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J.0oS PRINCIPIOS HIPOTECARIOS Y LAS ANOTACIONES DE EMBA.RGO.

La casi unanimidad de los comentaristas convienen en que los
principios sustantivos, béisicos de nuestro Derecho Inmobiliario, sélo
«de una manera relativa son aplicables a las anotaciones preventivas
de embargo, derivadas de créditos no hipotecarios. Nosotros, apar-
tandonos de la opinibn de los tratadistas, entendemos que en nuestro
Derecho positivo hay base suficiente para que, en una interpreta-
«16n benigna, puedan aplicarse algunos de dichos principios a la ins-
titucidn que nos ocupa, como vamos a Vver: '

A) La anotacién de embargo y el principio de prioridad,

Entre los principios hipotecarios ocupa lugar preferente el de
prioridad, base v sustentacién de todos los demis, por cuanto de-
termina el orden de aplicacién en el tiempo de los asientos del Re-
gistro, v su desconocimiento equivale a dejar vacio, vacio v reducido
a una entelequia juridica, nuestro ordenamiento juridico inmobilia-

®  Continuocién del ndmero 330-331 de esta Revisia.
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rio. El principio de p.r1or1dad, que se hace patente med\iante la pre-
sentacién de los titulos inscritos en la oficina del Registro, es una
proyeccién en el tiempo de los efectos de todo mstemw hipotecario es-
panol “y en. su funcmn prelatwa (1a garanha de’ 1as ‘anotaciones ‘de
embdrgo siempre Juega prelatlvamente) sirve parq determinar el or-
den de preferencia de'los (diferentes asientos; concurrentes sobre una
finca, va.de'una manera définitiva,.a través de los efectos inmuni-
zadores de la fe piblica registral, respecto a los asientos y derechos
protegidos por ella, ya de una manera -provisional, respecto aslos
asientos o derechos protegidos - exclusivamente' por la- presunciém
Juris tantum de la legitimacién registral. A nuestro entender, sal-
vo disposicién expresa y terminante de la Ley en contrario, todos los
asientos hipotecarios estin, en principio, protegidos por la prioridad
registral,” en si- manifestacién fuerte o débil, y aquellos casos que
se. presentan como e\cepcnones al principio, son mis bien supues-
tos de no-aplicacién de la fides publica, ya que, como dice €l maestro
Roca SastrE (Ob. cit. T. I, pag. 667), los principios hipotecarios
se complementan mutuamente, intercambiando entre si sustancia
jurfidica, dentro del circulo de sus.respectivas competencias.

Los autores que niegan la aplicacién de la prioridad hipotecaria
a los, asientos de anotaciones-de.embargo, como Sans (Ob. cit, T. IT;
pagina 50), se fundan en que el embargo no modifica 1a paehm(}n
civi}l de. los créditos anotados, segfin. lo dispuesto.en cl articulo 44 de
la - Ley Hipotecaria en su relamon con el nfimero 4 del articulo 1.923
del :Codigo civil. Aungue esto es cierto, no lo es menos que fal prio-
ridad sustantiva de los créditos solo funciona a posteriori, cuando ha
mediado una resolucién judicial,:sobre ello a instancia del-tercero, ¥
en principio,- la prioridad registral del asiento se antcpone a aqué-
lla;;fnterin no media dicha resolucién. g

Fundamos nuestras proposiciones en estas raLones SRS

a) Que e] principio de prioridad, aunque como dice 1a Resolu-
cién de.22 de octubre de 1952, se halla deficientemente regulado en
nuestra leglslacxon lnpotecarla faltando una formulacién general del
mismo, como la contenida en el Amteproyecto de reforma de la,legis--
lacién hipotecaria de 1944, y ha de inducirse de preceptos»aislados
declaraciones Jurlsprudenmales y afirmaciones doctrinales, es lo-cier-
to'que la-idea del mismo ‘late en todo nuestro ordenauuento hlpote-
catio}, hasta el,punto de haber.sido recogido como-simbolo del Cuers
po de Registradores de 1a Propiedad, por lo cual debe declararsele”ex—
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tensivo a todos los asientos —decimos nosotros— que se practican enm
el Registro de la Propiedad, salvo disposicién expresa y terminant€
de la Lev en sentido contrario,

