar asientos
en el Reg15tro v a ésta actividad 1a Ley Te da determinados efectos. El Maes-
tro JERONIMO GonziLez parece sef: de la misma opinién al indicar que 1a
determinacién de las cqrg'm y gravamenes preferentes, no obstante su capa-
rente sencillez, ofrece serias dxflcultades por carecerse de un criterio Hijo
para determinar la preferencia ;- porque muchas veces no ‘consta’el valof de
éllas, como sucede en las serv1dumbres ni su contenido ni extension, como
sucede tratindose de derechos condnmonales ser en otrag de dudosa exxsten-
cia.. : b . ' no
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(77)  al decir que cabe que el Registradot se:oponga 4 la cancélacién
de los gravdmenes que, aunque posteriores, sean conocidamente pre-
ferenies y deban subsistir-en vlrtud de ‘la reorla octava del articu-
lo131 de la Ley Hlpotecana A . B

'C) A nuestro juicio, corresponde a los respectlvos mteresa.dos
y, en-definitiva, al Juez, apreciar las circunstancias de hechos que de-
terminan la preferenma. de los derechos inscritos v anotados sobre’ la
finca_embargada’; pero esta determinacién, en cuam‘o wn{)hque alte-
racién del rango hipotecario por la fecha de"presentacién de los tltu-'
los en el Registro de la Propledad queda remitida a los ]ueces ¥
Tribunales de la _]llI'lSdlCClOﬂ ordinaria, {inicos competentes para de-
terminar en el orden malcrial (derecho sustantivo o material) la gra-
duacidén, de los créditos concurrentes sobre la finca, a instancia de
parte interesada v por los trdmites del juicio declaratlvo que corres-
ponda. Y mientras ésto no.ocurra, dice el Decreto decisotio de com-
petencia de 13 de marzo de 1954, dehe considerarse preferente el em=
bargo wids ant1guo v. a cuyo page hay que aplicar e] precio del re-
mate, que es en ‘definitiva lo que dispone el articulo 1.520 de la Ley
de EnJulmamlento civil, "

-Por tanto, es mnecesario establecer una taJante distincitn entre
las prelamones civil e hipotecaria de los derechos inscritos y anota-
dos sobre'la finca embargada, y a_falta de acuerdo de los titulares,
la determinacién de la’ segunda corresponde calificarla al Registra-
dor, atendiendo al orden de antigiiedad de los asieutos ; . aquétla (la
prelacién ¢ivil) se determina, conforme las normas del Derecho sus-
tantivo, por los Jueces y Trlbunales ordinarios dentro del Jumo de-:
clarative que corresponda, a instancia de parte ]egltlma

Si no consta declarada convencional o judicialmente la preferen-
cia entre los créditos y deredhos inscritos, o anotados sobre la finca
subastada, la colisién entre los diferentes inferesados se resuelve por
los pr1nc1plos de_ prioridad v legitimacién registral, v el Juez de la
ejecucion, aplicando la regla segunda del articulo 1.927 del Codlgo
civil, destinara el precio de remate a pagar el crédito del ejecutante
—rebajando o no, segin los casos, las cargas anteriores, toriforme
el articulo 1. 511 de 1d Lev de Enjuiciamiento civil—, depositando
el ‘sobrante. y. pudiendo decretar la cancelacién de. tedo lo mqresado
en el ‘Registro con posterioridad a la anotamon del- actor e

(77) Ob. cit. T. 1V,'~'pég._141.
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- . Fundamos nuestra opinién ¢n las siguientes consideraciones :
Primera, en las razones que hemos expuesto en el epigrafe III de
este trabajo sobre Jos prirdcipios de prioridad y legitimacién regis-
tral. Segfin ellos lo ingresado primeramente en el Registro tiene
prioridad juridica (provisional o definitiva) respecto a todo lo ins-
crito o anotado con posterioridad ; pero como puede su'c‘eder, y asi
ocurre con mucha frecuencia, que el contenido de un asiento- pos-
terior sea civilmente preferente.al crédito o derecho anotado con
anterioridad, entonces se produce un caso de inexactitud registral
(78), y ‘estando los asientos del Registro al amparo de los Tribuna-
les de Justicia, segtin el parrafo segundo de!. articulo primero-de
la Ley Hipotecaria, para que prevalezca lo inscrito o anotado con
posterioridad debe rectificarse el contenido del Registro, y-esta- rec-
tificacién, segin el espiritu que informa el articulo 40 de dicha Ley,
éspecialmente en su letra d), sblo puede verificarse previo, consen-
timiento. del titular registral, o supletoria resolucién judicial, dic-
tada. con -su audiencia y en el juicio declarativo (o de tercerfa) co-
rrespondiente. Bl principio de prioridad no solamente impone a los
Registradores la obligacién de despachar los. documentos - referen-
tes a una misma finca por riguroso orden cronolégico de su presen-
tacién en el Diario, sino también le impone -la obligacién de mante-
ner la subsistencia del orden en que aparezcan hechos los asientos
mientras no sea alterado en debida forma. Segunda, porque la pre-
ferencia que indica el articulo 44 de la Ley Hipotecaria- no es, en
definitiva, de puesto registral, sino referida al crédito, .y por con-
siguiente. queda f}iera de las atribuciones del Registrador. Tercera,
porque si el Registrador, tuviera que calificar la preferencia de los
créditos v .derechos concurrentes.sobre la finca embargada se;-hu-
bieran afiadido _eﬁ el Reglamento Hipotecario, en razén de la refor-
ma, que hubiera significado la regla segunda del articulo 175 «dcl
mismo, las nuevas circunstanciag -que habrfan- de hacerse constar
en-el Registro para- el debido cumplimiento de dicha -funcién, tales
como la .naturaleza. del- crédito, documento- en; que constare y su-fe-

“ (18) EI concepto de inexactitud registral, segiin se desprende de la defini.
cién contenida en el articulo 39 de la T.ey Hipotecaria, es muy amplio, y com-
prende toda disconformidad entre el Registro y la realidad 1ur1d1c§1’ exterior,
ya se refiera a la titularidad de los derechos, como a la extension y cotl-
tenido de los mismos. ¢ Es que el caricter preferente de un derccho, no
afecta al contenido del mismo? ] g

Ta R. de 8 de mayo de 1954 (Rvt. Derecho Privado. 1954, pag. 830) re-
suelve un caso interésante de inexactitud 'tégistral.”™ T * " '
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¢ha, indispensables para verificar y discriminar la preferencia.
Cuarta, porque no es misién de los Registradores la declaracién de
derechos, sino la practica de asientos, de los cuales se derivan de-
terminados efectos v consecuencias. Quinta, no es obsticulo que
impida la cancelacién de asientos posteriores a la anotacibén del ac-
tor e!‘hecho de que de los términos del Registro resulte claramente
que el crédito o derecho anotado o inscrito con posterioridad al del
ejecutante e§ conocidamente preferente al de éste, a pesar de dis-
poner el parrafo segundo de la regla segunda del articulo 175 del
Reglamento Hipotecario, que «Continuarin subsistentes y sin can-
celar las hipotecas y demis gravamenes preferentes al crédito del
ejecutantes : a), porque tratindose de una morma de caricter hipo-
tecario, la preferencia 'a que alude debe ser también de esta clase;
.que se determina con arreglo a la antigiiedad de los - respectivos
asientos y no con referencia a los créditos o derechos asentados
—valga la expresién—; b), porque segfin la doctrina del articu-
To 233 de dicho Reglamento, al ‘que expresamente nos remite el ci=
tado articulo 175, de la misma manera que no puede cancelarse
nmgun asiento anterior sin que haya sido pospuesto al del actor,
pueden cancelarse los asientos posteriores que no hayan sido anfe-
puestos al del ejecutante (79) ; ¢), porque dicho precepto estid diri-
gido al Juez y no al Reglstrador y aunque este funcionario ptede
calificar los obstaculos que nacen del Registro, si asi se considerara,
calificarfa indirectamente los fundamentos de la resolucion judi-
cial, lo que le estd prohibido; d), porque la anotacién, como dice
Roca, reconocen las Resoluciones de 21 de diciembre de 1919 v 20
de mayo de 1944, y sanciona el Decreto décisorio de competencia
entre la Hacienda v la jurisdiccién ordinaria de 13 de marzo de
1954, que recuerda los de 6 de mayo de 1933 y 29 de enero de 1953,
actfia de toque de atencién o alarma para que los terceros puedan
hacer waler, ante 10s Trlbﬂnales ordinarios los derechos preferen-
ciales de que se crean 351st1dos va_ que para esto estén las tercerlas
de los articulos 1.532 ¥ siguiéntes de ‘la Ley de En3u1c1am1ento
civil.

Ahora bien, los procedlmentos 0 forma de graduacmn de. credl—

."

(79) Este Juego de fechas se mmprend° pcrfe.:tamcnte ‘situandose eh la
_posicién de un segundo o poster!or anotante, Sj el derecho de éste es el que
acude p'rlmeramente a la ejecucién, no puede cancelarse la primera o ante-
rior anotacién sin, que hava. 51do _Pospuesta, como mos dice él referldo ar-
ticulo 233.
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<

tos, y.derechos son sustancialmente en nuestro Derecho, posmvo los
51gu1entes b ) i

” "

-a.) Porv acuerdo, 'entre los acreedores y el deudor en los casos de
cesxon de bxenes en pago o para pago de deudas, pues el pacto 0 con—
vemo de ¢esion. de bicnes a determmados acreedorcs es vqhdo y
nada se opone a que en dicho contrato se, mJerte una clausula de
prelacwn en orden.a la efectxwdad de los credntos de los ces:onarlos.
Fste orden consensual que sélo cs admitido por COSSIO (80) rest
pecto a algunos 1o en cuanto a todos los acreedores, y el cual, .como
es natural s6lo obli iga, a.los acreedores que , hubieran mtervemdo
en el mlsmo (81) . .

. b) ‘t’l‘ampoco encoritramos obsticulo legal alguno que en prmm-
plo se oponga a los convenios parhculares« celebrados ‘entre los acree-
dores V- tltulales de derechos inscritos y anotados-sobre la ﬁnca
embargada sin la anuencia 3? conformidad del deudor por. apllca(non
de la teoria sobre permuta y posposicién de puestos registrales, re-
conocidos en el articulo 241 del Reglamento Hipotecario, aunqug
hay que reconocer que para que dicho concordato sea ejecutivo sin
la conformidad del deudor habra que tenerse presente el caricter
més o menos firme de dichos créditos y. dexechos respecto al apre-
miado. ) - ) P =

. ¢) Por lo convenido en los concursos - dec.acreedores, quiebra, -y
en los ‘concordatos -preventivos de quita v espera y suspensidu- de
pago, en los cuales, comg es sabido, los créditos se pagan por el.of-
den en que hayan sido graduados (art, 1:286 de la Ley de Eunjuicia-
miento civil), y esta graduacién, que obliga a todos los acreedores
del deudor, salvo-los que teniendo deredhos a abstemerse hayan he-
cho.uso del mismo, se verifica por los acreedores en Junta general,
v en su defecto la-realiza el Juez, bien por no haberse podido tomar
acuerdo por falta de nfimero de acreedores-o créditos, o por no.ha-
berse podido  constituir vélidamente la ]unta. segln resulta de los
articulos .1.266 al 1.277 de la Ley. de Enjuiciamiento civil.

. &) Por-lo acordado por los Jueces y T,rlbunales de la Jurlsdm-

. (80) Revista de Derecho Privado. 1953, pags 9 v ss.

(81) Aunque ‘el articulo 1.175 del’ Cédlgo civil, "que se . ocupa del ‘pago
por cesién de bienes, determina que los acreedores deben ajustarse a las
disposiciones.del titulo 17 -del libro.cuarto del mismo y. a lo establecido en
1la Ley de Enjuiciamiento’ civil, entendemos que, los acreedores, de acuerdo
con.el cedente, pueden venhcar comg tengan por conveniente, la distribu-
cién,;de los bienes cedidos o del precio de. ellos, sin perjuicio .del derécho
de implgnacién’ de aguellos que no hubieren sido’ parte en el contx:ato N
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cibn ordinaria en log, juicios .declarativos o.de terceria '(82), en log
cuales como indica la ‘Sentencia del “Tribunal Supremo fecha 23
de_noviembre de 1895 se aplican los preceptos sobre graduac10n de
créditos establecidos para los juicios universales en el Cédigo civil,
por haber sido derogados por.éste las dlSpOSlCIOIleS contenidas sobre
ello en la Ley Procesal (Sentencia, de 27 de abril de 1918), segin -s¢
ha dicho antes. .

e) En el procedimiento de apremio ordinario de la Ley de En-
juiciamiento civil, corresponde al Juez de la ejecucién:deferminar
las hipotecas y demis gravimenes que deben cancelarse, una vez
practicada ‘la liquidacién dé as cargas que afecten a los inmuebles
vendidos. En efecto, segiin”lo dispuesto en- el articulo 1.511 de la
Ley Procesal, el Secretario practicars la liquidacién de cargas cen
arreglo a lo que resulte de la certificacién del Registro, rebajando
del precio de remate las perpetuas y temporales, que deben quedar
subsistentes .y cuya liquidaciéd, una- vez notificada a las. partes
(ejecutante y ejecutado)- y al comprador, sirve, en su dfa, de basé
para la e\pechcmn del correspondlente mandamiento de cancelacmn

.Pero, ¢ el procedimiento que se- establece en el articulo 1.511 dé
ia Ley-de Enjuiciamiento civil, tiene -la..consideracién juridica de
juicio sobre clasificacién de crédito? Nuestra’ contestacién’ es fran-
camente negativa, y como el comprador o el adjudicatario carga con
las hipotecas y gravimenes anteriores (y las responsabilidades pos-
teriores que por precepto terminante de las leyes sean-preferentes,
por ejemplo, aseguradores € impuesto por hipoteca ticita...), la de-
terminacién de.los asientos que deben cancelarse debe tener lugar
de un modo automéitico, por orden de sus fechas en el Registro de
la Propiedad. Esta liquidacién estd contemplada por el leglsladqr
procesal con vista a la ejecucidén de créditos hipotecarios, cuyas
preferencias se.determinan, casi exclusivamente, por las fechas de
las inscripciones ; ademés es absurdo hacer una c1a51ﬁcac1on de los
créditos concurrentes sobre la flnca vendida a espa]da de sus respec-
tivos titulares, en cuanto suponga alteracién del rangg hlpotecarlof
va que en la diligencia de 11qu1dac1on de cargas, solamente son par;
tes los lltlgantes y el comprador a los cuales solamente se comumca

(82) Como dice F. MENENDEZ PIDAL («Eléméntos de Derecho Procesal it
vils., Madrid. 1935, pag. 8i7), las tercerias de mejor derecho constituyen' pro-
cesos sobre graduactén de créditos, muy andlogos, a 1os concursos de acree-
dores v quiehra. ArAGONES Ilama a Tas tercerm\ concursillos, _segtin MORELL
(Ob. cit. T. V, pag. 141).
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la prictica de la misma para que expongan lo.que a suderecho con-
venga,’ pero sin que en dicho trimite puedan discutirse los derechos
de los terceros, para los cuales establece la- Ley "Procesal los juicios
de tercerias. e . - care

Lia hquldamon de cargas en nuestro Derecho pos1t1vo 1o provoca
un juicio particular de concurso entre los dlferentes acreedores de
la finca sacada a subasta. N ‘

2° Objeto de la cancelamon

Segﬁn lo dispuesto en la regla segunda del- artlLulo 175 del Re-
glamento Hipotecario, cuando se enajene Judlcmlmente la firica o
derecho -embargado, se cancelarin las imscripciones y anotaciones
de créditos o derechos no preferentes al del actor. Pero al tratar de
la aplicacién practica del principio, surge discusién entre los auto-
res, que, en sintesis, queda reducida a determinar Jo que debe en:
tenderse por «inscripciones o anotaciones de créditos o derechos no
preferentes al del actor», por lo_tual, sngulendo el ‘hilo- de nuestra
disertacién, vamos a ocuparnos de esta cuestidn, d1st1ngu1endo en-
tre 351entos anteriores y posteriores al del eJecutante, y asientos de
dominip v de cargas y gravamenes vy o

g J . . . .. . .- S

N

_A) Asientos de cargas y gravdmenes anteriores a la amotacién
L - del ejecutante . :

Segtin los principios que informan nuestra legislacién hipote-
caria, -la preferencia de los asientos practlcaxdos en el; Reglstro de
la Propledad se determina con arreglo a sus fechas, 'sin que, por
regla general, e] carécter pr1v1leglado de los. derechos en ellos con-
tenidos” influya en la alteracién del rango hipotecario, a no ser en
virtud de preceptos expresos y terminantes de las leyes. A esta re-
gla-general estan sometidas las anotaciones de embargo, sin.que la
aisposici(‘/n contenida en el articulo 1.923, ntimero 4,.del. Cédigo ci-
vil, en relacién con.el art1culo 44 de la Lev H1potecar1a s1gmﬁque
cosa distinta, a no ser que los presuntos perjudicados por un asiento
anterior hagan uso de la preferencia .sustantiva del Cod1go rc1v11
conforrme hemos expuesto: anterlormente I . -7

. La subsistencia de las cargas y gravamcnes antemores como Ta
cancelamon de las posteriores, anverso v reverso’ de’/uria.imisma
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proposicién juridica, ademis de ser una -consécuencia de la priori-
dad registral (véase supra III, A), a partir de la reforma hipoteca-
ria de 1909 fué reconocida expresamente por la Ley y el Reglamen-
to Hipotecario, que modificaron parcialmente el articulo 1.511 de
la Ley de Enjuiciamiento civil. La regla octava del articulo " 131
de la Ley Hipotecaria dispone que en los edictos anunciando la su-
basta de la finca hipotecada se expresari que dlas cargas y grava-
menes anteriores y las -preferentes —si las hubiere— al crédito_del
actor continuarin subsistentes». La regla décima del mismo articu-
lo emplea expresiones anlogas al tratar de la adjudicacién a] actor
de la finca embargada; por no haberse presentado postura admisi-
ble en la primera subasta, La regla XVII dispone que verificado el
remate o la adjudicacién, v consignado, en su caso, el precio, se
dictard de oficio auto ordenando la cancelacién de la hipotcca que
garantlza el crédito del actor, y, en su caso, la de todas las inscrip-
clones y anotaciones posterlores a la inscripcién de aquélla. El pi-
rrafo segundo del articulo 133 de la misma Lev establece que lo
dispuesto en el articulo 131 de la Ley, en cuanto a la subsistencia
de las hipotecas y demis gravimenes anteriores o preferentes al
crédito del ejecutante, serd aplicable no sblo en los casos en que
este crédito sea hipotecario, sino también a aquellos otros en que
se ejercite cualquier accibn real o persomal que produzca la venta
de bienes inmuebles. Y €] _articu]o 233 del Reglamento Hipotecario,
confirmando lo dispuésto en la Ley sobre subsistencia de cargas y
gravimenes anterioreS, determina expresamente que éstas no po-
drén cancelarse st no han sido debidamente pospuestas.