b) Segtin las prescripciones del nimero segundo’ del artlculo
1.927 del Cédigo civil, los créditos hipotecarios, los refaccionarios
anotados o inscritos y los anotados preventivamente en e] Registro
de la Propiedad, por embargo, secuestros o ejecucién de Sentencia,
gozarén de prelacién entre si por el orden de antigiiedad de las res-
pectivas Inscripciones o andtaciones en el Registro de la Propie-
dad (42). Este precepto, de acuerdo con el caricter propiamente eje=
cutivo del procedimiento de apremio ordinario, en que no hay fase.
alguna declarativa ni cognitiva de los derechos concurrentes sobre la
finca embargada, se limita a conceder la preferencia al asiento m4s
antiguo, mwentras 1o Sea definida por los Tribunales la prelacién ci-
vil de los créditos, segun el criterio establecido en el nfimerc 4 del
artfculo 1.923 .del mismo Cédigo.

*Como en los juicios singulares de apremio dé fiuestro ordenamien-
to"juridico, no hay, como en los juicios-universales de ejecucion;
tramite sobre reconocimiento y graduacion de créditos, el 4rgano
competente se limita‘a liquidar los bienes ermbargados y satisfacer
con su importe el crédito del ejecutante Ademéds, si las expresio-
nes legales han de servir'para algo, no puede menos-de darsele al
precepto comentado la significacién que revela su propia letra, sin
que sea obsticulo para ello el ntimero 4 del articulo 1.923 del Cédi-
go civil, dada la compatibilidad de sus doctrinas, segun hemos ex-
puesto en otro lugar de este trabajo. :

Dicho articulo, como dice MaNRESs (Comentarios al Codlgo civil.s
Tomo XTI, edicién 1951, pigina 771), se ha atenido para determinar
la. preferencia entre esas tres clases de asientos, a la prioridad de sus
respectivas -fechas, conforme al “fundamental principio del régimen
hipotecario espafiol. : .

¢} Como expresa.el insigne procesahsta sefior Priero CASTRO,
en Derecho espafiol, aunque no se diga expresamente, ‘rige el prin-.
cipio de prioridad o prevencién cn los supuestos de ejecuciones sin-.
gulares, cuando existen pluralidad de embargantes sobre una misma
cosa, como resulta de los articulos 1.516 v 1.511 de la Ley de En-

T (42) EI Trrbunal Supremo, en Sentencia de 20 de novxembre de 1908,
declara que el namero 2.° del artienlo 1927 del Cédigo civil se | reflere a los
créditos de los nfimeros tercero y cuarto del articulo 1.923. - -
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juiciamiento civil, ya que los acreedores posteriores sblo perciben el
importe de su credlto en tanto en cuanto quede remanente después de
paoaao el acreedor-ejecutante.

En el régimen espafiol, afiade dicho profesor (43 a diferencia de
lo que sucede en el Derecho italiano, en que en todo caso se respeta
la preferencia de derecho material, «repercute sobre la ejecucién el
principio registral prior tempore, potior jure, aunque hay atisbos en
las Rescluciones de la Direccién General de los Registros, v en la
doctrina hipotecaria respecto a una preferencia por razén de la prio-
ridad de derecho material». Y aunque el articulo 1.516 de la Ley de
Enjuiciamiento civil, decimos nosotros, se refiere concretamente a la
ejecucién de un crédito hipotecario, regido exclusivamente por privi-
legios registrales, al principio debe dérsele mavor expansién v apli-
carse a los créditos que acudan a la ejecucién, cualquiera que sea su
naturaleza.

d) Ademis, la existencia en nuestras normas procesales de un
procedimiento especial donde los terceros no intervinientes en la eje-
cucibén pueden hacer valer sus derechos y privilegics frente al eje-
cutante, obliga a mantener la conclusién que propugnamos, pues, pre-
guntamos, ¢ para qué sirven entonces los procedimientos de tercerias,
si el Juez de oficio, mot propio, puede resolver dentro del procedi-
miento de apremio, la preferencia entre los distintos embargos de
una finca? Los terceros, dice el referido profesor, sefior PrirTo CaS-
TRO (lug. cit., pag. 11), dinicamente disponen entre nosotros para ga-
rantizar sus derechos de preferencia en el dominio de la finca embar-
gada, o en el cobro de su crédito, de las tercerias de dominic o de me-
jor derecho A'si lo reconoce también implicitamente ¢l Decreto resolu-
torio de compgtencié de fecha 13 de marzo de 1934, que después co-
mentaremos,

Como en nuestro Derecho positivo las diversas ejecuciones so-
bre una misma finca actfan independientemente unas de las otras,
v’ cada acreedor puede proceder al cobro de su crédito mediante la
venta de’ la finca embargada, v si ésta tiene lugar por iniciativa de
un segundo o posterior embargo, sz aplica la prioridad registral, ya
que del producto de la finca, en el tramite de liquidacién de cargas,

(43) «Correcciones al derecho de ejecucién forzosa de la Tey de Enjui-
ciamiento civily. Revista de Legislacién y Jurisprudencia, mayo de 1952,
phginas 26, 30 y 32 de la separata. Y «Derecho Procesals. Tomo 1I, pagi-
nas 435 y 438.
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hay que rebajar las cantidades correspondientes a los embargos an-
teriores, como resulta del articulo 1.511 de la Ley de Enjuiciamien-
to civil, después de modificado por la Ley Hipotecaria de 1909 (44).

e) No constituyen argumento en contra de lo que |levamos expues-
to las palabras que la Exposicién de Motivos de la primitiva Ley
Hipotecaria dedica a la carrera hacia el Registro, por ilégicas y pa-
radéjicas. Lo que se considera justificable y normal para el compra~
dor, se estima vituperable y anormal para el acreedor. La referida
Exposicién de Motivos, refiriéndose a las inscripciones, dice: «... al
que se descuida le debe perjudicar su negligencia... la Ley presume
que renuncia a su derecho en perjuicio de un tercero». En cambio, con
referencia a las anotaciones, dice : «... !as hipotecas judiciales que en
adelante segfin el proyecto, llévaran el nombre de anotaciones pre-
ventivas, no declaran ninglin derecho, ni menos convierten en real
al que antes no tenia este caricter. no puede decirse que son un pre-
mio a la carrera». De manera que si el segundo comprador que ha
inscrito antes adquiere la finca en perjuicio del primer adquiren-
te, el segundo acreedor que ha anotado antes no adquiere preferen-
cia alguna frente al primer acrcedor que acudis después al Registro,
seglin la técnica de la citada Exposicidbn de Motivos. Si preguntara-
mos al Tio Celedonio o al Séneca dec PemAin sobre este diferente tra-
to, seguramente darian chispeante respuesta.

i Que, como colofén vy argumento final que excluye cualquier
otro comentario, basta citar el Decreto de 13 de marzo del pasado
afio 1954 (B. O del 18), que al resolver a favor de la jurisdiccién
ordinaria la competencia promovida por un Delegado de Hacienda para
que se reconozea la prelacién y competencia de la recaudacién de Ha=
cienda para el cobro de débitos correspondiente a la (ltima anuali-
dad vencida y no satisfecha y a la anualidad corriente, sobre los bie-
nes de determinado ceudor, v se suspenda la subasta acorada res-
pecto a los mismos en virtud de un embargo judicial de fecha an-
terior, sentd estas interesantisimas conclusiones: a) «Que ninguno
de los preceptos invocados por el requirente contiene esa especial atri-