© Y aunque los referidos preceptos no brillan por su claridad, en
todos ellos late la comfin idea de que las cargas v gravamenes ante-
riores a la del ejecutante quedan ‘subsistentes v que las mscnpcxones
y anotaciones ﬁosteno*rcs se cancelan, sin perjuicio de que, ampar'm-
dose en la expresién «en su caso» de la regla XVII del articulo 131
de la Ley H]potecarla puedan quedar subsistentes a]gunas poste-
Tiores. - "

- Las objeciones que suelen hacerse a la ‘subsistencia de as cargas
y gravimenes anteriores como a la cancelacion- de las posterlores,
se refiefen al caso de que los créditos o derechoe que representau 110
sean o sean preferentes al crédito del e;ecutante en razbn a'lo dis:
puesto eén.ef parrafo primero de Ja‘regla’ segunda del articulo 175 del
Reglamento Hipotecario, segfin el cual ¢...se canceiaran las inscrip:
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giones y. anotaciones de eréditos o, derechos: rio; prefénentes al,del acg
tor...». En efecto, seglin este precepto parece’ que;losrasientos: tienef
en el Reglstro de la Propiedad no la prelacion: que’ corresrponde a
£us fg‘c‘b\as» sino la preferencia que corresponda a:los derechos en
¢llos .constatados, cuando ;no es asi, segiin los canones de nuestro
Derecho Hipotecario. De agui, qug;-recordando’ lo. expuesto en otrd
lugar, dIChO precepto debe.interpretarse de_ acuérdo-con los, princis
pios que informan_la legislacién hipotecaria: 1.°-porque apareciens
do incluido en el Reglamento Hipotecario, su mtehgeucm ‘esta $upe"
dltavda a las normas. legales que se ocupan <del mismo-asunto y en
particular a-la regla XVII del articulo 131 de¢ la Lév Hipotecaria,
desarrollo de la regla octava, de aplicacién general (art.- 133 de.la
Ley Hipotecaria), importantisima en esta materii pot referirse a la
parte. dispositiva del auto’y a las condiciones de la adjudicacién, 'y
en-ella 'sélo se habla de cargas-y gravimenes {exprésioned,sinénimas
a.asientos de gravimenes) posteriores a la hipoteca que garantiza ¢l
crédito del actor; 2.°, porque siendo la doctrina consagrada en la
regla segunda del citado articulo reglamentario’ aplicable tanto:al
procedimiento sumario de la Ley Hipotecaria como al ordinarité de
la Ley de Enjuiciamiento civil, nos encontrariamos gue las hipotes
cas tendrian la preferencia que corresponda, no a’ sus, fechas; sino
a los créditos garantizados; 3.°, que las indicaciones que resilten
de los antecedentes del Registro no son suficientes” para considéraf
un crédito preferente a otro, sobre todo si se tiene en cuenta la flti,
ma reforma hipotecaria, que ha negado eficacia registral a las men-
clones (art. 29 de la Ley), a la expresién del aplazamiento de, pago;
a menos que se garantice con hipoteca o se dé a la falta de pago el
caricter, de condicién resolutoria explicita (arts. 11.y. 37,.mim. 46,
de la Ley), y a los datos del -Registro sobre el caricter reservable
de ciertos bienes, en tanto.no se haga constar-expresamente la re-
serva, seg'im el phrrafo segundo de] articulo 265 del- Reglamentq
Hipotecario. . . IR , . T

De manera que ]a p'refereﬂcza a que alude la regla segunda del
articulo 175 del Reglamento Hipotecario es una preferericid-'de asien-
tos,.no una preferencia-de créditos o derechos’; es una preferencia
de caricter hipetecario’ o registral, la. cual.se fija.por las fechas de
las” respectivas inscripcignes: o anotaciones, salvo los casos de reser-
va, permuta o posposicién de puestos ¥ aquellos otros espec1a1mente

<

exceptuados _por el- IEglslador N )
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"Entte: estas- excepciones legales recordamos las siguientes:

. a) Las anotacionés en favor. del:Estado-por contribuciones e im-
puestos, en las cuales hay que distinguir dos grupos: 1.° Las toma-
das en los‘términos prescritos’en el art;culo 194 de la' Ley Hipote-
¢aria, para asegurar la cobranza de las:contribuciofies e impuestos
que directa e irdividualmente recaigan sobre el-inmueble embargado.
Estas. anotaciones tienen prelacmn sobre cualquier ‘otro acreedor y
sobre el tercer “adquirente, aunque hayan inscrito suns derechos en
el Registro con anterioridad a la anotac10n de la Hacienda, disfru-
tando dichos asientos la con51deracxon Jurldlca de prumera hipoteca,
cualquiera que sea su fecha (art. 271 del R. H:). Sin embargo, estas
anotaciones, por el-importe de Ja fltima anualidad y la parte ven-
cida de la corriente, pueden actuar como no prleferentes respecto a
las’ cargas v gravimenes anteriores ctuando el remanente que queda-
re, uria vez deducidas tales cargas y gravamenes, fuere suficiente
a cubrir el débito, recargos v costas, segiin se'deduce de lo dispuesto
en el articulo 101 del Estatuto de Recaudamom (83). 2.° Cuando se
trate de contribuciories e 1mpuestos d1st1nt05 de 16s sefialados ante-
Tiormente, la prelacién, segtin el artxculo 11 de la Ley de Adminjs-
fracién v Contabilidad, &l 130 del Estatuto de Recaudacmn v el 271
del Reglamento Hlpotecarlo no afectara a los titulares de derechos
Feales inscritos con anterioridad a la fecha en que se haga constar en
el Registro el derecho al cobro, mediante la correspondiente anota-
cién preventiva. Y, en consecuencia, las anotaciones tomadas en ga-
rantia de estos credltoq téndran la prelacién que correspende a sus
fechas, sin consideracién a la p1eferencla. fiscal de los créditos ano-
tados. Es decir, la anotacién crea rango preferente (84).

h) Segiin el articulo 59 de la Lev del Contrato de Trabajo de
26 de enero de 1944, los créditos por salarios o sueldos devencrados
por los trabajadores tendran la consideracibn de smgularmente DI‘I—
vilegiados conforme a las siguientes reglas: - o

1. Gozarén de preferencia sobre los demas créditos respecto a

-1 (83) ' Lo dicho en este parrafo es aphcable a la" Provincias v v a los Pue-
blos respecto a Jas-contribuciones e uupuestc; a su favor que recaigan, dl-
‘tecta e'mdtwdu'llmente sobre’ las fincas..

(84) Dehido a la distinta naturaleza dé los créditos en fan or del Estado
Tas Provinéids y los Municipics, por exigencia del principio, de ‘determind-
‘cién, para sabei si sott 0 no presumn’amente preferentes en el mandamien-
to preséntado debe cspecificarse la naturalem del .crédito reclamado, si co-
Frespaiidé o' rio A lafinca embargada, v sin quie jhtiedan englobarse los. créditos
por utilidades, territorial..., etc., sino que debe indicarse'la cuantia de cada
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los objetos por ellos elaborados mientras permanezcan en poder del
deudor, y sobre los inmuebles a los que precisamente se incorpore el
trabajo. . . :

Cuando algunos de estos bienes mmuebles estuvleren gravados
con hipoteca inscrita en el Registro de la Propiedad, la mencionada
prefereucxa solamente alcanzara al importe de los salarios de las dos.
@ltimas semanas y-a los sueldos del Gltimo mes, quedando subsis-
tente la prelacién establecida en los nimeros. prlmero y - segundo -del
articulo 1.923 del Cédigo civil. - o '

2.* ‘Gozarin también de igual preferencw. respecto de los blenes
muebles o inmuebles incorporados a la empresa o explotacién, salvo
cuando se trate de créditos p1g‘nomt1c1os 0 h]pOtCCarlOS sobre dlChOS
bienes. - - -

3.2 “Cuando conste en el Reglstro de la Prop1edad que se ha het
cho uso del derecho de prelacién 'sobre la hipoteca, no podra re-
clamarse de nuevor aquel derecho. de prelacién . sobre :los mismos,
bienes. - - - co o :

4 El acreedor hlpotecarlo que hubiere satlsfecho el salarlo de
dos semanas o el sueldo del .iltimo" mes, a que se-refiere.la regla
primera, tendri derecho a pedir ampliacién de’la hlpoteca por. el
importe de las.cantidades satisfechas. e -

5.2 La parte de crédito que no se-satisfaga.en v1rtud de la regla
primera, gozari de la prelacién que, segin su naturaleza, le reco-
noce el Cédigo civil o el de Comercio en los respectivos casos.

.. Del precepto anteriormente transcrito resulta que los trabajado-
res tienen dos clases de preferencias para el cobro de sus créditos :
a), una especial y determinada sobre los inmuebles «& los que pre-
cisamente se incorpore: su trabajo», la cual produce. efectos contra
los demAs- acreedores del deudor, excepto los comprendidos en los
nfimeros primero v segundo del articulo* 1923 del Cédigo civil, y
aun contra las hipotecas. anteriores, si bien en .este-caso la prelacién

uno de ellos. Igual sucede en los créditos por salarios o sucldos en favor
de los trabajadores. En otro caso debe suspenderse la anotacién del embar-
go. Aunque la segregacién de cuotas,-segin la regla 5.2 del nimero 2 del
articulo 130 del Estatuto de Recaudamén orre.sponde solicitarla al-acreedor
hipotecario.y a los terceros adqulrentes en los casos de que-se-hallen en-
globadas en. un- solo recibo la que corresponda a la finca embargada con
otras del 'mismo contribuyente, esto no quiere decir que ‘puedan englobarse
en el mandamiento. distintos conceptos contributivos, pues tratdndose de
un solo recibo sélo se mcluye en é] un mismo tlpo de contrlbucuﬁn (la
territorial . rust1ca) S . -
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queda limitada al salario de las dos filtimas semanas y a los sueldos
del filtimo mes, y b); otra general y ordinaria, -conforme los pre-,
ceptos del Cédigo civil, sobre los demis bjenes del deudor,

Pero con referencia a la prelacién contenida en la regla primera
del, articulo gue comentamos, cabe preguntar ¢ La- preferencia de
los créditos.de los traba_]adores frente a los acreedores hipotecarios
anteriores, actia por -ministerio de la ley, o es necesario una declara-
cibn especial del acreedor.o de las autoridades competentes? La dic-
cién empleada por el leglslador en la regla quinta —cuando conste en
el Registro de la Propiedad que se ha hecho uso del derecho de prela-
cibn— puede entenderse en un doble sentido: en que para la efec-
tividad de la preferencia frente a lo inscrito o anotado con anterio-
ridad no basta la simple reclamacién del acreedor, sino que es nece-
sario que se haya wutilizado expresamente el derecho de preferencia
que concede la Ley, o bien en el sentido de que dicha preferencia
solamente puede utilizarse una sola vez sobre los acreedores hipote-
carios anteriores. Y-aunque parece que esta (ltima significacibén es
la-contemplada por el legislador, la inteligencia del precepto puede:
entenderse de acuerdo.con ambas soluciones ; es decir, que en per-
juicio de los acreedores- hipotecarios anteriores-solamente puede uti-
lizarse ‘la prelacién una sola wez, pero que la accién dirigida
a la reclamacién por sueldos o salarios no implica, necesariamente,
purga o liberacién de las hipotecas anteriores, a no ser que se haga
uso de-la preferencia contenida en dicha regla, en una situacién pa-
recida a la que sucede con los créditos a favor de la Hacienda cuan-
do el valor liquido de los bienes embargados basten a cubrir el des-
cubierto, recargos y costas (85).. .

¢) los créditos de los aseguradores.por las primas de los dos
altimos afios ‘o de-los dos tltimos dividendos,  comprendidos er el
articulo 196 de la Ley, tienen preferencia respecto a los inmuebles
asegurados sobre los demas acreedores del deudor, aunque figuren
inscritos o anotados en el Registro con anterioridad a la fecha en
que se haga constar el embargo de los aseguradores, exceptuindose
solamente los créditos a favor del Estado, las Provincias y los Mu-
nicipios comprendldos en el articulo 194 de la Lev Hipotecaria.

d) También gozan de preferencia v prioridad legal sobre las

{85) S5i prevalece esta previsién, encontramos exageradé el mecanis-
mo procesal de las tercerias para-usar el .derecho de preferenma pudien-
do estimarse suficiente ]a mera declaracién del acreedor, para que la pre-
férencia se haga efectiva frente a los acreedores anteriores. *
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cargas “y' gravhmenpes exlstentes con anterioridad -las- hlpotecas cons-'
tituidds a favor, del Instltuto deé Crédito para la Reconstruccxon Na-
ciona] en” gqrantla de prestamo para la’ reparac1on de daiios- produ-
cidos por la guerra y la actuacién marxista, de conformidad_con lo
dispuesto én el articulo 1.* del Estatuto- legal de dicho Inshtuto‘
&probado por Decreto dé 23 de mayo de- 1952 que confirina el are
thUlO 1.° de la Ley de 26 de sept1embre de 1941. ° * .

" Ademés, para la éficacia retroactiva de las anotaciones e inscrip'—
ciones a’-favor del Estado, Provmc1as y Mummpms trabaJadores,
asegura:dores e Instituto de Credxto para la Reconstruccién Nacio-
fal a que se refieren los cuatro wpart'ldos anteriores, es necesario queé
los titulares de los asientos anteriores sean notlﬁcados de los proce-
dimientos de apremios incoados pdra la efectividad y cobranza de
dichos créditos, y si no consta el cumplimiento de este requmlto
no podra inscribirse el titulo de adquisicién del rematante o adju-
dicatario de la finca enajenada, ni cancelarse dichos asientos ante-
fiores. Y aunque no hay precepto alguno que lo ordene, es conve-
‘niente, o necesario, que en Ja inécripcic’m del adquirente de los bie-
nes subastados se haga constat §j el ejecutante ha” ‘hecho o no uso
de su derecho de preferenc1a para prevenir las posibles excepciones
que el dia de mafiana puedan oponer dichos adquirentes -al ejecu-
tarse las cargas y gravdménes que no han sido cancelados. ™™ "~

Resu]ta, pues, de las precedentes Consxderacxpnes, que la ejecu-
"¢ibn de una segunda o posterior hipoteca, o de las responsabilidades
garantizadas con una segunda o posterior anotacién de embargo, no
perjudica en principio a los acreedores hipotecarios ni 4 los titulares
de cargas, gravimenes o anotaciones anteriores, cuyos asientos que-
dan vigentes y sin cancelar, sin perjuicio de 1os derectios del actor
para ventilar en el juicio correspondiente la preferenma del crédito
o derecho en via de e;ecumon sobre lo inscrito o anotado con 'mterm-
rldad salvo las e\cepmones antes indicadas.

—

B) -Asientos-de cargas y gravdinenes posteriores a la anotacién.
sor . = = -0 del ejecutante .
- En ¢ambio, como se desprende de las dlsQosmones y_razonamien-
tos consxgnados en-el apartqdo emterxorh que damos .aqui por, repro-
ducidos, las hlpotecas, ‘cargas, grdvimenes v anotacmnes (que; tam-
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bién son cargas o gravamenes), como las inscripciones de dominio
practicadas con posterioridad a la anotacién del ejecutante, se_ex-
tinguen por consecuencia de la enajenacién de la finca sobre que
recaen, para la efectividad de las responsabilidades garantizadas con
inscripciones y anotaciones anteriores, cuya regla es aplicable, no
sblo al caso taxativo del juicio sumario ejecutivo.de la Iey Hipote-
caria, sino a todos los procedimientos de ejecucién, por cuanto la
disposicién contenida en el parrafo segundo del articulo 133 de la
Ley_ Hipotecaria.se . proyecta en dos sentidos: uno, positivo'y ex-
preso, subsistencia de las hipotecas y demas gravimenes anterio-
res, v otro, negativo ‘e-implicito, cancelacién de las hipotecas y de-
més gravimenes posteriores. Sin perjuicio, ademdis, de la subsis-
tencia de las que sean preferentes y hayan hecho uso de su derecho
de preferencia, Y por consiguiente los asientos posteriores se can-
celan, quedando a, disposicién de los acreedores posteriores ¢l -so-
brante que quedare después de cubrir el crédito del ejecutante (ar-
ticulo 1.516 de la Lev de Enjuiciamiento civil y parrafo- primero
de la regla segunda del art. 175 del Reglamento Hipotecario y otros).

De esta'regla general se exceptlan: ~ . - :

a) Las hipotecas legales tacitas "en favor del Estado, las Pro-
vincias o los Pueblos por el importe de la anualidad corriente y de
la Gltima vencida de los impuestos que gravan los inmuebles (ar-
ticulo 194 de 1a 1.. ‘H.) (86). : . .

‘h) La hipoteca legal a favor de los aseguradores de bi€nes in-

(86) ‘Sin embargo, son dignos de consideracién los pronunciamientos
de la Resolucién de fecha 24 de junio de 1939. Contra una misma finca se
siguicroni dos procedimientos de apremio: uno, administrativo, para co-
bro de contribucién industrial, utilidades y urbana incoado en 1930 y que
termindé con la adjudicacién e inscripcion al Estado de 1a finca en cues-
tién; y otro, judicial, por el procedimiento regulado en el articulo 131 de
la Ley Hipotecaria, a instancia del acreedor, para .la efectividad de. las
responsabilidades garantizadas con una hipoteca. constituida e inscrita con
anterioridad a la fecha en que se anoté el embargo en fater de la Hacien-
da y cuyo procedimiento concluvé con la adjudicacién de la finca embar-
gada al acrecdor en pago de su crédito, Presentado en el Registro el tes-
timonio del auto de adjudicacién, la Direccién General, confirmaundo la
ncta denegatoria del Registrador, declaréd que no era inscribible el titulo
presentado, porque «aunque en el caso actual no estin comprendidos-en
el privilegio todos los conceptos contributivos (se refiere a los privilegios
de 1a hipoteca legal técita) que ‘han motivado el procedimiento, ni mucho
menos sc fijan con claridad ‘los limites garantizados, teuiendo en--cuenta
que la fecha de la anotacién-es muy anterior a la nota marginal que se
extendié al tiempo de expedirse la certificacién’ de cargas en el. procedi-
micnto especial sumario; que- del -procedimiento administrativo tuvo. co-
nocimiento el deudor, y que extendida la inscripcién.a favor. de la Ha-

2
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muebles por. la prima de los dos Gltimos afios o de los dos ltimos
-dividendos, si el seguro fuera mutuo (art. 196 de la L. H.).
st ¢) -+ Las anotaciones-tomadas en favor de los trabajadores, sobre
los inmuebles a Jos que precisamente se incorpore el trabajo, por
‘el importe de los salarios de las dos- Giltimas semanas.o de los suel-
dos del ltimo mes (art. 59, Ley de 26 de enero dé 1944).