(44) TLas tercerfas de dominio constituven procesos sobre graduacién
de créditos, muy andlogoes al concurso de acreedores, habiendo gran simi-
litud-entre las tercerias de dominio y .de mejor derecho, con los procesos
reivindicaterios y concursales. (F. MENENDEZ PInaL: Flementos de Derecho
Procesal civil. Madrid, 1935, pag. 817.)
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bucién de competencia a la .Administracién para 'qué sea éllaila quie
decidaacerca de la prelacién de sus créditos, puesto que se limita a
afirmar tal prelacién, sin que ello signifique la competencia adminis-
trativa para-atraer las ejecuciones judiciales que coexistefi. con la
suya, sino que, por el contrario, el crilerio que se wieme mantewien-
do-cuando se da esa coexistencia és «conceder la preferencia al embar-
go mds antiguo», como ya se ha declarado en otros casos anélogos y
sefialadamente en los Decretos decisorios de competencia, de 6 de mayo
de 1933 y 29 de. enero de 1953, segfin los cuales la preferencia habrd
de ser mds bien definida por los Tribunales, puesto que de otro modo
vendria a resolver la Administracién sobre cuestiones de indole .es-
pecialmente civil ; precisdndose en esos Decretos que si la Delegacién
de Hacienda se cree asistida de un derecho preferente, puede hacerlo
valer ante los Tribunales, pero sin que ésta, en nombre de la Admi-
nistracién, tenga atribuciones para hacer por si dicha declaracién en
perjuicio de otros acreedores». b) «Que falta, por comsiguiente, ina
disposicién expresa por-la que corresponde entender al requirente (la
Delegacién die” Hacienda) en el negocio cuyo conocimiento reclama,
necesaria conforme al articulo nueve de la T.ey de Conflictos Juris-
diccionales de 17 de julio de 1948, y que el hecho de mantener la com-
petencia judicial no significa menoscabo para los créditos fiscales,
cuya satisfaccién se pretende, puesto que dentro de esa competencia;
podrd la- Hacienda, hacer ‘valer sus derechos v privilegios frente a
los otros acreedores sobre los que tenga derechos preferentes».

N

Cbmo se ve, esta interesantisima disposicién, que no tiene des-
perdlclo resuelve de una vez las dudas y vacilaciones de'la doctrina
hlpotecansta sobre el particular, nada menos que frente a créditos
smgu]armente pr1v11eg1ados que tienen la categoria de hipoteca 1egal
tacita segfin el articulo 194 ‘de la Lev Hipotecaria declarando, repe-
timos : que una cosa es la afirmacién de la preferencia y otra es la
declaracién de esa preferencia : que esta declaracién de preferencia
corresponde a los Jueces y Tnbunales de la jurisdiccibi ordinaria
@ 'instancia de la Hacienda, v que mientras tanto debe mantenerse
la preferencia de]l embargo mds antiguo.

. As{ se deduce también del articulo 1,520 de la Ley de EnJmcm-
nnento civil, al disponer que asin” estar remtegrado completameme
el ejecutante del capital e intereses y de todas las ‘costas de la eje-
cucién, no podran aplicarse las sumias reahzadgs.a mngu.r}lotro ob-
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jeto que-'no haya sido declarado preferente por p]ecutorza salvo o

prevemdo en los articulos 1.516 y l 517» g
ot

.-B) Las anotaciones de embargo y la Iegitimacién 'registral. )

El principio de leg1t1ma01on registral, derivado de la gewere: ger-
mana establece la investidura formal del Derecho, y aunque nacido,
en-el campo de los derechos reales, extiende mas tarde su esfera de:
accibn a todos los actos y relaciones juridicas que hayan sido debida--
mente publicadas.-L.a publicidad, sea real (posesién) o del libro (en
los- sistemas registrales), provoca la apariencia formal de] Derecho,
con miras a la seguridad del traifico -que a la de]l Derecho mismo,
y aunque la teorfa de las apariencias, segn la doctrina predominan-,
te, sélo se aplica a los supuestos concretos y- excepcionales previstos,
por el legislador, cuando las apariencias del Derecho tienen su base.
en las inscripciones (latus sensu) necesariamente debe extenderse sus.
efectos no solamente al campo de los derechos reales, sino también a
tadas aquellas situaciones juridicas hechas constar en el Registro
para conocimiento de terceros, salvo que la Ley expresa y termi-
nantemente’ diga lo contrario,