" d) Las hipotecas constituidas ‘para la reparacién de dafios pro-
aucidos por la guerra y la actuacién marxista en favor del Instituto
de Crédito para la Reconstruccién Nacional. (Reglaniento de 27 de
julio de 1939.) - : T

e). Aquellos otros:que tengan o a los cuales las Jeves concedan
-este especial privilegio. i ’

-Por tanto, si por consecuencia de ejecucién de hipotecas o gravé-
-menes anteriores se ordenare la cancelacién de algunos de estos asien-
tos, los Registradores denegaran la cancelacién, porque al hacerlo
1o determinan preferéncia de_créfditos, _sino'prélaci(’)n de asientos, lo
cual estid dentro de la esfera de su competencia. (RR. de 6 de no-
viembre de 1933 y 24 de junio de 1939.) (87). T

f) Anotaciones o inscripciones que, convencional o judicialmen-
‘te, han sido antepuestas a la del actor, o sobre cuya cuestién existe
litigio pendiente ante los Tribunales, debidamente anotado en el
Registro. s - ' '

Como dice Roca (Ob. cit., t. IIT, pag. 486, nota), los créditos
preferentes al del actor, si quieren hacer valer su prelacién, deben
interponer en tlempo oportuno la correspondiente terceria de mejor
“derecho, por no ser aplicables a ellos las disposiciones del articulo 198
-del Reglamento Hipotecario. Es decir, los créditos preferentes in-
gresados después en el Registro por medio.de una anotacién o ins-
cripeibn, no se encuentran defendidos frente al anotante anterior por
dichos asientos, sino a través de la accién de terceria promovida en
‘tiempo v forma, salvo los casos recogidos en este v en Jos anteriores
apartados. =~ o T '
cienda, dentro de lds normas que le dieron vida, no puede ser modificada
en el recurso gubernativo, sin perjuicio ‘de las acciones judiciales o admi-

nistrativas que los interesados puedan ejercitar». - . L

- (871 Sin embargo, no puede olvidarse, segiin ‘se ha indicado, que los
Decretos decisorios de competencia de 6 de mayo de 1933, 29 de emero
de 1953y 13 de marzo de 19534 temitieron 1a decisién” de la preferencia a
los Tribunales ordinarios, ante los cuales podrd hacer valer la Hacienda
sus derechos y privilegios frente a otros acreedores sobre los que tenga

derechos preferentes, . concediéndose 'mientras tanto la préferencia al em-
bargo mds antiguo. ’ : : T
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En el primer caso (anteposicién), los :asientos ‘antepuestos. que-
dan subsistentes ;.en el segundo, habra que esperar a -que.la resolu-
cién Jud1c1al una vez termmado el plelto dec1da lo. que debe ha-
-cerse, " - : -

La doctfina -expuesta 1o es nuevaen nuestro Derecho posﬂtlvo,
sino que aparece recogida en el articulo 1.320 de la.ley de Ebjui-
ciamiento civil, que, reproduciendo lo’establecido en los articulos 993
'y 994 de la Ley Procesal de 1855, dispone “«que sin estar reintegrado
completamente. el ejecutante del ‘capital: e intereses de ‘su “crédito y
de todas las costas de la ejecucién, no podran aplicarse las sumas
realizadas a ningfin otro objeto que no haya sido declarado. preferente
por ejecutoria, salvo lo prevenido en los articulos .1.516 y [1:517».
Con "estas dos excepciones (hipotecas anteriores o de ighial rango), a
las que serd preciso agregar, como indica MANRESA ‘(comentario "al
citado articulo), las que la Ley .Hipotecaria y el Codigo civil esta-
blecen a favor. 'del Estado o aseguradores pot los impuestos gue gra-
van la finca o por los premios o cuotas de seguro, en los limites
establecidos por las leves, sin estar completamente reintegrado el
ejecutante, se prohibe aplicar el precio del remate a ningiin objeto
que no haya sido declarado preferente por ejecutoria. <El que se crea
con mejor -derecho que el ejecutante —agrega MANRESA— deberi en-
tablar oportunamente la correspondiente terceria,.para que se le pa-
gue con preferencia, 'si es que recae a su favor la sentencia firme.»

'C) Efectos'de las anotaciones-de embargo en cuanto a los actos
dispositivos del deudor respecto a la finca embargdda

Como las anotaciones de embargo no privan il deudor de sus fa-
cultades dispositivas respecto a la fincd embargada, ni producen los
efectos absolutos ‘de los derechos reales de gararitia;-vamos a tratar
de las relaciones entre los anotantes y los adquirentes de Ja finca
gravada con la anotacién, segin que los actos dispositivos del deudor
sean anteriores o posterlores ala’ anotacxon v segun hayau mgresado
o no en el Registro. - o

Cuando los actos dispositivos” .del deudor no han temdn acceso "al
Registro, 1d cuestién se desenvuelveen el terrens del Derecho C1vil
puro, v los adquirentes de las fincas emmbargadas, para defender sus
preferentes derechos dominicales, *tienen’ que - promover .el juicio:de
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-terceria o-el declarativo correspondiente. Si.observan una actitud pa-
-siva.y dan lugar con su inactividad a que Ja finca salga a subasta,
-s1 el .titulo de adquisicién del rematante o adjudicatario de:la finca
embargada se presenta en el Registro con anterioridad al suye, en-
.tonces sus posibles derechos preferenciales quedan definitivamente
-perjudicados, con .arreglo a.lo:.dispuesto en los articulos 17, 20, 32
'y concordantes de la Liey y Reglamento Hipotecario. En este caso
se ha producido el fenémeno dé qie el derecho personal, asegurado
con la anotacién (jus ad rem), por inactividad del verdadero duefio,
ha producido un verdadero y perfécto derecho real de dominio a fa-
“vor del adquirentey «qie aunque derivado de un titular aparente, se
.sobrepone al de aquel por efecto de la fides publica y sin perjuicio
de los derechos que al tercer poseedor pudieran corresponder contra
‘el deudor-ejecutado. .

Cuando el tercero ha inscrito su titulo de dominio, hay que dis-
-tinguir- segin -sed de fecha. anterior o posterior a 1a anotacién de
embargo. - . - -y

1.° Adgquisiciones anteriores a la anotacidn .

Hay que subdistinguir las siguientes situaciones :

A) Si el tercer adquirente inscribié su titulo de dominio con an--
terioridad a la presentacién en el Registro del mandamiento de em-
bargo, entonces entra en juego la llamada tercerfa registral del pa-
rrafo tercero del articulo 38 de la Lev Hipotecaria, denegindose la
anotacién de conformidad con lo establecido en el articulo 20 y nfi-
mero primero del articulo 140 de la Ley y Reglamento Hipotecario.
Todo ello sin perjuicio del derecho del acreedor para ventilar en el
COI‘I‘eSpO’Ildlente juicio los derechos ‘que crevere 351st1rle respecto a
la finca, cuya anotacién se ha denegado. .

B) Sz el mandamiento de embargo se presenta en el Registro

" con antefioridad al titulo de propiedad del tercer adquirente, si no
-hay obstaculo que lo impida, se tomari anotacién preventiva del
embargé inscribiéndose después el ‘titulo del tercero. Todo-ello sin
_perjuicio de los derechos del tercer adquirente, para hacer valer su
domlmo anterior a'la*anotacién {(MorELL Ob cit., t. IIT, pag. 311),
"eén arreglo a lo dispuesto en los articulos 44 _y"71 de la Ley.’
* En el caso de qué los bienes embargados llegien ‘a venderse-ju-
- di¢islmente 'para pagar al ejecutante el crédito garaitizado cdn la
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anotacién, se discute si la inscripcién del-tercer poseedor impide o
no la inscripcién del titulo de adquisicién del rematante o adjudica-
tario de los bienes subastados. I.a mayoria de los tratadistas de De-
recho Hipotecario, asi como la prictica registral, vienen sosteniendo
que la inscripcién del tercero (88), cuando se hubiere practicado en
virtud de un titulo de fecha anterior a la anotacién, impide la ins-
cripeién del titulo del adquirente, mientras no se cancele el asiento
contradictorio del nuevo duefio, y cuya cancelacién solamente puede.
practicarse con -consentimiento del titular-registral, o por la resolu-
ci6n judicial dictada en el correspondiente juicio contradictorio, di-:
rigido a cbtener la nulidad e ineficacia de la inscripcibn del tercero,
a tenor de lo dispuesto en el articulo 82 de la Iey Hipotecaria y
Resolucién de 8 de abril de 1893, o bien, segfin Roca (89), mediante
el procedimiento establecido en el articulo 198 del vigente Regla-
mento Hipotecario, que dictado para las anotaciones de demanda,’
dicho autor considera aplicable a las anotaciones de embargo, por
razones de- analogia, En- consecuencia, los que- asi piensan opinan
que mientras no se cancele el asiento contradictorio del tercer adqui-
rente, el Registrador debe de abstenerse por el momento de imscribir
la enajenacién forzosa realizada. . I . - .

. Ahora bien, a nuestro juicio, para la 1nscr1pc10n del titulo de ad-‘
quisiciéon del rematante o adjudicatario de la finca subastada en el
procedimiento ,de apremio ordinario de la Ley de Enjuiciamiento
civil, pueden seguirse dos procedimientos, .directo el uno e indirecto-
el otro, que encuentram, respectivamente, su-apoyo y fundamentos:
en los articulos 143, parrafo final, y 38 del Reglamento y de la Ley
Hipotecaria, respectivamente, ' .

a) Procedimiento directo. — Cuando la ﬁnca subastada aparece
inscrita a favor de un tercero, en wvirtud de un ‘titulo de-fecha ante-
rior a la anotacibn, que es el caso ahora contemplado- (tercer adqui-,
rente), dicha inscripcién no impide, en principio,.la del. titulo de-
adquisicién del rematante o adjudicatario de la finca, siempre y

-4

(88) Sobre la terminologia aplicable a los titulares del dominio de la
finca _embargada inscritos (o anotados) con. ‘posterioridad _al asiento que
garantiza el crédito del actor, véase lo que exponemos en €l inciso 1.9
apartado A, del epigrafe VII de este trabajo, ddelantando qie denotnina-
mos ctercer poseedor» de la-finca anotada -al prepietario cuyo titulo de
adquisicién sea de fecha posterior a la anotacién, y reservamos el nombre
de «tercer adquirente» para aquellos Cuyos "titulos) de- pr0p1edad séaf ante-
riores a la anotacion. - - - -

(89) Obra cit. Tomlo III pav " 486. . ’ ‘

et
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cuando. que en el procedimientor se hayan cumplido los trimites y
solemnidades emgxdas por, laLey, y en.especial. si la escritura de
venta. o el testimonio del* auto de;adjudicacién, seglin los- casos, apa-
recen Jotorgados por o en. nombf-e de-la persona gque corresponde, .con
arreglo a la- doctnna del, art1culo 143 del, Reglamento, Hipotecario y
concordantes- del mismo; y -de 1aOLey Hipotecaria.

~:La-Leéy en defensa de los derechos"delos. acreedores, por exigen-
cias .del tracto sucesivo.y. para-conseguir. que la-ejecucibén llegue-a.
feliz término, articula-un-sistéma de representacion-en evitacién de
que se obsticulicen los:'derechosrdel-acreedor con enajendciones, ver-.
daderas; o, simuladas-{(Resolucién de.22-V:943) llevadas.a cabo por
el deudor.:durante- la rsustantciacién’ del procedimiento deffapremio; y-
para ello, de acuerdo con.la postura adoptada por el.tercero, deter-
mina en cada caso’.ld persona..que tha de otorgar o en-cityo.nombré
han-de ser otorgados ‘los:documentos JUStlﬁCathOS de la enajenacibm
reallzadfl como:vamos a.vern. = oo C e o

. Primers.” Si la- finca enajenada "continfia inscrita @ nombre de
la persond’que figuta comd propietaria de ella en la certificaciém de
cargas - expédida por el Registrador, para cuyo conocimiento debé
comprenderse en dicho documento la-situacién dominical del inmue-
ble, hav“que subdlstmgulr d), cuando el tercer poseedor ha des-
ampa'rado la finca’ o fincas-embargadas (arts. 126 y 223 de la Ley
Reglamento Hlpotecarlo) como esté desamparado,” desde el punto
de“vista del'derecho material, no implica, segn la Resolucidn de
29 de septiembre-de 1929, la ‘pérdida del derecho de propiedad, ni
la transfiére’a'los acreedores, ni mucho menos ]’ deudor, la escritu-
ra de venta, segfin dicha Resolucién y las de.15 de marzo de 1907
v 27 de aBril de'1921, debe otorgarla el deudor como 1ep1esema:n,te
legal del tercero o0 el-Juez en’su nombre, cuyo documento es «ns-
Crlblble siempre ‘que en Ja: escrltura aparemqn los dato< 1u<t1ﬂcat1-
vos de” esta 7’epresentac1é'n sin que séa necesario una’ nueva mscrlp-
dibm, qué “sobre pugnar contra“los récientes avances de 'la’ técrica
hipotecarla no acreditarfa una sucesién particular de la propledad
smo la representamou que 1a Ley atribuye al deudor para no entor-
pecer 1a marcha del procedlmlento» Esta ‘solucién aparece recogida
en’ el parrafo fltimo’ del artlculo 143 del Reglamento Hipotecario,
y aunque este’ precepto no dlce ‘que el deudor obre como representante
1egal del tércero; hay que. est1marlo asi, a los fines del tracto suce-
sivo. Roca (Ob. cit., t. IV, pag. 729). considera . msostemble estd
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tesis, y la escritura debe otorgarla e] tercero o el Juez en su nombre,
sin necesidad de aquel rodec de,un representante (el Juez), de otro
representante {el deudor) del titular inscrito (tercer, poseedor),.ya que
la enajenacién_ no_corresponde a la actividad procesal sino-a. las re::
glas del derecho material ;.b), en el supuesto de que el.tercero haya.
formulado . oposicién, es considerado como parte.en el procedimien-.
to,: signiendo el juicio contra él y el deudor persgnal, que no desapa-
rece de la escena juridica, y entonces la escritura.de. venta debe otor-
garla-dicho -tercere,.o.en su nombre y -rebeldia. por el Juez (art. 127,
parrafo tercerc, de la L. H.) ;"%),.en el.supuesto de inactividad del
tercero, cuando éste ni paga, ni desampara, ni'sé opone, este proce-
der lo considera la Resolucién.de.27 de abril de 1921 como sinénimo
de ‘oposicibn, aunque para:RocA aqui es cuando el.tercero deja hacer,
y PriETo CasTrO la ifterpreta como.‘conformidad con la ejecucién..
En ‘este 'supﬁesto la escritura 'dé' venta debe oforgarla el tercer po-
seedor, o el ]uez en s,u nombre y rebeldia (p qrrafo u]tlmo del art- 143

del R.H.). & oL ; L .

Segundo. Cuando la propledad de la ﬁnca embargada ha pasado
hipotecariamente a poder de un “fercero después de haberse puesto
la nota marginal de haberse expedido la certificacién de cargas del’
parrafo segundo del articulo 143 del Reglamento Hlpotecarlo hay:
que subd15tmgu1r i S . . -

a) Silel tercero se muestra parLe en el procedlmlento (pérrafp
primero, art. 134 de la Ley), nos encontramos en algunos de los
casos anteriormente expuestos, y la éscritura de venta 'se’ otorgara
por el mismo o por el Juez en su nombre y rebeldia, a no ser que
hubiere mediado desamparo, en ‘Cuyo caso se otorgaré por el deudor,
o por el Juez en nombre de éste ; b), en’el supuesto de que el tercero,
haya - permanecido wmactivo, como su existencia no es oficialmente;
conocida, sblo juega como propietiric de la finca- transtitida jhdf-"-
cialmente,. para el otorgamiento- de la correSpondlente escritura de,
venta, la persona que figura como propletarla en'la’ ‘certificacién de
cargas, ‘sin que la inscripeién del, tercer poseedor_ (o tercer adqu1—
rente) deba de¢ ser obstaculo a la 1nscr1pc1on del tltulo del rematante
o adjudicatario de: la ﬁnca subastadd, .debidd. a] caracter de condi-
cibn ‘resolutoria ex resa qu se atubu_ye a la nota” acrecutatwa de
haberse expedldo la- certificacién de cargas (Resoluciofies de 6 de no-
yiembre de 1933 y 22- de mayo de 1943), por 1o - que el gaso, content-
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plado puede comprenderse-en la regla sexta ael referido articu-
lo 175 del Reglamento Hipotecario (89 bis).’

-~ De-aqui que los problemas del tracto sucesivo derivados del at-

ticulo 20 de'la Ley, para facilidad y rapidez de los procesos de ejecu-
cién, cualquiera que sea el titular de la finca embargada, aparecen
soslayados y resueltos por el legislador en las formas indicadas.
- Por tanto, el Registrador no debe plantearse problemas de prela-
ciébn o preferencia entre el titulo de propiedad del rematante o ad-
judicatario de los bienes subastados y el del tercer poseedor (o ter-
cer adquirente), porque si bien las anotaciones de. embargo no im-
piden el reconocimiento del derecho que puedan ostentar los que
tengan titulo anterior a la misma, lo hayan.o no inscrito, estos de-
rechos preferenciales solamente deben reconocerse a quien ha pro-
movido, en momento oportuno, la tercerfa de dominio, y mientras
no haya constancia de esto en el Registro de la Propiedad por la
anotacién de la correspondiente demanda, debe de practicarse la ins-
cripcién a favor del mejor postor o del adjudicatario sin entorpeci-
miento alguno. . -

La Direcgién General de los Registros, en su Resolucién de 24

" (89 bis) Sin embargo, no podemos silenciar que la practica registral
se manifiesta en otro sentido. Generalmente se entiende que la inmscripeion
del tercer poseedor, practicada después de extendida la nota de haberse
expedido la certificacién de cargas, cualquiera que sea la fecha del titulo que
la haya motivado, impide de momento, mientras no se cancele, la inscrip-
cién del titulo del rematante o adjudicatario de la finca subastada, por obra
del articulo 20 de la Ley, y para que dicha capcelacién pueda practicarse
es necesario presentar el mandamiento que indica la regla segunda del ar-
ticulo 175 del Reglamento y al resurgir la inscripcién vigente.al expedirse
1a certificacién de carga, a nombre de cuyo titular se ha hecho la venta o
adjudicacién, desaparece el obsticulo que se oponfa a la insecripcién.
Buede ser que los que asi opinan cstén en lo firme, pero: a)y si las
enajenaciones posteriores no perjudican a los anotantes (art. 71 de la Ley),
¢dmo tampoco las anteriores, en principio, por efecto de la legitimacién re-
gistral; b}, si.la nota marginal desempefia la funcién de una condicién re-
solutoria expresa, el caso cxaminado Gltimamente encaja més, como hemos
dicho, en la regla’sexta del articulo 175 del Reglamento. Tampoco es obs-
tdculo serio’razones de analogia; si para cancelar los créditos posteriores,
se. dice, es necesario mandamiento que exprese que no hubo sobrante o si
Iot-hubo quedé consignado®a disposicién de los acreedores posteriores, el
mismo mandamiento debe, ser ‘necesario para cancelar derechos posteriores;
pero, preguntamos, por qué no se exige esa consignacién o la declaracién
de que no lubo reémanente -cudndo la enajenacidn se hace en nombre del
poscedor que figura como dueilo en la certificacién ,de cargas? Tampoco
puede desconocerse que en los casos .gue .motivaron - las Res_oh}cxones._de,
20" de mayo 'y 26 de junio’de 1944 se cancelaron-previamente todds las ins-
cripciones |y .anotaciones, posteriores a Ia. anotacién. del ejecutante, al efecto;
de inscribir libremente los bienes adjudicados. :

’



APUNTES SOBRE LAS ANOTACIONES 169

de junio de 1944, respecto a una inscripcién’ de dominio practicada
después de la anotacién de embargo, pero en virtud de un titulo
de fecha anterior a la misma y al crédito origen del apremio, de-
claré que al haber inscrifo el comprador la finca adquirida con an-
terioridad al hecho de la. muerte de la vendedora que provochd la
liquidacién del impuesto cuya efectividad se perseguia, si bien con
posterioridad a la préictica de la anotacién que le advertia la existen-
cia del procedimiento encaminado a la enajenacién del inmueble, el
adquirente pudo.y. debid interponer la correspondiente terceria de
dominio, autorizada por el articule 257 (hoy art. 231) del Estatuto
de Recaudacién, y paralizar con ello las actuaciones; pero al per-
mitir con’ su inactividad que la finca continuara formando parte del
caudal relicto de la vendedora, era forzoso amparar el derecho pri-
vilegiado de Ta Hacienda y llevar hasta su Gltina consecuencia el
procedimiento incocado En consecuencia, declard cancelable los asien-
tos posteriores a la anotacién, pura que pudieran inscribirse de<pues.
les bienes a favor del adJudlcatauo )

- En este sentido se ha pronunciado la Direccién de los Registros
en- sus Resoluciones de 6 dé octubre de 1947 y 20 de mavo de 1944,
declarando la #iltima -inscribible la escritura de venta otorgada por
un Agente ‘ejecutivo .en procedimiento de apremio para hacer efec-
tivos créditos a favor de la Hacienda piiblica, que no tenian la con-
sideracién de -hipoteca legal ticita —hoy crédito singularmente pri-
vilegiado del articulo 194" de la Ley Hipotecaria— a pesar de figu-
rar inscrita’ parte de la finca vendida a favor de tercero en virtud
de un titilo de fecha anterior a la anotacibén, presentado en el Re-
gistro en fecha posterior a la misma (90).