La teorfa de las apariencias (45) adquiere cada dfa més 1mportan-
cia en la vida moderna, la celeridad del trafico, la «prisa», en frase de
BFERGAMO, obliga a.valorar los derechos por el lugar que ocupan en el
campo de las relaciones juridicas sin perjuicio de las correspondien-
tes acciones de impugnacién para colocar cada cosa en el lugar que
el derecho material determina.

El principio de legitimacién registral, acogido en los articulos
1.°y 32 de la Ley Hipotecaria y desenvuelto con mayor amplitud en
el 38 de la misma Ley, establece una.vigorosa presuncién juris tan=
tum de exactitud e integridad de lo que el Registro pregona, la cial,
como dice Saxz (46), actlia desde dos puntos de vista : procesal, me-’
diante el desplazamiento. de la carga de la prueba, a tenor de Tos_
articulos 1.250 ¥ 1.251 del COdlgO civil, y desde’el punto de vista
sustantivo pone al presunto en una situacién Jundlca pr1v1leglada
que permite hacer efectivas todas las consecuenmas del derecho ma-

'(45) - Véase BERGAMO (-Conferencia en el Colegio Notarial de Valencia!
Anales.... 1945, pag. 241), y F. GOMEZ-ACEBO en Revista de Derecho Priva-
do, 1952, pag. 219, Lo

! (a6) 'Obra citada, tomo I, pag. 306, y especialmente pig.- 314. -
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terial inherente a-la relacién juridica presumida, mientras no sea

destruida la apariencia legitimadora por la prueba en contrario. La
apariencia legitimadora de la presuncién del Registro, agrega dicho
autor, no es el Derecho mismo, ni se confunde con él, pero es tra-
tada.como tal y se le permite producir los efectos mismos de aquél.

¢ Es aplicable a las anotaciones de embargo la presuncién legi-
timadora del Registro? La mayoria de los tratadistas contestan
negativamente. Asi, para Sanz (Ob. cit., T. I, pig. 304) v Roca

SAsTRE (Ob. cit., T. I, pag. 236 B.), la presuncibén legitimadora del

Registro no opera respecto a las anotaciones preventavas, salvo
aquellas que representan la funcién de una inscripcién provisional
del derecho real, como ocurre con las de defectos subsanables, las
de legado especifico de cosas inmuebles, las de créditos refacciona-

rios v las de derecho hereditario Nosotros, apartindonos de la

opinién de tan autorizados autores, entendemos que las anotaciones

de embargo caen dentro de los limites de la presuncién legitimadora

del Registro, en mérito de las siguientes consideraciones :

a) Porque las palabras inscripcién vy derechos reales que ut111—
za el legislador al definir la legitimacién registral en el parrafo pri-
mero del articulo 38 de la Ley Hipotecaria, hay que entenderla en
sentido figurado, como lo revela la equiparacién que hace en el {l-
timo parrafo de dicho precepto de las anotaciones (que no son ins-
cripciones) de créditos personales (que no son derechos reales) a las
inscripciones de hipotecas, en el caso de que los bienes anotados ha-

yan pasado a poder de un tercer poseedor. Y tanto es asi, que la ma-

yorfa de los tratadistas no han encontrado obstéculos en la diccién
de dicho precepto para extender los cfectos de la legitimacién re-
gistral a situaciones juridicas no reales que se han hecho constar
mediante asientos distintos del de inscripcién, como sucede, por ejem-
plo : en las anotaciones de créditos refaccionarios. Y es que todas las

anotaciones son precursoras, méas o menos directamente, de modifica-

ciones juridicas de.derechos inscrites, v en Derecho Hipotecario la
primacia es un grado de preferencia, cuando menos.