© (90) Son declaraciones textuales de esta Resolucién: a), que por ha-
bér idscrito el sefior... su derecho con posterioridad a la practica de la
anotacion, cuando ésta le advertia de la existencia del procedimiento, cuya
finalidad era la enajenacion del inmueble, podia persollarse en el mismo
con objeto de hacer valer las defemsas.y aarauhas que la Ley reconoce al
tercer adquirente v, en especial, el derécho que le correspondia como com-
prador de una mitad indivisa de la finca inscrita en el Registro de la
Propiedad a nombre de la persona queotorgé la escritura de venta, prex
sentada-ahora con increible retraso; b), que en tal caracter.pudo y debib
1nterpreta1 la_ correspondiente terceria de dowminio que le autoriza el ar-
ticulo '257° (hoy 231) del Estatito de Recaudacién; paralizando con’ ello
el-curso .de las.actuaciones ; pero. desde el momento gue permitié cot su
inactividad que las' mismas continuasen, como si la finca continuase for-
mando parte del caudal relicto por la mencionada.. ., es forzoso amparar
el -derecho, privilegiado de,la Hacienda y llevar hasta su dltima conse-
cuencia el “procedimiento,
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LtbyaSoluciones de..otros ovden. ——= 'También” puede abogarse, bien:
por. una .solucién de tipo .contrario a la anterior, consistente en so-,
breseer, o cuando menos. suspender, el procedimiento de apremio, en.
cuanto couste en los ‘autos que.la finca embargada figura inscrita a.
nombre de persona distinta del ejecutado. en virtud.de un titulo de
fecha anterior a la ejecucién, o .someter. las divergencias entre el re-
matante de la finca embargada y e] ‘tercer.adquirente al procedi-
miento especidl'del articulo. 198 del Reglamento. Hipotecario. La,
primera .solucién . puede. fundamentarse en el parrafo tercero. delrar-
ticulo 38 de;la. Tiey HLpotecaua solo o en relacidén con el parrafo
final del mismo articulo. - .., - . A
."La Ley: Hipotecaria concede efectos ,eJecutlvos a la mscnpcwm
para cancelar, o mejor dicho para sobreseer:los procedimientos de
apremios seguidos contra.fincas inscritas a.nombre de personas dis-
tintas del deudor, pero como no nos dice si dicha-facultad- puede
ejercitarla cualquier .tercer .adquirente o- solamente aquellos que hu-
bieren inscrito sus titulos de propiedad aites de presentarse en .el
Registro- el mandamiento de.embargo, cabe discurrit sobre -la-inte-
ligencia de aquel précepto, pudiendo dibujarse las siguien’tes teorias; i~
a’)  MORELL 'expone {Ob. cit, t. IT, ‘phg.” 504), ique la certifica-:
cibn del Registro, necesarla para sobreseer el proced1m1ent0 de:
aprémio, debe ser oportina, Hio extemporinea, ‘cesto es, ‘debe refe-
rirse al preciso momento en 'que debia apotarse: el embargo», de
cuva expresibn puede deducirse quc a juicio de ‘este domentarista
sblo estan legitimados’ para promover la llamada terceria registral
del parrafo tercero del articulo 38 de Ja Ley Hipotecaria las perso-
nas que havan inscrito su-titulo o titulos de dominio antes de pre-
sentarse a] Registro el mandamiento de embargo. - -
'b%). ; Para otros;’ el procedimiento cancelatorio del referido pa-
rrafo’ tercero del articulo 38-dé la Lcy Hipotecaria puede utilizarlo
lo n:us:mo el que:inscribié--antes que-el que - -inscribi6 " despuds de 12
anotaci6n “de embargo, si¢mpre y cuando que, en este cdso, la inss
cripcién se derive de -un titulo dé fecha anterior- a la anotamon.
Primero, porque como el referido precepto silencia $i la mscmpmon
del tercero tiene que ser o no anterior a la presentacién del mm-_
damlento de embargo,’ aunque- -generalmente ‘se entiende lo. prlme-}
ro ante el silencio de la’ Ley, conforme al conocido apotegma. Jurxdr"
co, donde la Lev no distingue no: debemos” d151mqmr cabe mterpre-
far amphamente la doctrina del” indicado preCepto por "cuanto, IE-
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petimbs; no sefiala el miomento en qile 10s, bienes o derechos- embar-
gados deber. constar inscritos. para sobreseer el prooedmnento de
apremio. Segundo, por aplicacién del dltimo parrafo del articulo 38
antes- citado,.al indicar que.«las .mismas reglas se observaran, cuan-.
do df;sph,és,de,efectuada en el Registro -alguna-anotacién preventiva.
de las establecidas en los nfimeros segundo y tercero del articulo 42.
pasasen _ JE)S bienes anotados a poder de un tercer poseedor».. La lec-
tura de- esta dlSpOSlClOI’.l provoca las siguientes dudas: ia qué re;
glas se reﬁere?, ¢a las contenidas en el parrafo antenor 0 a tod’q
las. anteriores, -y por tanto a, la del parrafo tercero de, d1cho ar-.
ticulo 387 - La mayorla de los tratadlstasx y entre estoé MORELL
(tomo 1I, pag. 567) s6lo hacen aluswn a las reglas del parrafo an-
terior al indicado, y en consecuencia, el tercer poseedor de finca
embargada puede utilizar las facultades establemdas en el artlcu-
lo 134 y concordantes de la Ley para los *crcmo: po:.eedores de’
ﬁncas hipotecadas,” aunque parece natural que la remisién hecha.
por el legislador en' el trauscrito phrrafo’ tanto puede referirse al
Darrafo anterior como a los anteﬂores \Y por con51gmente si pros-~
pera esta opinién los ‘tercercs adqmren tes podrdn pédir que se le-.
vante el embargo y se cancele la anotacién pricticada a favor- del
€jecutante con sblo presentar al Juez que tramita el expedmnte una’
certificacién del Registro, acreditativa de qué'la finca est4 inscrita’
a su nombre, sin contradiccibén Alguna en virtnd dé un titulo de-
fecha anterior a la  anotacién. - ' s o
¢’) Sin embargo, a pesar de los argumentos y ‘tazones contenidas
en el parrafo anterior, no consideramos aplicable al tercer-adquiren-
te lo dispuesto en el parrafo tercero del articulo 38 de la Tey Hipo-
tecaria, al menos con el caricter automético, inflexible y expeditivo
que refleja el texto legal ; tampoco consideramos’ procedente obligar
al ‘tercer adquirente a seguir un juicio ordinario de tercerfa para de-
fender sus preferentes derechos dominicales, y como también repug-.
na-a la seriedad de la justicia continuar el’procedimiento de apremio’
constandole al Juez. que la finca no ‘pertenece al apremiado, sino a un
tercero, que civilmente no es perjudicado por la andtacién, el legis-
lador ha debido articular un’ procedimiento especial de terceria, de
caricter breve y ‘sencillo, en que con audiencia e intervencién de las:
partes_se decida, provisionaimente o-definitivamente, las relaciones:
juridicas- entrelazadas. Ante el silencio de la Lev, dado e] caricter
de jus cogens de las normas de Derecho Procesal; parece que el ter-
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cer adquirente sblo puede defender su dominio-en el correspondiente
juicio declaratwo o de terceria de los articulos 1.532 y siguientes de
la Ley de Enjuiciamiento civil. Pero como esto es absurdo, "esta-
mos con Roca en que puede utilizarse para dichos fines el ,prrocedl-
miento especial del articulo 198 del Reglamento Hipotecario, dictado
para caso anilogo, siempre-que ‘esta terceria especial se promueva
en los plazos que sefiala el articulo 1.533 de la-Ley de Enjuiciamien-
to civil, es decir, antes de otorgada la escritura o consumada la
venta de los bienes a que se reﬁere pues para ello se 1& notifica ex-
presa o ticitamente —segfin que el titulo del tercero haya ;ngresado
en el Registro antes o después de la nota de haberse expedido la cer-
tificacién de cargas— la existencia del procedimiento de apremio,
que, si no es interrumpido, conduce necesariamente a la enajenacidn’
de la finca embargada.

‘A nuestro juicio, aun reconociendo la inexistencia de un precepto
legal en que apoyarnos, con arreglo a las normas que nos brinda,
para caso similar, el parrafo segundo del referido articulo 198 del
Reglamento. Hipotecario, podria procederse de la siguiente forma :,
El tercer adquirente presentari escrito dirigido a la autoridad que
tramita el expediente de apremio solicitando la cancelacién del em-
bargo practicado, al cual acompafiard necesariamente certificacién
del Registro, en la que conste que la finca aparece inscrita-a nombre
del solicitante, en virtud de un titulo de’ fecha anterior a la anota-
cign ; el Juez dari tras'ado de la misma, conforme a los articulos 262
v siguientes de la Ley Procesal civil, al anotante, para que en el tér-
mino de treinta dias manifieste lo que a su derecho convenga; si
éste no ée,0pone, el Juez sobreseeri -el expediente de apremic y or-,
denari la cancelacién del eimbargo practicado; si se, opong ‘dentro:
del indicado plazo, se sustanciara la oposicién por los tramites mar:-
cados para los incidentes en los. articulos 711 y siguientes de la’
Léy de Enjuiciamiento civil, y-no se cancelard la anotacidn-de-
embargo "hasta ‘tanto-recaiga resolucién firme. Bien .entendido, que
cuando el expediente de apremio .se siga por fundcionario distinto
de los Jueces y Tribunales de la jurisdiccién ordinariaj icomo éstos’
son los finicos competentes’ para entender en los juicios de terce-
rias, segfin el tan referido Decreto de 13 de marzo de 1954, la opo-
sicién del anotante se sustanciarid ante la jurisdiccién ordinaria, de<’
jando constancia en el expediente ‘de "apremio’pafa su’ suspension.
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hasta tanto fecaiga resolucién firme en el procedimiento incidental
de terceria. i

-La oposicién debe partir siempre del tercer poseedor o del tercer
‘adquirente, para destruir la presuncién legitimadora de preferen-
cia’ que proclama el Registro y porque «ante la omisién o ineuria
de los posibles perjudicados no corresponde al Registrador extre-
mar su defensa en un procedimiento que parece debidamente trami-
tadon . El hecho, dice Ramos FoLQues (91), de que a continuacién de
la:via de aprerhio,se haya .puesto el trdmite de terceria, revela que
el legislador pensaba que aunque el acreedor sefiale los bienes-a
embargdr, puede sufrir error, y habia de conferir al auténtico due-
fio los medios de ‘defensa.

Sobre la aplicacién a las anotaciones de embargo del procedi-
m1ento especial establecido en el articulo 198 del Reglamento Hi-
potecarlo para las anotaciones de demanda, ya en la forma pura, -
va con la modificacién que propugnamos en cuanto a su iniciacién,
tenemos dudas y vacilaciones. Pero si ‘tenemos en cuenta los reque-
rimientos y mnotificaciones que se hacen a los terceros poseedores
comprendidos en la certificacién de cargas (uno, para requerirle de
pago v hacerle saber la existencia del procedimiento, v otfo, en su
.caso, para que comparezca a otorgar- la escritura de venta de la
ﬁnca enajenada judicialmente) y la eficacia que necesariamente hay
que conceder a dichos actos, inclina nuestro parecer a admitir la
posibilidad de que pueda aplicarse a las anotaciones de embatrgo
el procedimiento en cuestién,

2.° Enajenaciones posteriores a la anotacién del ejecutante

Cuando Jla finca se enajena después de hecha la anotacién: de
embargo, la inscripcién de dominio practicada a favor del tercer
poseedor no perjudica, civil ni hipotecariamente, los derechos de!
anotante, segfin resulta del articulo 71 de la Ley Hipotecaria. -

Titulos inscribibles 'y sus circunstancias

A) A diferencia de lo que sucede en el procedimiento judicial
sumario del articulo 131 de la Iy Hipotecaria, en que el titulo
inscribible es siempre el mismo, el testimonio del auto de adjudi-

' . . . . - -

(91) En esta Revista, 1952, pag. 796. °~



174 "APUNTES SOBRE ILAS ANOTACIONES

cacién, en el procedimiento de apremiodé la Ley :de- Enjuiciamiento
civil, el titulo inscribible es distinto, segéin el resultado del-pro-
-cedimiento, ‘Cuando la subasta termina con la- vehta o-adjudicacién
“de la- finca al mejor postor, “sea’ie] propio acreedor o un tercero, el
titulo inscribible es la’ escritura plblica de compraventa otorgada a
favor del comprador, segfin, hémos expuesto, por el=-deudor, el ter-
-¢er poseedor, o el Juez, en nombre de qulen'corre5ponda cuando
por ausencia o rebeldia- no comparezcan a otorgaria‘en.la fecha dé-
signada (art. 1.514 de la Ley de Enjuiciamiento civil). Cuando la
finca es adjudicada al‘propio acreedor en pago de su- crédito 'p'or
no haber postura admisible:en la subasta celebrada, el titulo inscri-
blble es el testimono del auto de adJudlcamon (92)

- 2 B) Dichos: titulos deberan contener las ctfrcunstanczas generales
de los articulos 9 de la Ley y 5! del Reglamento Hipotecario, y
las particularidades mas lmportautes del, procedimiento que ha mo-
tivado la tramsferencia o enajenacién de la finca, entre las cuales
podemos citar las siguientes: - -

a) ' Referencia a las circunstancias personales (nombre, apelhdos y
estado civil) del deudor, acreedor y adquirente, segiin exigen, los
articulos 9 y 51 anteriormente citados Sin embargo, la Resolucién
.de 6 de octubre.de 1947 declard que no es necesario hacer- constar el
estado civil del deudor rebelde en la escritura otorgada en su nom-
bre por el Agente ejecutivo. Esta excepcidn solamente puede pros-
perar, como en el caso que motivé la Resolucién anterior, -tratandose
de la ejecucién de créditos liquidados a favor de la Hacienda, garan-
tizados ‘con' hipoteca legal tcita (art. 194 de la Ley), ya que los
mismos producen efectos contra todos; cualquiera que.sea la fecha
de su -entrada en el Registro de la Propiedad, Tespecto a los cuales
-son; hasta cierto punto, accidentales las circunstancias personales del
deudor por la naturaleza especial del-crédito ejecutads: y cuando ya
consten en la anotacién del embargo las circunstancias personales del
que haya obtenido la providencia de embargo a su favor (acreedor)
v de aquel contra quier se haya decretado (déudor), las cuales, como
exige el ntimero 3.° del articulo 166 del Reglamento Hipotecario,
—— -y ,

(92) ~ Como dice el profesor Priero Castro’ (Exposicién de. Derecho
“Procesal, tomo II, pag: 493); el otorgamiento de la escritura es el acto de
consumacién de la venta; la aprobacién del remate‘es sbélo acto de’ pet-

feccionamiento ; distincion ésta que, agrega el citado profesor, tiene gran
interés para la reclamacién de los. terceros. : .o
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deben ﬁgurar en el mandamlento de embargo para que pueda tomar-

s€’'la anotacwn preventiva, . - : 20 RIS
b)’ ObJeto de la reclamac1on por. pr1nc1pal mtereses v costas en

su “caso. - P — A

c) Referenma al titulo'de ejecucién, y cuando éste es de caracter
judicial deber4. expresarse si‘la Sentencia o Resolucién ejeciitada es
o no .firme; y si se ha dictado o no en rebeldia’ del demandado, a'fin
de’que pueda cumplirse lo que dlspone el artlculo 787 de la-Ley de
Enjuiciamiento civil, -+ - , S

~d) Referencia a la certificacién de cargas y dominio, debiendo

indicarse los requerimientos, notificaciones y citaciones practicadas,
indicaAndosé 10s titulares pasivos de estas diligencias, de conformidad
con las consideraciones expuestasen otro lugar de este trabajo.

e) Referencia a la subasta, deblendo expresarse el tipo y condi-
clones fijados ; -las particularidades m4s csenciales: de la. misma ;
-nombre del adjudicatario y cantidad en que ha sido rematada y adju-
dicado el inmueble ; liquidacién de la misma y si ha habido o no
sobrante. Pudiendo examinar el Registrador. si entre la publicacién
‘de la subasta y la celebracién de la misma han mediado .los plazos
establetidos en el articulo 1.495 v concordantes de la Ley Procesal,
cuyos datos deben-constar en el titulo del rematante. Asf como refe-
rencia a la diligencia de liquidacién de cargas, en el caso de.existir
pluralidad de acreedores.

/) Referencia a la adjudicacién de la finca y al pago o consigna-
cién del precio del remate (art. 1.513 de la Ley de Enjuiciamiento
civil). ' -

Para ello, los Notarios, segiin el articulo 145 del vigente Regla-
mento del Notariado, tienen facultad para examinar, sin entrar en
el fondo del asunto, si la Resolucién se ha dictado con arreglo a las
leves reglamento u ordenanza que rijan Ja materia, y st la persona
que otorga el acto es aquella a quxen corresponde

C) Con relacién ‘a las circunstancias que debe contener el titulo
de propledad del rematante, se p'antea el problema de si es-iridispen-
sable que en el mismo se e\prese que el valor de lo vendido o adjudi-
cado :Fue 1g‘ua1 o inferior al 1mporte total del crédito del actor, v en
~caso de haber supemdo se consigne’ el exceso. en el establecmnento
“prtblico destinado al efecto a disposicién de los dcreedores posteriores.
" En ‘este punto se nota una falta de-armonia’ entre los articilos
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1.514 de la Ley de Enjuiciamiento civil en relacién.con el 1.500 del
Cédigo civil, que consideran cumplida la obligacién del rematante
como comprador de la finca vendida judicialmente, mediante el pago
o consignacién del precio de remate, y los articulos 1.518 de la
‘Ley Procesal y. regla segunda del articulo 175 del Reglamento Hi-
potecario, que exigen para la cancelacién de los asientos” posteriores
a la anotacién del ejecutafite que el mandamiento exprese aque el
importe de la venta no bast6 a cubrir el crédito'del ejecutante, o que
el sobrante, si lo hubo, se consigné a disposicién de los acreedores
posteriores». De los textos citados se infiere que para cancelar los
asientos posteriofes a la anotacién’ que provoca la enajenacién judi-
‘cial de la finca se exige un requisito que, a nuestro parecer, no es
preciso para inscribir la enajenacién que produce dicha cancelacién.
El pago del precio por el comprador y el destino que pueda darse a
la cantidad pagada son hechos o megocios juridicos independientes,
no estando subordinada la efectividad y subsistencia de la compra-
venta a la consighacién en la Caja General de Depdsitos del sobrante
resultante después de pagado el acreedor, pues los abusos que pue-
dan comeéters?® no conceden al deudor ni a los terceros (acreedores o
terceros poseedores) accién para pedir la nulidad del contrato de com-
praventa, ni la indemnizacién de dafios y perjuicios contra el adqui-
rente de la finca subastada, Por lo'cual, lo natural seria que los pre-
ceptos legales que se ocupan de estas cuestiones marcharan en per-
fecta concordancia, exigiéndose para las inscripciones los mismos re-
quisitos que para las cancelaciones, o viceversa, va que actualmente
puede producirse la andémala sitnacién de mantenerse formalmente
la vigencia de unos asientos, cuya eficacia se desconoce, si por cual-
quier circunstancia no pueden cancelarse por no haberse consiguado
el sobrante a disposicién de los acreedores posteriores. .
El Estatuto de Recaudacién tampoco resuelve la. cuestién, .limi-
tdndose a decir cuéndo los adjudicatarios deben satisfacer el importe
del remate v a declarar que, practicada la liquidacién de la subasta,
el gobrante que pudiera existit correspondera al interesado, v si por
cualquier circunstancia no se le pudiera eutregar, se consignara en
la Caja General ‘de Depdsitos, dentro del térmivo de quince dfas,
contados desde el ‘siguiente ‘al en que la” subasta se’ hubiere verificado
(articulo’ 103, ntims. 9.° v 6.°). Como la liquidacién de la-subasta tie-
ne que constar en el expediente, puede entenderse una‘de estas dos
"soluciones : a), si la-escritura de venta se:otorga antes de transcu-
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rrir dichos quince dias, como a@in no ha vencido e .plazbf que tiene
el Ejecutor para verificar dicho ingreso en la Caja’General de De-
positos, no puede exigir el Registrador qué -se le justifique el ingre-
so, ni que conste en la escritura dicha circunstancia ; b), cuando la
escritura se otorga una vez pasado dicho plazo, entonces parece que
debe justificarse y constar’en la escritura que el depésito ha quedado
hecho. Pero, si como hemos dicho antes, la obligacién de pago por
el complador quedé cumplida medxante la entrega del precio del
1émate, que es lo que, por exigencia del artlculo 10 de 1a Léy Hipo-
tecaria, debe constar en la inscripcién del comprador. Supeditar la
practica de la inscripcidn a que el Ejecutor haya hecho el depésito,
cuando la Ley no lo exige expresamente, lo consideramos un con-
trasentido. )

ADicionN

o Prelacion de los créditos en favor de la Hacienda

I/a Hacienda, en su cualidad de acreedora, goza de prelacién para
el cobro de sus créditos con distinto alcance y finalidad, segtin la
persona frente a quien se pretenda hacer valer y la clase de cré-
dito de que se trate. _

El Estatuto de Recaudacién de 29 de diciembre de 1948 contiene
una serie de disposiciones para regular los derechos prelatives de
la Hacienda, que coinciden y desarrollan las disposiciones conte-
midas en la Ley de Administracién y Contab111dad de 1911. Estas
disposiciones, segin el articulo 130 del Estatuto, sori fundamental-
mente las 51gu1entes o

A)" Frente a los titulares de dominio y derechos reales N0 "iNns-
critds en la fecha en que se haga constar el derecho de la Hacienda
en ¢| Registro de la Propiedad, ésta tiene"un derecho de preferen-
cla, cualquiera que sea la cuantia de los créditos liguidados (ar-
tlculos 11 v 12 de.1a Ley de Contabilidad,” y ntimero 1 del 130 del
FEstatuto). "Aqui la preferencia es absoluta.’