. b) Porque si Ja prioridad registral, segin hemos demostrado

en el parrafo anterior, es aplicable a las anotaciones de embargo,
también debe serlo el de presuncién del Registro, complemento de
aquél, como reconcce el Decreto decisorio de competencia de 13 de
marzo del pasado afio, que mantiene el estado dé derecho proclama-
do por el asiento anterior, mientras no sea definida-la preferencia
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de los asientos posteriores por los Tribunales de Justicia, una vez
hechos waler ante ellos los derechos y privilegios.

¢) Porque la doctrina restrictiva de la legitimacién registral
va siendo revisada por la jurisprudencia del Tribunal Supremo, la
Direccibén de los Registros —en ocasiones— y aun por el propio Po-
der Ejecutivo del Estado. Asi la interesantisima Sentencia de 21 de
mayo de 1953 declara que la presuncibén del parrafo primere del ar-
ticulo 38 de la Ley Hipotecaria, ampara todo el contenido del Re-
gistro, incluso los datos fisicos de la finca, mientras no se pruebe lo
contrario- El considerando cuarto de la Resolucién de 13 de junio
de 1952 aplica el articulo 38 a las anotaciones de embargo cuando la-
finca ha pasado a peder de un tercer poseedor. Y el Decreto decisorior
de competencia, tantas veces citado, dispone terminantemente, fren-
te a créditos singularmente privilegiados de la Hacienda Ptblica,
que tienen la consideracién de hipoteca legal, que la anotacién de
embargo declara un estado de derecho por el orden que ocupa mientras
no sean definidos los derechos preferenciales de los asientos poste-
riores, por los Tribunales de Justicia, a instancia de sus respectivos
titulares. Y la Resolucién de 17 de diciembre de 1929 declara apli-
cable la publicidad registral a las anotaciones de embargo.

d) Porque, como dice el profesor PrigTo CASTRO (47), cuando
el embargo opera a base de un sistema de Registro, como, segflin el ar-
ticulo 1.409 de la Ley de Enjuiciamiento civil sucede en Derecho
espaiiol, los principios hipotecarios repercuten sobre aquél, dotando-
le de efectos peculiares.

e) Siexaminamos los parrafos finales del articulo 38, tantas ve-
ces citado, observamos que la posicién juridica del tercer poseedor de
finca embargada es idéntica a la del tercer poseedor de finca hipote-
cada, y si éste no esti amparado por el principio de legitimaciéon
registral, por no ser tercero hipotecario (Sentencia de 29 de octubre
de 1953}, va que la legitimacibn se proyecta sobre el futuro regis-
tral v no sobre el pasado, tampoco estd amparado por dicho princi-
pio frente al anotante anterior, y por consiguiente viene constrefiido
al cumplimiento de la obligacién garantizada con la anotacién en los
términos que resulta del pirrafo cuarto del articulo 38 en relacién
con e! 134 v concordantes de la Lev, sin perjuicio de los derechos

(47 Optsculo citado.
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~

de dicho tercero para eJercxtar ante los-Tribunales las acciones dé
que se crea asistido (48). : o o Co et

.. f) Porque las a.notaclones preventlvas de embargo, en su consi-
deracién de gravamenes, que no puede negirsele, derivan de la fa-
cultad dispositiva del titular registral, proclamada por el articulo
20 “de’la Ley Hipotecaria, ejercitada no directamente, sino por el
]uez o autoridad que tramita el expediente, como «representante le-
gals suyo, porque si lo’es para lo mis (otorgar la escritura de ven-
ta por consecuencia de_la enajenacién—articulo 1.514 de la Ley de
En_]u1c1am1ento civil), debe serlo también para lo menos —el embar-
go—. Porque si a todos los efectos legales —articulo 38 de la Ley
H.ipotecaria—, se presume que los derechos reales existen y perte-
necen a su titular en Ja forma sefialada en el asiento correspondiente,.
estzm presuncién trasciende a todos los que adquieran algtin derecho
sobre .Ja finca y-lo hagan constar en el Registro en la forma corres-
pondiente (49). -