B) Frente a los titulares de dominio, prenda o hipoteca ‘que ha-

.van hecho constar sus derechos en eI Registro. de-1a Propiedad, la
3
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Hacienda sblo tiene prelacién para el cobro de la anualidad corrien-
te y la Gltima vencida de las contribuciones e impuestos que graven
los bienes inmuebles (arts. 12 de la Ley de Contabilidad, 194 de la
Ley Hipotecaria y regla 1.* del ntim. 2 del art. 130 del Estatuto)
Aqui la preferencia es relativa (93).

Que si la Hacienda hubiere anotado su embargo por débito
anterior a la Gltima anualidad vencida, con anterioridad al cons-
tituirse el crédito hipotecario o pasar la finca a poder de terceros
adquirentes, tanto los acreedores hipotecarios como los terceros po-
seedores deben pechar con tal gravamen, y a ellos debe exigirse
el pago de la totalidad de los descubiertos, si pretendieran liberar
la finca (regla 2.*, nim. 2, del art. 130 del Estatuto).

Aqui la anotacién en favor de la Hacienda crea rango y se ante-
pone al dominio y derechos reales inscritos con posterioridad, aun-
que el titulo de constitucién sea de fecha anterior a la anctacién
practicada en favor de la Hacienda.

D) Que todos los descublertos por devengos posteriores a la
anualidad corriente o en que tuvo lugar la inscripcién del dereche
hipotecario o la adquisicién por el tercer poseedor, tiene el carécter
de débito ordinario, y tales personas son responsables de ellos (re-
gla 4° ntm. 2, del art. 130 de] Estatuto).

E) En cuanto a la subsistencia de cargas y gravimenes y con- -
siguientes cancelaciones,” hay que distinguir: a), cuando el valor
fiscal de la finca fuere suficiente para cubrir ]a anualidad corriente
v la tiltima vencida, entonces la adjudicacién se hace dejando sub-
sistentes las cargas reales que gravan a la finca (ndm. 2, art. 101,
del Estatuto); b), pero si las hipotecas o gravimenes no preferen-
tes al crédito de la Haclenda absorben total o parcialmente el valor
de tasacién, entonces el crédito hipotecario o las cargas se enten-
deran reducidos en una cantidad igual a los derechos preferentes
de la Hacienda, o se cancelarin totalménte segtn los casos (regla 6.*
del ntim. 2 del art. 130 .del Estatuto en relacién con el 101). Es
decir, que las hipotecas y cargas quedan subsistentes si con el pfe-
cio del remate se cobra la Hacienda, o bjen se cancelan total o par-
cialmente, caso contrario,. en la cantidad correspondiente.

. (93) .El Codlgo c1v11 limita la preferenc1a excluswamente a la 111t1ma
anualidad (nGm’ 1°, art. 1.923).
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3.° Requisitos formales,

Cuando se enajene judicialmente la finca o derecho embargado,
en virtud «del procedimiento de apremio contra bienes inmuebles, se
canceiaran, dice la regla segunda del articulc 175 del Reglamento
Hipotecario, las inscripciones y anotaciones de créditos o derechos
no preferentes al del actor, a instancia del que resulte dueiio de la
finca o derecho, con- solo presentar mandamiento ordenando la can-
celacién, en el cual deberin expresarse las circunstancias sefialadas
en dicho precepto y demis concordantes de la Ley y Reglamento Hi-
potecario. Estas circunstancias son :

A). La causa o razbén de la cancelacién.

La cancelacién, segiin la téenica de muestro Derecho positivo, es
un negocir: juridico causal (93 bis), con causa habilitante que debe
indicarse en el titulo que la origina para que pueda expresarse en
el asiento de cancelacién, como se desprende de los articulos 193 y
103 del Reglamento y Ley Hipotecaria, respectivamente. El pri-
mero menciona entre las circunstancias generales de las cancelacio-
nes, la ecausa o razén» de la misma ; el segundo, en el parrafo se-
gunde, del nimero quinto, dispome : «que cuando la cancelacién se
practique en el caso del parrafo segundo del articulo 82 —que son
los contemplades en el articule 175 del Reglamento Hipotecario—
se expresard la razén determumante de la extincidn del derecho ins-
crito o anotados. De aqui que las cancelaciones, tanto las ordinarias
como las especiales del articuio 175 del Reglamento Hipctecario, son
fundamentalmente causales.

Pero, en los casos de la regla 2.* del articulo 175 del Reglamento,
Jcuil es la causa o razdén determinante de los derechos inscritos .o
anotadcs? : ; : -

(83 bis) Si nos atenemos al articulo 82 de la Ley, parece suficiente el
consentimiento formal para la cancelacién, pero como los articulos citados
en el texto determinan la expresién de la causa de la voluntad cancelato-
ria, y en nuestro Derecho todos los negocios son causales, hay que con-
cluir diciendo que la cancelacién es causal y debe expresarse en el titulo.
Sanz (Instituciones  de Derecho Hipotecario, t. 11, pag. 31) dice que en
nuestro_gistema puede resolverse 1a cuestiéon a base de una distincién : tra-
tAndose de anotaciones preventivis, no es necesaria la expresién de la
causa; ' és, en cambio, necesaria tratindose de inscripciones. Aun; deci-
mos . nosotros, en el supuesto de renuncia (que podra ser abstracta), tal re-
nuncia es la causa de la cancelacién (nim: 12 del art. 206 del Reglamento).
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En la ejecucién de créditos no hipotecarios, dice un competenti-
simo compaiiero, la causa o razdn determinante de la-extincién de
los créditos o derechos que deben de cancelarse por la enajenacién for-
zosa de la finca embargada, o es otra que la preferencia o prelacibn
del crédito del ejecutante, la cual, como tiene que constar en el
asiento de cancelacién, segin dispone el parrafo 2.° de la regla 5.°
del articulo 103 de la Ley, debe figurar en el titulo cancelatorio para
que pueda ser calificada por el Registrador Si el mandamiento pre-
‘sentado no contiene la expresién de esta circunstancia, agrega, el
Registrador debe de suspender la cancelacién hasta que se cumpla di-
cho requisito,

Nosotros, respetando la opinién del querido compafiero, que pue-
de estar en lo cierto, disentimos de ella tomando como base de ar-
gumentacién la distincién entre causas justificantes y habilitantes
de las cancelaciones. Ias primeras son aquéllas que justifican la
expedicién del titulo cancelatorio, pero que, por quedar reservadas
exclusivamente a la competencia de la autoridad que tramita el
apremio, escapan a la funcién calificadora-del Registrador. Lias se-
wundas son el elemento externo y visible de la cancelacidn, que te-
niendo que figurar en el asiento, caen, por consiguiente dentro de
1a funcién calificadora del Registrador.

En efecto, no cabe duda que la causa extintiva de los créditos
y derechos inscritos o anotados en los asientos que deben de cance-
larse por consecuencia de la enajenacién de la finca embargada, que
jwstiﬁ&a (causa justificante) la expedicién del mandamiento cance-
latorio, no es otra que la prelacién hipotecaria o registral de los de-
rechos del anotante sobre todo lo ingresado en el Registro con poste-
rioridad a Ja practica de su anotacién, de acuerdo con la eficacia
prelatwa de dicho asiento, a través de los principios de prioridad
v legitimacién registral. 'Si la prioridad’ o preferencia hipotecaria
de los derechos del ejecutante se determina automdticamente por el
juego .de fecha de los asientos del Registro, no vemos la necesidad
de que conste esa causa en el titulo cancchtorio, ni la expresién for-
mal de esa preferencia en el asientc de’ cancelacién, por sobreenten-
derse. En cambio, cuando la cancelacién supone.una alteraci6n -del
rango hipotecario de los derechos inscrifos o anotados, ‘cuando,’ “por
e;emplo se ordena, la cancelacién de inscripciones o anotaciones ante-
rioves'al ‘'embargo anotado gue provoca la‘enajenacién dela. finca, en-
fonces si debe de expresarse en el mandam)ento presentado la causa
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de la alteracidm hipotecaria; la causa de la posposicién (art. 233 del
R. H.), que debe de calificar el Registrador. No olvidemos tampoco
gue por definicién legal (art. 97 de la I.. H.), la cancelacién se
refiere direclamente a los asientos de los libros del Registro, .e indi-
rectamente a los derechos eh ellos contenidos, y laenajenacién de la’
finca embargada en virtud del procedimiento de apremio provoca la
cancelacién de todos los asientos posteriores a su fecha, que -hipote’
cariamente tienen la consideracién de no preferentes. Por esto, en’
la prdctica registral no’se exige la expresién ‘de dicha’ circunstancia
en los mandamientos cancelatorios, ni tampoco aparece recogida
en el namero o regla 2.* del articulo 175 del Reglamento Hipoteca-
rio, gue desarrolla la doctrina del parrafo segundo de la regla quin-
ta del articulo 103 de la Ley Hipotecaria. :

Llas causas que producen las cancelaciones pueden referirse al
asiento, a la relacién juridica coustatada o a ambas cosas a la vez j»
pero en todo caso, como dice NUREz Laco (Rewista de Legislacion
v Jurisprudencia, afio 1942, pag. 233), corresponde apreciar al in-
teresado o al Juez la existencia de una causa de cancelacion, estan-
do dirigidos los articulos 79 y 80 de la Liev -Hipotecaria, rio -al Re-
gistrador, sino al Juez o persona autorlzante de’la cancelacién: -

En cambio, la causa especifica y Habilitante de la cancelacién es
compleja, v reside, a nuestro juicio, en la serie de requisitos v cir-
cunstancias que, segiin la regla segunda del artfculo 175 del Re-’
glamento Hipotecario, debe expresarse en el mandamiento ordenan-
do la cancelacidén, todas las cuales tienen la consideracibn de con-,
causas de la cancelacién, a cuyvos requisitos, segiin decisiones ji-
risprudenciales, hay que afiadir el referente -a que se hicieron las
notificaciones y requerimientos expresados en la regla quinta del,
articulo 131 de la Ley Hlpotecarla, aphcable a las anotaciones de
embargo. :

De todas las aludidas circunstancias conviene destacar, para,e]e-_
varla a la categoria de causa especifica de la cancelacién, colocindola
bajo el epigrafée que examinamos, por la reiteracién que aparece re~
cogida por el legislador, (art. 131, regla 17, de la L. H.; art. 175
del R. H., parrafo primero de la regla 2.* ; art: 1. 516 dela LI E. c¢¥);
la .referente wa gue ¢l tmporie de la venta no basté a cubrir el créditd
del ejecutante, 0 que el sobrante, si lo hubo, se consigné a d1sf7051-
cién de los acreedores posterioresn . - - . cee

’
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Esta circunstancia debe expresarse en e] asiento de cancelacién

(regla 17 del art. 131'de la I,. H.).

B) Que se hicieron, en su caso, los requerimientos y notifica-
ciones a los terceros poseedores (art. 143 del Reglamento Hipotecario
en relacién con el 126 de la Ley) y a los titulares de cargas, gravé-
menes y anotaciones posteriores a la anotacién del ejecutante, asi
como a las anteriores, en el supuesto excepcional de ser perjudicados
por el asiento posterior (art. 1.490 de- la L. E. c. y regla 5.* del
articulo 13( de la ey Hipotecaria).

Sobre esto remitimos al lector a lo que exponemos en el capitulo
siguiente,

C) Que se indiguen, especifica o genéricamente, los asientos que
ban de cancelarse. Cuando se trate de asientos posteriores a la ano-
tacién del ejecutante, comprendidcs en la certificacién del Registro,
la determinacién se haria con referencia expresa al niimero o letra,
tomo o folio donde consten, sin que sea suficiente, segin el articu-
lo 233 del Reglamento, al que nos remite el 175 del mismo cuerpo
legal, ordenar que se cancelen tod&s las posteriores a la amotacién
del actor. En cambio, cuando se trate de inscripciones o'anotaciones
practicadas con posterforidad a la nota prevenida en el parrafo se-
gundo del articulo 143 del Reglamento, bastari la referencia gené-
rica a las mismas

D) Que para lograr la cancelacién de las anotacwnes preventi-
vas no preferentes, cuando éstas hubieren sido ordénadas- por Juez
distinto del que haya despachado la ejecucién, bastara que &ste haga
constar en el mandamiento que exhorté a aquél, comunicdndole que
el importe de la venta mno basté a_cubrir el crédito del ejecutante o
que ¢l sobrante, 'si lo hubo, se consignd a dlsposunon de los acreedo-
res posteriores (parrafo ltimo, regla 2% art. 175, del R. H.) (94).

(94) (Co6mo se distribuye el sobrante una vez pagado el ejecutante?
Esta cuestién estd falta de regulacién en nuestro Derecho positivo. MORELL:
y Guasp sostienen que debe distribuirlo el Juez, seglin las normas sobre
prelacion de créditos, como si se tratara de um concurso singular. Roci
{Obra cit.,, tomo IV, pig. 802) reconoce las serias dificultades que pre-
senm la cuestlon Pero, a nuestro juicio, si los interesados no provocan
ningin concursillo entre ellos, el Juez debe hacer la distribucién del re-
manente con arreglo’ al orden cronolomco con que los embargos apatrezcan
anotados en el Registro de la Propledad aplicando las normas del ar-
ticulo 1.520 de la Ley de Enjuiciamiento civil
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VII

EXAMEN DE LA CITACION ORDENADA EN EL PARRAFO PRIMERC DEL AR-

TicuLo 143 DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO Y DE LAS NOTIFICACIONES

A QUE SE REFIERE LA REGLA QUINTA DEL ArTicuLo 131 DE LA LY Hi-

POTECARIA, EN RELACION CON EL PROCEDIMIENTO DE APREMIO DE LA
L.Ey pE ENJUICIAMIENTO CIVIL - -

El vigente Reglamento Hipotecario ha hecho extensivo al proce-
dimiento extrajudicial (regla tercera del art. 235), al ejecutivo ordi-
nario (parrafo segundo del art. 143) y, en general, a todos los pro-
cedimientos que produzcan la venta de bienes inmuebles, lo dis-
puesto para el judicial sumario en el pentiltimo parrafo de la regla
cuarta del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, y por consiguiente,.
al expedir la certificacién’ de cargas prevista en este precepto hard
constar por nota al margen de la anotacion o, en su defecto, al mar-
gen de la correspondiente inscripcién, que se ha expedido la referi-
da certificacién y la fecha de su expedicién (93). _

En dicha certificacién, exigida también por el articulo 1.489 de
la Ley de Enjuiciamiento, debe comprenderse relacién.de todos los
censos, hipotecas,. gravimenes y derechos reales y anotaciones a
que estén afectos los bienes, sean anteriores,.posteriores o de igual
fecha a la anotacién del ejecutante, y también literal o en relacién,
la Gltima inscripcidn de dominio o posesidén, en su caso, que se haya
practicado v se thalle vigente, a fin de que pueda cumplirse lo dis-
pucsto en el parrafo primero del antes citado articulo 143 del Re-
glamento Hipotecarjo. En este sentido debe entenderse modificado,
o mejor dicho ampliado, el contenido del articulo 1.489 de-la Ley, de
Enjuiciamiento civil. )

Si de la-expresada certificacién resultare que la finca habia pasado
a poder de un tercer.poseedor, o aparecieren cargas o gravimenes
inscritos o anotados con posterioridad a la anotacién que garantiza
el crédito del ejecutante, se requerird de pago a los primeros, y se

(95) Aunque el vigente Estatuto de Recaudacién no habla de que se
extienda esta nota al expedir la certificacién de las cargas y gravimenes
que consten sobre la finca embargada, creemos debe hacerse constar en el
Registro, por exigencia del tracto sucesivo v para los fines de citaciones
vy notificaciones.
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notificard a los segundos la existencia del procedimiento, segfin dis-
pone el articulo 126, en relacién con el 143 de la Lev y Reglamento
Hipotecario, y analogia de la regla'quinta del articulo 131 de la Ley
Hipotecaria.

..Pero como la doctrina: no estd de acuerdo’.sobre,las personas a
quienes hay que notificar (latus sensus),:asi como la trascendencia
v efectos de las notificaciones, vamos.a dedicar, algunas lineas a' este
asunto, no sin antes remitir al lector a los, trabajos publicados en
esta misma Revista por nuestros compafieros los Registradores de
la Propiedad Ruiz ArTacHO v Raros Forouis (96).

° - Elementos personales. T

Por lo que afecta al objeto de nuestro estudio, s6lo interesa ocu-
parnos de los destinatarios o sujetos pasivos de la notificacién, de-
jando a un lado todo lo que se refiere al 4rgano notificador, como a
las partes htlgautcs Y ¢ este sentido podemos anticipar, que a
nuestro juicio so nsujetos pasivos de las notificaciones los titulares
de derechos inscritos o anotados con postmzondad al ejecutante que’
figuren incluidos en la certificacién de cargas expedidas por.el Re-
gistrador. Pero como esta proposicién, tan ampliamente expuesta,
fiene sus contradictores tanto en la doctrina como. en las resolucio-
nes de la Direccidén, vamos a fundamentar nuestra posicidn sobre
dos puntos en particular, que son los mas discutidos : concepto del
tercer poseedor de los bienes anotados v si los titulares de segunda
0 posteriores anotacionés de embargo se encuentran comprendidos.
entre las personas llamadas a recibir la notificacién.

‘A) Tercer poseedor de bienes anotados con embargos

Si bien el’ concepto de tercer poseedor se determina (SANZ Obra
c1tada, t. I, pAg. 438) con referencia a una finca anteriormente hi-
potecada, nuestra I.ey Hipotecaria, en su articulo 38, pérrafo final,
v su Reglamento, en el articulo 143, llaman tercer poseedor a quien
adquiere el dominio de una finca gravada con una anotacién preven-
tiva de embargo. Pero debldo a las partlculandqdes propias de las
anotaciones preventivas de embaroo v oala pobre7a de los textos
legales que.se ocupan de,nuestlo personaje, surge la duda de 51, ‘a

(96) Numeros correSpondnenteq a los meses-de julioagosto, sephem»
bre y octubre de: 1953, p'wnm: 5322, 609 y 713, re:.pcctn’unente, ¥ '11 ni-
mero de noviembre de 1952, paginas 783 y ss. R A
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diferencia de lo que.sucede con e} tercer poseedor de fincas hipoteca-
das, la fecha del titulo de adquisicibén del nuevo duefio influye o 1o
en la determinacién del concepto ¥ sus repercusmnes en el procedl-
miento ordinario de ejecucibn. . _- -

Para Cixovas Coutifo (97), MORELL' (98) v probébleménte La
Rica (99), el tercer.poseedor a que alude el parrafo final del artici-~
lo 38 de la Ley Hipotecaria es el que adquirié-e inscribié el dominio
de la finca, después de extendida la anotacién preventiva del ejecu-
tante, no teniendo.la consideracién de tal el que inscribe despuési;
pero en virtud de un titulo de fecha anterior a la anotacién, porque,:
segin Cinovas, asi resulta del tenor literal de dicho precepto: por-
que el derecho personal protegido por la anotacién queda supeditado
a los'términos del articulo 44, a diferencia de 10 que sucede con las
hipotecas, que ponen automiticamente en marcha todos los princi-
pios hipotecarios, y porque asi se desprende de los mismos textos,
reglamentarios (reglas 2. v 10 de los arts. 175 y 234, respectiva-
mente), que se refieren a inscripciones o anotaciones de créditos no
preferenics, para proceder a su cancelacion. .

Con relacién a esta materia se barajan varios nombres, cada uno
de los cuales tiene su significacifm especifica, pero todos ellos, ge-
néricamente v en sentido amplio, se encuentran comprendidos bajo
la denominacién de terceros poscedores. Estos términos son deudores
subrogados terceros poseedores y terceros adqulrentes (100), v a
todos ellos hav que hacerjes la notificacién ordenada en el articulp 143
del Reglamemo Hipotecario. La aparicién del actual propietario en
el procedimiento, de cuva existencia se tiene noticias (si no lo dicen
las partes o él mo comparecc espontineamente) por la certificacién
de cargas librada por el Registrador, produce la necesidad .de ha-
cerle una notificacién, sin paralizar e] curso de los autos, y aunque
para la determinacién de los derechos civiles del nuevo propietario

(97) REvISTA CRITICA DE DERECHO INMOBIL IARIO 1953, pag. 135.

(98) Ob. cit, tomo 1I, pag. 567. T

(99) Ob. cit., tomo I, |pé0' 108.

(100) - Volviendo ‘sobre lo dicho anteriormente ‘(inciso C del apartado 2.
del epigrafe V): a), deudor subrogado es el que expresa o tacitamente
ha asumido la obhcracmn personal garantizada con la afotacion del eje-
cutante (art. 118, L. H. ); b), tercer poseedar denominarhos al que adqui-
ri6 e inscribié el dominio de la finca embargada después de la anotacion
del actor, y-.c); tercer adquirente (término no muy apropiado porque ge-
neralmente se emplea ‘con referencia a situaciones extrarregistrales) es eI
que gdquirié antes e inscribié (anotd o presento) despues de la anotacién
del embargo del ejecutante.
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no puede prescindirse de la fecha de su: titulo de propiedad, asi como
de ]as obligaciones que haya asiimido frente a lds partes litigantes
(recuérdese el art. 118 de la L. H.), desde el punto de vista procesal,
a los fines de Ja notificacibn que estudiamos, carece de importancia
la fecha del titulo de adquisicién del tercero, ya que a los que hayan
adquirido antes, como después de la anotacién que garantiza el cré-
dito del ejecutante, hay que notificarles la existencia de] procedi-
miento, a los efectos determinados en la Ley (101). De manera que,
a nuestro juicio, a los que hayan inscrito (o anotado) su titulo de do-
minio con posterioridad a la anotacién- del actor, cualquiera que sea
ia fecha del mismo, se les hace saber el curso de los autos, y todos
ellos se encuentran comprendidos en la denominacién del tercer po-
seedor del parrafo final del articulo 38 de la Ley Hipotecaria: 1.°,
porque este precepto no define ni fija los requisitos para adquirir la
categoria de tercer poseedor de los bienes anotados, sino que simple-
mente se limita a declarar aplicable a ellos lo dispuesto en los articu-

(101) ¢Cual es la posicion del tercer poseedor de bienes embargados
en el procedimiento ejecutivo ordinario? Como e] tercer poseedor de bie-
nes anotados, segin se deduce del péarrafo final del articulo 143 del Re.
glamento Hipotecario, puede adoptar en el procedimiento ordinario de
ejecucién de la Ley de Enjuiciamiento civil las mismas posturas que el
tercero en el procediiniento judicial sumario de la Ley Hipotecaria, son
aplicables a aquél las disposiciones dictadas para éste en la Ley especial.
El profesor PrRiET0 CasTRO, con perfecta claridad, resume (Derecho Procesal.
Zaragoza, 1945, tomo II, pagina 510) la posicion del tercero, tantpo en el
procedimiento de ejecucién hipotecaria como en el ejercicio de la accién hi-
potecaria en el juicio sumario ejecutivo de la L. E. ¢., diciendo que desde
cl punto de vista del derecho-material el tercero representa el caso de un
responsable por deuda de otro a causa del derecho de persecuciéon que cons-
tituye la ésencia de 1a hipoteca; y en el aspecto procesal, el tercero asu-
me la postura de un intcresado que no sustituye como parte al deudor por
la obligacién personal por éste contraida. La condicién de parte —dice—
viene deferminada por la relacién juridica material, y por esto frente al
acreedor- ejecutante la parte es el deudor. Ahora’ bien, ofra cosa es que
practicamente el tercer poseedor, como simple interesado, venga a tener los
mismos derechos y deberes que el deudor. La fundamental Resolucién de
6 de noviémbre de 1933 declara que en el procedimiento judicial sumario
de la Ley Hipotecaria «figuran como interesados, ademas de lds partes a
quienes corresponde la iniciativa, direccién y defensa, sélo 'a aguellos que
al tiempo de extenderse la nota marginal dé haberse incoado las actuacio-
nes que dispone el parrafo pentltimo de la regla cuarta- del articulo. 131
tengan un derecho inscrito o asegurado por ‘un asiento que -contradiga la
ejecucién o haya-de quedar’ extingnido por ta misma». Para’[;6pEz DE HARO
(Rewista de Legislacidn v Jurisprudencia, abril 1931 pag. 359), el kercer
posecedor es ajeno al procedimiento como parte, ‘siendo un mero acreedor
como los demas. En cambio, Guasp (esta Revista, 1942, pag. 185), asigna
al tercer poseedor la condicién de marte en el procedimiento de la Ley
Hipotecaria. (Véase L.a Rica. Obh. cit., tomo 1,- pag.-109.)" "’ .
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ios 134 y concordantes de la Ley Hipotecaria ; 2.°, porque las expre-
siones adespués» y apasasen», empleadas por el legislador hipoteca-
rio en el parrafo final del citado articulo 38, lo mismo pueden referir-
se al que baya adquirido la finca después de la anotacién, que a aquel
que haya inscrito su titulo de dominiv después de la anotacién ; pero
si relacionado dicho precepto con el parrafo primero del articulo 126
de la Ley Hipotecaria, que emplea locucién aniloga, sin distinguir
la fecha del titulo de adquisicién del actual duefio, con lo que resul-
ta de los ntimeros 2.° y 4.° de los articulos 226 y 235 del Reglamen-
to Hipotecario que ordena se notifique la existencia del procedi-
miento. a los titulares de derechos inscritos ¢ anotados con posterio-
ridad a la hipoteca, cuyas disposiciones, aunque dictadas para el
juicio sumario de ejecucibu, deben aplicarse, por haber la misma
razén legal al-procedimiento ordinario de apremio, por lo cual no
debe entenderse referida la doctrina del parrafo {ltimo del antes
citado articulo 38 de la Ley Hipotecaria exclusivamente a los adqui-
rentes posteriores, sino que, por el contrario, en la misma se. alude
a los in_scrl]bientes\ posteriores a la anotacién del ejecutante, y 3.°,
porque cuando el legislador emplea la locucién tercer poseedor, se
refiere a un tercero (que no ha sido parte en la relacién juridica exis-
tente entre acreedor y deudor) perjudicado por el Registro, v en el
terreno hipotecario y procesal (recuérdense los arts. 1.520 v 1.533 de
la L. E. c.) las personas que han inscrito o -anotado sus titulos de
propiedad después que la anotacién del embargante, en principio es-
tan perjudicados por ella, aunque la intensidad del perjuicio esti en
razém inversa de la fecha de su titulo de adquisicidén, pues si es de’ fe-
cha anterior a la anotacién de embargo, mediante la correspondiente
terceria ‘de’ dominio, pueden enervar los efectos provisionales de los
principios de propiedad y legitimacién registral, seglin hemos indi-
cado repetidas veces. .

En consecuencia, tanto los anteriores como los posteriores adqui-
rentes de Ia finca embargada tieren la- consideracién registral de
terceros poseedores, a los efectos de la notificacién (o citacién) del
articulo 143 del Reglamento Hipotecario, sin perjuicio de -la sitna-
cién privilegiada de los primeros si formulan-la oportuna oposicién
(tercetfa), = . . o . -

Fl
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- B). Los titulares de segundagio posteriores anotaciones de embar-
g0, .¢ han de ser notificados de la.existencia :del procedimiento? (102).

""Nosotros, siguiendo la 'opinic’m afirmativa de La Rica (1'03) Ruiz
ARTACHO RA\IOS FOLQUTS y otros, en contra del parecer’ de -Roca
(104), entendemos que a los titiilarés de créditos dnotados con poste-
rioridad a la anotacién del ejecutante, comprendidos en la certifica-
c1on de cargas, e les notlflca también la existencia’ del procedimiento,
y la omisién de este reqmslto impide que en su dia pueda cancelarse
el asiento practicado a su favér, debiendo ‘entenderse modificado, o
mejor dicho anipliado, en este ‘sentido la disposicién del articu-
lo 1.490 de la Ley de Enjuiciamiento civil, y sin efecto lo dispues-
to en la Sentericia de 30 de mayo de 1903 y €n las Resohiciones de
23 de noviembre de 1912, 14 de diciembre dé 1934 y 16 de marzo
de 1940, que declararon cancelables las anotaciones de embargados
practicadas con posterioridad a la del ejecutante, aunque a los ti-
tulares de ellas no se les hublera notificado el procedimiento de
apremio.

Fundamos nuestra -opinién en las siguientes consideraciones :

a) En un criterio de interpretacién analégica, no recusable, .come
dice Guasp, en Derecho Procesal, ya que si en la certificacién de
cargas se-comprenden las anotaciones tomadas a favor de ‘segundos
o posteriores embargantes ; ‘se extiende la nota marginal de la exis-
tencia del apremio ordinario; se cancelan, por consecuencia de la
enajenacién judicial de la finca, las anotaciones posteriores a la del
ejecutante, y en suma, se procura armonizar los procedimientos de
apremios con los principios que informan el judicial sumario, del
articulo 131 de la Ley Hipotecaria, es natural que la notificacidn
aludida se haga a las personas indicadas en el nimiero 2.° del articulo
236 del Reglamento Hipotecario, entre las cuales se encuentran com-
prendidos 1os reembargantes posteriores al ejecutante.

b) Que 1o es razén para excluir de la notificacién a los anotan-
tes' de embargo el hecho de que no venga establecida expresamente

' (102) La notificacién a los acreedores posteriores no les convierte em
partes del procedlmlento sino que son simples interesados para efectos
puramente econémicos, dandoseles intervencién en el avalio § subasta
de los hienes que se van a vender, si les conviene (arts. 1.490 y ss. de la
Ley de Enjuiciamiento civil), segiin PRIETO CASTRO.

(103) Ob. cit., tomo IV, pag. 72.
(104) Comentarios nuevos R. H., tomo I, pag. 203.
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en el articulo 143 del Reglamento Hipotecario, pues tampoco hay
precepto- alguno que ordene que en la certificacién de cargas se in-
cluya la situaci6n dominical de la finca objeto del procedimiento de
apremio, y, sin émbargo, nadie duda que debe certificarse también
sobre este extremo, para que pueda cumplirse-lo que “dispone el ar-
ticulo 143 del Reglamento (105). |

T ¢ Porque al mencionar-dicho-articulo 143 exclusivamente a los
terceros poseedores entre las' personas que deben-de ser citadas, no
quiere decirse que queden excluidos de dicha notificacién los segun-
dos o posteriores anotantes, pues la finalidad de los dos primeros
‘parrafos de dicho precepto es limitar-la citacibn expresa a los que
hubieren inscrito (o anotado) sus derechos con anterioridad a la nota
‘marginal expresiva de haberse expedido la certificacién de cargas
‘prevenida en el articulo 1.489 de la Ley de Enjuiciamiento civil.

d) Porque los articulos 1.490 y 1.518 de la Ley Procesal hay
que entenderlos en un estado de perfecta concordancia. Y asi, si por
este filtimo se cancelan las hipotecas posteriores es porque previa-
mente han sido notificados sus titulares de la existencia del proce-
dimiento, en virtud de lo dispuesto en el articulo 1.490; la misma
teoria hay que aplicar en cuanto a los deméas asientos comprendidos
en la purga o liberacién provocada por, la enajenacién de la ﬁnca
embargada.

e) “Aunque técnicamente sea discutible si las anotaéiomes de em-
bargo son verdaderas hipotecas judiciales, en cambio no puede des-
conocerse, como dice la Resolucién de 3 de diciembre de 1925, y en
parte reitera la de 17 de julio de 1935, que funcionan como hipole-
cas, y «en algunos momentos equivalen a un derecho real o carga
condicionada que afectan en término extraordinario al inmueble»,
y si esto se dice con referencia al procedimiento judicial sumario
de la Ley Hipotecaria, resulta poco serio atribuir a las anotaciones
de embargo .naturaleza distinta cuando el asunto se proyecta en el
'procedlmxento de ejecucién de la Leyv de Enjuiciamiento civil. Y
si en aquel procedimiento, que tiene la misma finalidad que el or-

- (105} En virtud de la innovacién que supone‘el parrafo 1o del articu-
.lo 38 de la Ley Hipotecaria, en que la certificacién del Registro hace ]as
veces (juris .tantum) de titule de propiedad de la fiucd cmbdrcrada hay
“base suficiente para sustituir el’ requerimiénto al deudor 'para que pre-
rgente los titulos de propiedad de la finca (ntim. 2, art. 1.488, L. E. c.) por
la certificacién del dominio del inmueble,.o bien solicitar ambas €0sas,
“que en realidad no son incompatibles - - R B :
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dinario, ano puede prescindirse de estas anotaciones al practicar las
notificaciones —Resolucién primeramente citada—, porque, de un
lado, conduciria a provocar situaciones inestables o a provocar fallos
desprovistos de efectividad, y de otro, a cancelar asientos hipoteca-
rios'sin avisar al titular respectivop, no es justo, ni razonable, obrar
de otro modo cuando el procedimiento es distinto.

Y, en su virtud, conforme al criterio de gran amplitud con que
deben interpretarse los textos legales que se ocupan del particular,
si de.la certificacién del Registro resultaren derechos inscritos o
anotados con posterioridad a la anotacién de embargo que garantizan
el crédito del ejecutante, debe notificarse a sus respectivos titulares
la existencia del procedimiento, no sélo a los acreedores hipotecarios
que sefiala el articulo 1.490 de la Ley de Enjuiciamiento civil, sino
también a las personas comprendidas en la regla quinta del articu-
lo 131 de la Ley .Hipotecaria, a los acreedores que hayan pospuesto
sus derechos al del actor, e incluso a los anotantes posteriores, cual-
quiera que sea la naturaleza de estos asientos, y a los titulares de
desmembraciones de dominio, derechos, condiciones o de otros que,
por su rango, deban declararse extinguidos al rcalizarse el crédito,
por analogia con lo dispuesto en el articulo 225 del Reglamento Hi-
potecario, para el procedimiento sumario de.la Ley Hipotecaria.

Por lo que concierne al procedimiento administrativo de apremio,
como el articulo 104 del Estatuto de Recaudacién sblo establece las
notificaciones para los deudores y los acreedores hipotecarios, surge
la dificultad de que si también deben ser npotificados los terceros po-
seedores y los titulares de cargas y gravamenes y anotacién de em-
bargos que afecten a la finca embargada. Aunque los términos en que
se manifiesta el legislador fiscal predisponen el 4nimo del intérprete
a dar una.contestacién negativa, nosotros, teniendo en cuenta que
es competencia de la legislacién hipotecaria todo lo referente a la
ejecucién de bienes inmuebles y de los derechos reales constituidos
sobre los mismos, per lo que se refiere a la subsistencia y cancela-
cién de los derechos que figuren en los libros del Registro; que el
articulo 175 del Reglamento Hipotecario, y los que son complemento
y desarrollo del mismo, como, por ejemplo, el articulo 233 del mis-
mo Reglamento, son de dplicacién a todos los procedimientos que pro-
duzcan la venta de bienes inmuebles ; y razones de justicia y analo-
gia, nos inclinan por una respuesta afirmativa,’y en 'consecuencia
"creemos que no debe inscribirse la escritura-de .venta ni la adjudi-

-
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cacién de fincas enajenadas en procedimiento administrativo de apre-
mio si no han sido notificadas las personas comprendidas en la cer-
tificacién de carga y dominio que puedan verse privadas de los de-
rechos inscritos o anotados sobre la finca transmitida. Estas notifi-
caciones, que se practicarin con arreglo a lo dispuesto en los articu-
los 126 y 127 del Estatuto de Recaudacion, se extenderin a los
titulares de hipotecas, cargas y gravamenes anteriores a la anota-
cibnn de la Hacienda, cuando los conceptos contributivos, base del
expediente de apremio, aparezcan asegurados con hipoteca legal té-
cita (arts. 12 de la Ley de Administracién y Contabilidad y 194 de
la Ley Hipotecaria), porque entonces la anotacién tomada en favor
de la Hacienda surte los efectos que correspenden a una hipoteca
expresa, especial y anterior, y motiva o puede motivar la cancelqmon
de todo lo inscrito o anotado con anterioridad.

2.° Elementos reales.

En cuanto al contenido de la notificacién, aunque la Ley Hipo-
tecaria (regla quinta del art. 131) sélo hace referencia a la «existen-
cia del procedimiento» dentro de esta férmula, por similitud con
otras mnotificaciones y de acuerdo con las dlSpOSlClOUeS pertmentes
de la Ley de Enjuiciamiento civil, debe comprender: a), nombres,
apellidos y circunstancias personales del actor y demandado en el
procedimiento de apremio; b), importe de la reclamacién, asi como
todo lo referente al titulo o causa de pedir; ¢), estado del procedi-
miento con referencia del Juez o Autoridad ante quien se sigue;
d), los apercibimientos e intimaciones consiguientes, por cuanto, a
nuestro juicio, la notificacién de que se trata no implica solamente
informar a su destinatario de la existencia del procedimiento (para
esto bastaba con la anotacién y con la nota marginal de haberse ex-
pedido la certificacién de cargas), sino que representa la exigencia
‘de una actuacién determinada por parte de la persona a quien va
dirigida : defender la preferencia de los derechos de que sean titulares
(si es que lo son) para prevenirse contra las consecuencias perjudi-
ciales  de los principios de prioridad v legitimacién registral' (106).”

(106) Asi tesulta de la regla quinta del articulo 131 de ia Ley Hipo-
tecaria, segiin la cual la finalidad de la notificacién -es «para -que pueda

intervenir en la subasta.. » Sj no lo hace sufrlra las comsecuencias (carga)
desfavorables por su inactividad. .
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v .
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3.° Elementos formales

Los medios de que se vale la Ley pam mformar a terceros de 18.
existencia del procedlm\ento ejecutivo ordinario son distintos, segiin
las personas a quienes va dirigida y la fecha de ingreso de sus titu-
los en el Registro de la Propiedad,

- A) El ptiblico en general tiene conocimiento.de la existencia del
procedimiento de apremio por los edictos anunciando la subasta de
la finca embargada, pues.si técnicamente estos anuncios no des-
empefian Ja funcién especifica’ de una notificacibén, sino que son una
simple oferta de contrato hecha al ptiblico en general,.por medio
de ellos los terceros pueden enterarse de la existencia del procedi-
mlento para ejercitar las acciones de que se crean asistidos sobre
los bienes embargados o sobre la propiedad del crédito que puedan
-ostentar frente al del ejecutado.

B) Los titulares de créditos o derechos inscritos o anotados con
anterioridad a la anotacidn que garantiza el crédito del actor, como
a los mismos, en principio, no afecta la enajenacién de la finca em-
bargada, pueden permnanecer ajenos al procedimiento, v a los cuales
no se les hace notificacién ni_requerimiento alguno, estando garan-
tizados por la prioridad del ingreso de sus titulos en el Registro
de la Propiedad, salvo las excepciones expresadas en. otro lugar.

C) Los titulares de créditos o derechos inscritos. o anotados con
posterioridad a la anotacién del ejecutante y antes de la nota mar-
ginal que indica la existencia del procedimiento, incluidos en la
certificacién de cargas librada por el Registrador, ha de hacérseles
saber feliacientemente la existencia del apremio, conforme a las dis-
posiciones de la Tey de.Enjuiciamiento civil, con las particulari-
-dades de la Ley y Reglamento Hipotecario, como pasamos a exa-
mln’lr . - “ . »

a) Cuando se trate de terceros poceedorcs ¥ los bienes embar-
.gados hayan pasado,a poder de un-tercer poseedor, dicen los -dos
tltimos parrafos del articulo 38 de la Ley Hipotecaria,-se procede-
14 con arreglo a lo: d1spuesto en -los-articulos 134-y concordantes de
esta Ley. Y entre éstos podemos citar : el 143 del Reglamento Hi-
~Potecario, que concede al.tercer poseedor de bienes anotados el de-
‘recho .a Intervenir en el procedlmlento coft arreglo al a1t1culo 134
‘de ‘la Ley Hipotecatia, y ‘el de"ser .«'cxtlado», a los efeptps d{clﬂar-
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ticulo 126 de dicha Ley; el articulo :126 de la Ley Hipotecaria;
conforme al cual podré el acreedor srequerirs de pago al tercer po-
seedor ; el péarrafo primero de la regla quinta del "articulo 131 de
la misma Ley dispone se apotifique» la existencia del procedimien-
to a la persona a, cuyo favor resulte practicada la tltima inscrip-
ci6bn de dominio o posesién de la finca objeto de la ejecucién, caso
de no haber sido requerida de pago judicial o notarialmente ; y-el
articulo 134 de la dicha Ley, ue concede al tercer- poseedor la fa-
cultad o derecho -de intervemr en el procedlmlento subrogandose
en lugar del deudor. - ;

- Las. referencias que se hacen en los citados preceptos resultan
un poco deficientes para determinar la forma de comunicar a los
terceros poseedores la existencia del procedimiento de apremio. Unas
veces se habla de «requerimientor ; otras, de «notificaciénn,y otras,
de acitacibns, y como estos conceptos - -tienen significacién dlstmta
en el campo del Derecho ProceSa] vamos a puntualizar.

Pero, ;en’ todo caso es mecesario requerir de ‘pago al tercer po-
seedor? Aunque de la palabra «podri», empleada por el legislador
en el articulo 126 de la. Ley Hlpotecarla, parece qué no es preceptivo
el requerimiento de pago al tercer poseedor sino que sélo’es una
facultad “del acreedor para ‘que pueda garantizar su crédité con los
bienes particulares del tercer poseedor ; segfin declara de una’ mauera
terminan** la Resolucién de 11 de diciembre de 1937, tal requeri;
miento es wnecesario en el procedimiento de apremio ordinario de la
Ley de Enjuiciamiento civil, sin que la notificacién hecha a los ter-
ceros poseedores de la finca embargada, instruyéndoles de los.dere-
chos que les otorga el articulo 134 de la Ley Hipotecaria, excluva
ni exima cumplir con lo preceptuado en el articulo 126, por las ra-
zones que constan en los considerandos que transcribimos : «Consi-
rando 3.°: Que de conformidad.ton lo establecido en el artlculo 126
deé’la Ley sustantiva, la Direccién’ Genéral de los Registros, ‘en Re-
soluciones de 13 de enero de 1912 y 31 de octubre de. 1914; ha decla-
rado que para la eficacia de las responsabilidades garautlzadas por
las anotaciones preventivas de embargo, cuando las fincas han.pasadg_
a un tercer poseedor, es imprescindible, realizar el previo requeri-
miente de pago, sim clyo requisito. no es inscribible la venta o la
adjudicacién, doctrina ya sustentada” por el “indicado Centro en I_{e-
soluciones de 8 de abril de 1893 20. de febrero y 15 de marzo ' de. 1907,

4
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y17'de julio de 1908,-en armonfa‘con los preceptos: de-la Iey afte-
rior,"de’ los'que. es una reproduccibn- el afticulo 126 de la vigente, y
que el requerimiento coiforme al-afticulo 127 ha de realizarse: dentro
del procedxmlento ye€n el ‘momento’ procesal -oportuno para que pue-
da surtlr los efectos proplOS del ‘mismo- y nd -después-de! fenecido
aquel segln’ declara 1a Resolucién de 30 de mayo de 1898, y en este
récurso-el- .requetimiento de pago a... terceros: poseedores de las’ fin-
cas, se hizo después- de- haber quedado firme el auto’de adJudlcacxon
y, portinto, tefminado el procedimiento de aprenno, por 1o que no
puede surtir efecto alguno y se ha de tener para-todos los efectos
registrales como no realizado. Considerando 4.°: Que aun_en el
supiesto de estimar procedente la notificacidén hecha a los terceros
poseedores, instruyéndoles de los derechos que les otorga el articu-
lo 134 de la Ley, ‘Hipotecaria, tal notificacién no excluye ni exime
cumplir con lo preceptuado en el articulo 126, ya.que ambos prevén
a casos distintos con-distintas consecuencias, y asi lo entendi6 tam-
bién el acreedor adjudicataxio al -hacer el requerimiento notarial de
pago a'los terceros poseedores,. aun en tlempo que ya no podia tener
eficacia para 1os‘fines del Reg1stro »

La doctrina del articulo 126 de 1a Ley protecana dictado para.
la ejecucién de créditos hipotecarios en el juicio ejecutivo de.la Ley
de Enjuiciamiento, en cuanto a la forma de informar. al’ tercer po-
seedor, la consideramos’ aphcable a la ejecucién ‘de créditos persona-
les, por la cita del precepto contenida en el articulo 143 del Regla-
mento Hipotecario, .y aunque este articulo no hable de requerimiento
sino de citacién al tercer poseedor, «a los efectos del articulo 126
de la Ley», y como uno de los efectos de la citacidén es el que el ter-
cero pague la deuda garantizada con la anotacién ejecutante, lo nor-
mal es, practmar un Tequen'mzento de pago, aunque précticamente
no vemos inconveniente en que sustituya Ja forma por una citacién
o bien por una simple notxﬁcamon si mediante ellas el tercer posee-
dor tiene cabal conocmnento de la existencia del juicio y han jme-
diado los apermblmlentos correspondientes.

Dicho requerlmlent? que se practlcam antes o durante la sus-
tanc1ac1on del procedlmxento de apremlo se verifica personalmente
olpor cédula, con arreglo alo dlspuesto en el artlculo 222 del Regla-
mento Hlpoteca.no en el dommho del tercer poseedor (107 pero

- ,. ' e )

(107)' De’ aq‘ui- Ia' conveniencia de ‘que con'ste en las inscrip’cié‘n% y
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cuando no sea conocidé ‘st domiciliv o se ignore el paradero del :ter-
cer poseedor, ‘se, Hari el requerimiento.’al administrador, y, en su
defecto, al poseedor. de hecho de-la finca-embargada; si- fuere. riisti-
ca, o al portero;; y a.falta de éste, d:alguno de. los inquilinos, si fuere
urbana. En el caso de no ser hallada ninguna de las expresadas per-
sonas, se dara.por efectuado el requerimiento. et :

Este precepto reglamentario, aunque, dictado para, 1a eJecumon
de préstamos hlpotecarlos cuando e} procednmento utlhzado es el
‘ejecutivo ‘ordinatio ‘dela” Ley de EnJulclammnto c1v1l es aphcable
2 todos~los - procedimientos de apremio que produzcan la venta de
bienes inmuébles, cualquiera que sea la naturaleza _real-o personal
de la accién eJermtada .

En cambio, las otras notificaciones que hay que'hacer a los ter-
ceros poséedores que no han desamparado los’ blenes embargados por
consécuencia del a!ltt:I'lOI' _requerimiento (requerlmlemo que no hay
que hacer a los que hayan inscrito después de extendida la nota
marginal expresiva de haberse EYpedIdO la certlﬁcamon de cargas);
se practlcan con las formalidades v requisitos establemdos en la sec-
cién 3.2 del Titulo VI del Libro I de la Ley Procesal, teniendo en
cuenta que ocupan prdcticamente, en unibén del deudor la posmlon
Jurldxca de parte en ‘el proced1m1cr1to ) - .. . -

b) Los titulares de cargas, gravimenes y anotaciones de embar-
gos posteriores a la anotacién del ejecutante comprendldos en la cer-
tificacién de cargas, como a los anteriores perjudicados por la ano-
tacién del actor, en los casos excepcionales que hemos indicado, se
Jes hace saber la existencia del procedi"nicmo mediante .notificacion,
a tenor de las disposiciones de la seccién 3.* del capitulo VI, Libro I
de la Ley de Enjuiciamiento civil, articulos 260 y siguientes.

¢) Las personas que hayan inscrito, anotado o presentado en e
Diario Jos. titulos justificativos ‘de sus derechos con posterlondad .a
la extensién de la nota marginal exigida por el pirrafo segundo del
articulo 143 del Reglamentoﬁ Hlpptecano, por aualgglq alo dwpuestg

anotaciones el dom1c111o de los interesados, 1o solamente la poblacmn en
‘que residen, sino también la calle. y_casa en que habitaren. (Véase "nti-
mero 9 del art. 51 del R. H:). Eun dicho requenmlento debe aperc1b1rse -al
tercer poseedor de que si ne pam ni deszmpara los bicnes Gue posee serd
responsable con los suyos propios, ademéas de los embargados,-de los in-
tereses devengados desde el requerimiento y de las costas_judiciales a que
por su morosidad dnere luga.r (Parrafo tltimo del art 126 de la Ley Hi-
«potecaria.) . = . ; . k R
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‘pata’ el procedimiento sumario del ‘articulo 131 de la Ley Hipoteca-
‘ria en-el articulo' 226 del Reglamento: Hipotecario, no es necesario
notificarles formalmente la existencia del procedimiento, : haciendo,
tespecto a éllos, las veces de notificacién la expresadal nota marginal

-

. 4.° Efectos de los requerlmlentos v notificaciones en e] procedi--
miento ordinario- de ejecucién.

I .

La serie de trdmltes y d111genc1as que se pract1can en el procedl-
mlento de apremio-ordinario, y en genéral en todos los procedimien--
tos de apremio, desde su incoacién hasta su. terminacién, producen
los efectos asignados por las leyes y reglamentos. Las anotaciones.
de embargo constituyen en favor del acreedor una pseudo hipoteca.
sobre los bienes embargados, que producen efectos de hipoteca, salvo
los derivados de-la fe ptblica registral ; ponen en conocimiento de-
terceros, por efecto de la publicidad formal.del Registro, la existen--
cia de un procedlmlento (Resolucién .de 24 «de junio de 1924) cuya
finalidad es la: enajenacién de la finca, al -objeto de que puedan hacer
waler los medios de defensa y-garantia que el derecho les cenceda
(Resoluclon de 17 de. septiembre de 1919),- sometiéndolos a sus con-
secuencias. La certificacién de cargas y domlmo como la nota mar--
ginal que acredita su expedicién : a), refuerza la posicién «del acree-
dor ejecutante, da’'cuenta del avance del procedlmlento o de la ini-
ciacién del apreinio cuando se trata de la ejecucién de créditos hipo--
?tecar_iosl por la via ordinaria o la especial sumaria ;-b), informan de
la existencia o inexistencia de terceros (terceros, poseedores y titula-
res de gravimenes...), a quienes, en su caso, hay que notificar for--
malmente1a exlstencla del procedimiento ; ¢), determinan la PErso--
na o pérsomas que ha de otorgar o en cuyo nombre ha de ser otorgada
la escritura_de venta o en cuyo nombre ha de, ser, adjudicada la finca.
al acreedor, segfin el parrafo. ultlmo del articulo 143 del Reglamento
Hlpotecarxo y demis ccmcordantes d), la nota marginal debempena
‘también ‘12’ funcién de notificacién tacita y de condicién resolutorla
expresa. respecto a las personas que.con posterioridad a su fecha
hayan .anotado o inscrito algfin derecho sobre la finca embargada
1(108). Los“réciuerimieut,os 'y las notiﬁcac'ié:nes, sujetan- y vinculan a

Co(108y A’ d1ferenc1a de lo que sucede con las anotamones que son de-
cardcter potestativo, no puede prescindirse .de - traer a losrautos certifica-
cién de las cargas y gravimenes que afecten a la finca embargadd, siendo:
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sus destinatarios a las consecuencias favorables o adversas del pro-
cedimiento en tramitacién, siendo uu error suponer que las notifica-
ciones y requerimientos solamente producen beneficios, pero no per-
juicios, para las personas.de que se trate, cuando en realidad de .
dichos actos se derivan derechos y deberes, ‘potestades 'y cargas (109)
en favor y en contra de sus destinatarios.

Pero, ademis de los efectos generales indicados, dlChOS requeri-
mientos y notificaciones producen determinadas consecuencias, como
vamos a ver-: -

-éste up tramite esencial del procedlmlento de apremio, segiin se desprende
-del articulo 1.489 de la Ley de Enjuiciamiénto-civil, en cuya certificacién,
para que jpueda cumpllrse lo dispuesto en el articulo 143 del Recrlamento
Hipotecario, se indicard la persona a cuyo favor aparezca inscrita la finca
objeto de la ejecucidn.

Siendo la nota marginal acreditativa de haberse etpedido la certifica-
«cién de cargas complementana de la propia aunotacién, su eficacia depen-
de de la anmolacién, por 1o cual lo ‘procedente es denegar su extensién cuan-
‘do el embargo no ha sido anotado, ya que mno sustifuye a este asiento, ni
puede suponer un gravamen sobre la finca a que se refiere. Pero como los
Registradores estdn obligados a extender de oficio la expresada nota al
ex,pedlr la certificacién de cargas solicitada por las Autoridades que tra-
‘mitan log procedimientos de apremxo vamos a ver los casos que pueden
presentarse : a), si el embargo ha sido anotado, se pondra nota de haberse
expedido la certificacion de cargas al margen de la propia anotacién,
<ualquiera’ que sea la ‘persona a ctyo favor aparezca inscrita la ﬁnca,
b), si el embargo n0 ha sido anotado, ‘hay que:subdistinguir: aa), si la
finca conlintia inscrita a nombre del deudor apremiado :no hay ohsticulo
legal alguno para que se ponga nota marginal de dicha expedicién, como as1
se infiere del parrafo segundo "del artxculo 143 del Reglainento Hipoteca-
rio al decir que en defecto de la anotacién la nota se harad constar.al mar-
gen de l1a ingcripeibén @ bb), si la finca ha pasado a poder de un. tercer po-
seedor, cuyo titulo de propiedad esta inscrito en el Registro, 1o proceden,
te es evpedlr la certificacién de cargas v denegar la extensién de da nota
en virtud de lo dispuesto en los articulos 20 y 17 de la Ley Hipotecaria,
‘haciendo constar esta denegacién en la misma certificacién a los efectos
procedentes. Pero, ;cudles son los efectos de la nota de haberse expedido
la referida certificacién de cargas en el caso peniiltimo de los anteriormente
indicados ? Para nosotros esta nota no equlmlc a una anotacién de embargo;
‘sino solamente constltuye una simple mencidn de la existencia de un proce-
dimiento de apreinio” respecto a la finca en cuestién, y como la’ mencién de
‘derechos susceptibles de imscripeién (o anotacién) separada y especial no
produce efectos contra terceros (art. 29 de la I.ey Hipotecaria), hipotecaria:
mente esta nota no puede perjudicar a los que postenormente inscriban o
anoten algtin derecho sobre la finca; pero, por la teoria de la buena fe dnda-
mos que esta solicién llegue a prosperar en la préctica. - .

(109) Aunque los actos procesales no obligan, por regla: creneral a’ sus
‘destinatarios a producmse en un sentido determmado, les nnponen en cam-
bio, la carga u obligﬂmov de sufrir las copsecuencias desfavorables de su
inactividad. De aquf, que para Guase, carga, en sentido procesal es la con-
secuencia del. resultado perjudicial que se produce por la falta’de ejercicio
de un derecho sub]etlvo es el mlsmo derecho sub]etno, subespeae de] Te:
sultado. . N :
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-~A)" -Requerimiento dé pagd al itercer poseedor. I.os efectos. espe-
cificos~de -estes requerimiento; "que :es-esencialvpara:la-validez del pro-
cedimi€nto .y para’ la .éfectividad- de las Tesponsabilidades garanti-
zddds .con la anotacién, depende-de-la - postura que aaopte el reque-
tido, que.pueden 'ser (1M0): .- .5~ -~ 7 s L0 L ooy D
a) Pagar—Si el tercer poseedor paga, ‘se sobresée el procedl-
mierito de dpremia’ respecto a la finca qite posee, pudiendo el paga~
dor” repetnr coiitta el deudor para que le reembolse ‘el importe de-Ta
cantidad pagada, a no ser que a} adquirir la finca embargada hubiere
pactado con el vendedor, en asumir la obligacién garautxmda con la
anotacibn, o hubxere retemdo o descontado su importe, en cuyo caso
1n0s encontramos“en los supuestos regulados en el artlculo 118 de
la Ley H1p0tecarla o oL ur ;-’-)
o b) Desampa'rar los, bzenes que posee —-—Aunque la 'naturaleza jus
ridica’.del. desamparo es muy discutida, la doctrina c1ent1ﬁca y la
Junsprudenma de: la Direccién consideran dicho acto de caracter eml-
nenlemente procesal 'sin repercusiones en el derecho matenal, va
due 1o supone abandono de 13 propledad dela ﬁnca que’ sigue, per-
teneciendo al ‘tercer poseedor ni refiuncia a cobrar el remanente que
quechre despues de pagado el acreedor e]ecutante ni renuncia a
las:acciones “de. éviccién y saneamiento que puedqn corresponder a.I
tercero frente. al deudor,
¢) Formular oposicién—Esta oposmon produce ‘el efecto 1nime-
diato” de ddr entrada en el procedimiento -a un- nuevo -interesado
(parte ‘le llama el art. 127 de la L. H.), 51gu1endo "el Jmcxo contra
&y el deudor. personal de la obligacién ejecutada,. que no desapa-
rece de Ja-escéna juridica. En este caso las responsabilidades del
tercer poseedéi'- se agravan, siendo responsable con sus bienes pro-
pios, ‘ademas’de: los embargados, de los intereses devengados y de
las costas judiciales a que su morosidad diere lugar, ‘como se dedu*
ce del parrafo tercero dél-articulo 126 de la Ley Hipotecaria,’ apli-
cable .por la referenma del parrafo primero del articulo 143 del Re-
glamento protecano a . los-terceros poseedores de bienes anota-
‘dos. Ademas, el tercer poseedor puede utilizar’ todos 165 derechos
reconocldOS al- deudor compatlbles con el estado en que se- encuen-

:,;'),. )‘n. X . v

G (110) Aunque el artlculo 126 de la Ley lepotecana 1o foa plazo para
es’ce requerimiento, por analogia con lo dispuesto en la regla tercera del ar-
ticulo 131 de la Ley Hipotccaria, debe sefialarse el de diez dias, segtin "Roca.
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tre el procedimiento; si es en la fasg cognicitiva® del juicio ejecu-
tivo ~puede us.ar,;las;'gxc:epciones,y motivos. de” nulidad r_econocidg§
al- ejecutado en los articulos 1.464 al 1.467 de la Ley de Enjuicia-
mienito civil;;_si es en la fase de gjecucioén o apremio’(que es doride
se. practica, generalmente_el requerimiento, sin perjuicio -de. que
también’; ;puede practicarse en .la” anterior), puede intervenir en:las
diligencias del procedimiento " de apremio (11]). S0y

,'d)  Observar una actitud pasive —I.a Resolucidn de .27 de abrll
de 1921 entiende que esta actitud debe interpretarse como oposicién;
porque-de ella no puede presumirse que el tercer-poseedor haya
renunciado a toda defensa en el -'procedimiento,- sine al --contrario;
que se reserva las facultades y acepta las responsabilidades propias
del titular de los bienes, perseguido, asumiendo el caricter de parie
principal en el juicio: A nuestro juicio, la posicién juridica de] ter-
cer -poseedor que adopla esta cuarta postura es la misma que la
del demandado que se eficueitra en situaciém de rebeldia, que con:
tinia siendo parte’ en el procedimiento, pudiendo comparecer en el
juicio, cualquiera:que sea, el ‘estado ‘dél- pleito, pero-sin que esta
situacién especial del tercer poseedor -implique -embargo ni reten-
¢ibn- de sus- bienes. pI‘OplOSh pero su responsabilidad se agrava en
la misma proporcmn que la del tercero que ha formulado oposmnon

B) -El efecto bésico de la notificacién, a cuya finalidad va diri-
gida, es dar a conocer la e\ustencm del- procedlmlento a las. personas
interesadas -en la ejecucién. Siendo consecuencias de la misma:

‘a) - FEl derecho a satisfacer antes del remate el importe del cré-
dito, intereses y costas asegurados con la finca. Cuando este pago
lo realiza el tercer poseesdor, produce la cancelaciébn de la carga-o
gravamen ejecutado en la parte que esté asegurado con la anotacidon
de su finca (art. 131, regla quinta, parrafo primero). Cuando el
pago lo realiza el tltular de alguna carga o derecho real sobre la
finca, constltmdos con poster1,or1dad a la, anotac1on_ de »embargo que

(111) Lomo dice NI'INEZ LAGOS, en la e]ecuclou de un cred1to hlpotecano
por el articulo 131 de la Ley, lo-mismo entre' partes que ‘entre terceros,
no hay obligacién, no hay débito, por cuanto lo que se ejecuta es la respon-
sabilidad de la jznca En camblo al ejecutar por la Ley de Enjuiciamiento
C1Vl] las e\m<1c1nnec del- aI’t"C"]f‘ 1,484 dn 1a TDy p"OC‘ES’—‘.‘_“OdI"n entrar
en juego alegadas y- probadas por el tercer poseedor, o por el deudor frente
al adquirente del crédito (quien podra defenderse por el art. 144) v por
tanto; la ejecucion hipotecaria seguira ';1endo, a pesar de med1ar el tercero,
una: dlscusu’m sobre Ia prestacién. . : .

.
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garantiza él crédito del actor, continfia el procedimiento con el pa:
gador que gqueda: subrogado en los derechos del actor (parrafo se-
gundo de la regla antes citada). Este 'pago; en el caso tltimamente
referid6; se hara constar al margen de'la amotacién en que dichos
acreedores ‘se subrogan y de las de sus créditos o derechos respec-
tivos -mediante presentacién en el Registro ‘del acta notarial de en-
trega de las cantldades adeudadas o del oportuno mandamiento ju-
dicial, en su caso. Aunque la Ley de Enjuiciamiento civil, a dife-
rencia de lo que hace la Ley Hipotecaria en el proced1m1ento suma-
fio de’ejecucion, no se ocupa del pago hecho por un atreedor poste-
rior, no dudamos en aplicar a la ejecucién de créditos no hipotecarios
las disposiciones de la legislacién especial, concediendo por razones
de analogia al pagador la facultad de continuar el procedimiento como
subrogado en todos los derechos del actor. Dicho pago no supone,
pues, extincién de -la deuda, sino un simple cambio” de acreedor en
la relacién obligatoria, que adquiere el crédito con los derechos a él
anexos (art. 1.212 del -Cédigo civil), produciéndose un cambio de
partes en el proceso, por mlmsterlo de-la Ley, en la misma forma
que en el Ju1c1o sumarlo de ‘ejecucién (112) o :

b). El derecho a intervenir en el avaltio y subasta de los blenes
embargados si les conviniere (art 1. 490 de la L. de E. c.).

¢) ‘Detecho a promover, antes de que el acreedor haga efectivas
las responsabilidades garantizadas por la anotacién, en los plazos
fijados en los articulos 1.533 -y siguientes de la Lex dé Enjuicia-
miento civil, las tercerias de dominic o de mejor derecho, o bien
ventilar en el juicio correspondiente los derechos que creyeren asis-

tirles respecto 4 los bienes embargados.
" &) Derecho a participar én ‘el remanente que’ quedare después

de pagado el actor en la forma y orden que sea procedente en derecho

" e) Los terceros poseedores como Jlos titulares de las cargas y
gravimenes que afecten a la finca embargada, posteriores a la ano-
tacion del ejecutante, deben sufrir, tolerar o soportar el procedimien-
to de apremio,-aguantan-do las consecuencias” dé la.enajenacidén- de

. " 4 . . ) ) . '

T (112)° En el Dcrecho espafiol; (llce el profesor PRIETO CasTRN  («Exposi-
cién del Derecho Procesal civils. T. 1., pag. 149), sio 5e prohibe el cambin de
‘parte en el proceso, exigiéndose un1c1me11te en ciertos casos, audiencia de la

pdrte contraria y aprobac10n del Tribunal ('u't 9, num .4, de la Jey de En-
juiciamiento civil, que hace innecesario el-'1:291, niiin. 4, del Cédigo rivi).
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lafinca, si en el momento procesal oportuno no ejercitan los derechos
de prelacién, o de otro orden de que se crean asistidos.

f) Tanto los unos como los otros estin obligados a soportar la
extincién y cancelacién de los derechos inscritos o anotados a su
favor sobre la finca vendida judicialmente en los términos que se
han expuesto en'otro lugar. .- oo

g) Las notificaciones y requerimientos hechos a terceros impiden
que puedan invocarse de buena fe los principios de publicidad hipo-
tecaria. (Resolucién de 22 de mayo de 1943.)

C) -Ademas, los terceros poseedores, como los titulares de car-
gas y gravamenes, antes de ser requeridos de pago o de ser notifica-
dos de la existencia del procedimiento, como aquellos que hayan ins-
ttitos o anotados después de haberse extendido la nota de haberse
expedido la certificacién de cargas acreditando la inscripeibén de. su
titulo, pueden pedlr la exhibicién de los autos y ejercitar 1os dere-
chos que Ias leves les concedan : Ce -

.+ "CONCLUSIONES &~ . . e h

Ne-
- - oL

+ De aqui, que resumiendo lo que llevamos expuesto anteriormente,
por via de conclusibn consignamos las sigutentes reglas”

21 La finca embargada responde del pago del crédito asegurado
con la anotacién frente a todo tercero, constltuyendo la anotacién un
jus ad rewm valorativo respecto a los actos dispositivos 'y créditos del
deudor anteriores a-la fecha de la propia anotacién, y un verdadero
¥ propio derecho réal de garantia; analogo a' la hipoteca, respecto a
los actos JurldlCOS reahzados por. sel ‘deudor con posterlondad a la
anotacién. - " - “ I S oo L.
T 2r Las anotauones de embargu tiencu caracter de const1tut1vas»
por ‘cuanto refierzan la posicién juridica del anotante con una garant
tia que antes no tenfa ; perc con esto no quiere decirse que la ‘anota-
c10n sea- constitutiva de] embargc, va que éste, segln la técnica’ de
nuestro Derecho positivo, puede ,existir sin la: anotacién, aun-cuando
es nécesaria para que produzca. efectos contra terceros -hipotecarios.
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. 3. Los privilegios inmobiliarids; sean derechos siibjetivos o cua:
iidades o pertenéncias de ellos; conceden-a- sus, titularess,ld-facultad
de cobrar-con prefereiicia a: otra.u otras)personas; y cuando” tienen
caricter privado; su efectividdd. réquiete.la actuacién-de su' titular
frente .a- aquellas situaciones. juridicas pre'sunt-ivame’nte preferentes.

4° Las dlSpOSlClOHCS de los articulos-51 y 51gu1entes de la Ley
Hlpotecarla deben cou51derarse prevaleutes sobre las’ reglas del ar-
ticulo 887 del Codlgo civil, cuando- s€: trata“de determinarla ‘prefe:
rencia de un legado anotado sobré” 6tro qite *no 1o fué-dentro del
plazo que.determina .la legislacién especial. Y, en consecuencia,
el legado ordmarlo anotado dentro de los.ciento ochenta dias si;
guientes a] de la muerte del testador .se, antepone para su cobro, a.l
legado remuneratorlo no anotado ) anotado despues de dlChO p]azo

5. Las disposiciones contenidas-en Jos niimeros 4 del articu-
lo-1:9237 y 2-del 1.927 del Cbdigo civil; 'no son contradictorias en;
tre si. El primero determina las normas de. clasificacién de los cré-
ditos y derechos anotados sobre una finca ; el segundo fija el orden
de pago de los créditos no clasificados. El segundo establece una
presuncién prelativa de los derechos inscritos y anotados sobre una
finca por orden cromolbgico de los respectivos asientos en el Re-
gistro de la Propiedad, sin perjuicio de las alteraciones o modifi-
caciones de dicho orden acerdadas por los Tribunales de Justicia,
a instancia de parte interesada. Cuando la cuestién de preferencia
queda-circunscrita al terreno registral o al judicial no, contencioso,
prevalece el articulo 1.927, regla segunda, sobre el 1.923; en cam-
bio, cuando la. colisién entre los diferentes derechos y créditos con-
currentes sobre la finca adquiere carécter contencioso; prevalece, el
articulo 1.923, regla cuarta, sobre el 1.927 ' o

6.* La . doctrina del Cbédigo -civil sobre créditos del mismo, o
igual rango, -no ha sido modificada por el articulo 227 del Regla-
mento Hipotecario, sin perjuicio que desde.el punto de vista, ‘hipo-
tecario y ejecutivo, cuando las acciones para hacerlos efectwos s€
ejercitan en procedimientos .distintos, salvo reclamacién de terceros
dichos créditos funcionan como preferentes con arreglo,al, pnnc1p1o
de prelacién o- prioridad en; su- ejercicio, . nl}

" 7.* Los principios de legitimacién y prioridad reg1stra1 son apli;
cables'a las anotaciones de embargo, en virtud de lo:dispuesto en -el
péfrafo' segundo del articulo 1 ° y 38 de-la Ley-Hipotecaria ; ntme-
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10 ségiindo-del articulo’1.927 del Lodlgo civil;y1.520,71.532 v 1. 533,
entre otros, de la Ley de EnJmClamlento c1v11 ‘y consideraciones’ que
se con51gnan en el ep1grafe 111 de este trabajo. En-cambio, el prin-
cipio *dée fe pubhca registral sélo relatlvamente es -aplicablé a la$
anotaciones preventlvas en cuanto los cred1t0§ v actos dispositivos
otorgadoq con poqtenondad a la anotacién. ne

8.2 La venta o enajenacién de la finca embargada en el p10ced1-
miento de-apremio ordinario,.para la efectividad de.créditos no hipo-
tecarios, produce los .siguientes efectos.: a), quedan subsistentes. y.
sin cancelar las cargas y-grdvamenes anteriores 'y los preferentes
—si los hubiere— al crédito del actor, cuya preferencia se determina
en -principio con arreglo a] conocido apotegma prior tempore...’;
b), el rematante o adjudicatario queda responsable del pago de di-
chas cargas y gravimenes con- las -fincas adquiridas hasta el méxi;
mo garantizado, asumiendo-las obligacionés garantizadas, pero
sin que esta subrogacién signifique liberacién del deudor comstitu:
yernte,’ a "menos de que el acreedor lo consienta éxpresa ‘o ticita-
mente} ¢); €l trAmite de liquidacién de cargds es o uvo indispensa-
ble en--el procedimiento de apremio ordinatio,” segln 1os términos
v -condiciones fijados er los anuncios de subasta; -cuando se ha
hecho.constar en los mismos qié€ el precio de remate no se destiha-
T4 al pago ‘de las cargas 'que quedan subsistentes, no es necesario
el tramite de liquiddciéh de cargas, y si se practica, si significado
no es-ctro que el de puntualizar v determinar las que asume el
rematante ; €n ‘cambio, cuando dicha advertencia no se ha consig-
nado e€n los anurcios de subasta, la:liquidacién sirve para rebajar
de] precio de remate y adjudicacién las que asume el adquirente:
Aqui, como &l precio del remate es el walor integro de la finca,
hay que deducir las cargas que 10 se ‘cancelan ;- alli,” como el prél
cio del remate es el valor neto de'la finca, se hace" efecfivo éste ‘sin
deduccién alguna.

9.* Corresponde a los interesados y en definitiva a los Jueces
y Tribunales de la jurisdiccién ordinaria, si no media acuerdo en-
tre aquéllos, determinar el orden de prelacién de los derechos ins-
critos o anotados sobre unma fiuca; pero esta determinacién, en
cuanto- implique alteracién del:orden ‘cronolégico de: los asientos en
el Registro-de-la’Propiedid, -sblo es: posible por los tramites de los
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juicios de tercerfa o en el declarativo - correspondiente, segfin. se
deduce del articulo 233 ‘del Reglamento Hipotecario. .
- 10. La enajenacién de fincas en ejecucién de créditos no hipote-
carios produce los siguientes efectos: a), la cancelacién de las car-
gas y gravimenes posteriores a la anotacién del ejecutante, excepto
aquéllas que havan sido antepuestas a las del actor {cuando existan
litigios ante los Tribunales, cuya demanda hava sido anotada en el
Registro, habrd que esperar a que se dicte la Resolucién corres-
pondiente) v la de aquellos créditos que por ministerio de la Ley
producen efectos retroactivos; b), las inscripciones de dominio prac-
ticadas con posterioridad a la anotacién del ejecutante, aunque hayan
$ido en virtud de un titulo de fecha anterior, no impiden la inscrip-
cién de la finca enajenada en el procedimiento de apremio ordinario,
siempre que la finca aparezca transferida por o en nombre de la per-
sona que corresponda, segin -él parrafo’ Giltimo .del articulo 143 del
Reglamento Hipotecario y el procedimiento se haya tramitado con-
forme con los requisitos- legales - = . o

11. El procedimiento de aprémio ordinario de la Ley de Enjui-
ciamiento civil se notificard a los acreedores hipotecarios indicados
en el articulo 1.489 de dicha Ley, a los terceros poseedores y a los
titulares de gravaimeres (entre los cuales figuran los anotantes por
embargos) comprendidosien la certificacién de cafgas cuyos titulos
hayan sido inscritos, anotddos o presentados con posterioridad a la
anotacién del ejecutante. Quedan excluidos de dicha notificacién los
titulares de derechos inscritos o.anotados con anterioridad-a la ano-
tacién del actor, salvo aquéllos que por ministerio de la Ley son per-
judicados por el crédito ejecutado. No es preciso hacer notificacién
alguna de caracter formal a los titulares.de créditos o derechos in-
gresados en el Registro con posterioridad a la nota de haberse expe-
dido la certificacibn :de cargas, haciendo respecto a-ellos las veces de
notificacién la expresada nota marginal.

. Juan M.* MAZUELOS
T T ) Registrador de la Propiedad.
L R e . s PR B . Loe I
. Post - scriptum. —<Después ‘de escrito-y! en prensa eéste’ articuloy
se ha editado por nuestro ilustre .Centro. directivo la acertada .Reso-
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lucién, fecha 17 de mayo de 1955, que resuelve la cuestién plan-
teada por nosotros en el nlimero tercero del apartado IV, decla-
rando que no es inscribible la escritura de compraventa otorgada
por el Juez de Primera Instancia en rebeldia del ejecutado en proce-
dimiento ejecutivo tramitado conforme a la Ley de Enjuiciamiento
civil, por haberse rebajado del precio del remate la cantidad en que
se valor4 una hipoteca preferente sobre la finca rematada, constando
en la escritura que el comprador manifesty aceptar el remate con
las cargas y gravimenes preferentes sin destinarse a su extincién
el precio del remate por estas consideraciones: a), porque la Ley
Hipotecaria habia modificado no sblo en parte los articulos 1.516°y
1.518 de la Ley de Enjuiciamiento civil, 'sino también el criterio que
para liquidacién de cargas establecia el articulo 1.511; b), que el
criterio sustentado por la Sentencia de 7 de febrero de 1942, no era
aplicable al caso de autos por implicar una evidente contradiccidén
con la afirmacién contenida en la exposicidn de la escritura (de_que
el precio del remate no se destinaria a la extincién de las cargas pre-
ferentes) y el contenido de ella ; ¢), que otra cosa supondria una mo-
dificacién dé las condiciones dé la subasta en cuanto a un requisi-
to tan esencial como el precio con, posibles perjuicios .para otros in-
teresados en la subasta que acaso calcularon que en la cifra del re-
mate no se practicarian deducciones posteriores, v con grave dafio
para el vendedor, a quien se originaria un mavor quebranto, y d), que
en virtud de lo ordenado en el articulo 133, parrafo 2.°, de la Ley
Hipotecaria, las disposiciones contenidas en el articulo 131 en cuanto
a las hipotecas y gravamenes anteriores v preferentes es aplicable
a todos los casos en que se ejercite cualquier accién real o personal
que produzca la venta de bienes inmuebles y que la omisién en los
edictos de la prevencién sobre subsistencia dé cargas podria dar lu-
gar a una reforina o nulidad de actuaciones, e incluso servir para
promover el correspondiente juicio ordinario y la celebracibn de
nueva subasta, con el debido amparo de los derechos de todos.

J +