g Porque siendo el Registro, segfin expresion de Trias San-
cro (REvista Crirtica. 1953, pag. 168), un medio de defensa contra
lo desconogido v eventual, el principio de buena fe obliga-a extender
los efectos protectores del sistema, no solamente a los derechos rea-
les perfecto sino también a las situaciones juridicas que, siendo
1his o- menos mtermo tieriden a tomar posicidn juridica sobre la
finca. : ’ .

En resumen a dos recondummOs 1as teorias sobre las anot'lc:lones
de ‘embargo v cl principio de legitimacién registral, y ambas con-
ducen a la misma solucién practica. Asi:

"1.* Tesis positiva—Considerar -que el anotante ocupa la misma
posicic’m que cl acreedor hipotecario, va que los péirrafos finales del

(48) Segun Roca .(Ob. cit., tomo 111,. pag. 413) v Puic_ BRUTAU (lug.
cit)): €l Reg1stro frente al anotante no se presume exacto, p1mc1p1o que
a.nunestro enténder hay que examinarlo con muchas cautelas y prevenciones.

. (49) En el campo juridico pueden darse situaciones muy curiosas, como
vamos a ver.'Asi, las ¢najenaciones y gravamenes realizados’ voluntarﬂa-
mente por el duefio de una finca, una vez ingresados en el Reg15tro no son
perjudicados_por 1o no inscrito;. ni por las acciones rescisorias o Tesoluto-
rias denvad'\s de causas que no'figuran e\rphclhmente en e] Registro; las
eajenaciones ‘realizadas por ‘el Juez de’la diecdcién ——representqnte lecral
del. deudor— una vez inscritas no son perjudicadas por o no inscrito ni por,
las acciones. .; los gravimenes (no se nos diga que’las anotaciones de em-
bargo no lo son) impuesios por el Jucz, en varantla del crédito c1ecutado
una vez hechos constar en el Registro pueden ser perjudicados por o no ins-
crito y por las acciones .. |¥Y diran que el derccho -no es-festivo'.. !
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articulo 38 de la'Ley Hipotecaria equipaian ambas ﬁguras juridi?
cas cuando la finca ha pasado a ser propiedad de un tercer poseedor,
aplicando a ambas personas —acreedor y anotante—' Io dispuesto en
los artfculos 134 y concordando de esta Ley, y entre éstos conviene
resaltar los articulos 127, 132 y parrafo tltimo del 134 de la Ley
Hipotecaria y el articulo 143 de su Reglamento, referentes a 1a con-
tinuacién del procedimiento de apremio no obstante la inscripcién
de] tercer poseedor. Es decir, que el tercer poseedor es perjudicado
por el embargo, al menos provisionalmente,

" Pero, con respecto al anotante, ;quién tiene la considefacién de
tercer poseedor? La Ley y la doctrina llaman tercer poseedor al ad-
quirente a titulo singular de la finca lhipotecada (este concepto se
ha construido con vistas a la hipoteca) que haya verificado su adqui-
sicién antes o después de la hipoteca, haya registrado o no su titulo
adquisitivo. ¢ Sirven estas ideas para las anotaciones de-embargo?
Hay quien dice que no, porque el concepto del tercer poseedor frente
a la anotacién hay que construirlo con vistas a la doctrina del ar-
ticulo 44 de la Lev Hipotecaria, v por tanto, sélo consideran como
tal al gue ha adquirido a titulo singular el dominio de la finca em-
bargada con posterioridad a la anotacién, por cuanto los adquirentes
anteriores no son perjudicados por la anotacién. Nosotros, una vez
més, entendemos lo contrario, porque estando equiparado el anotante
al acreedor hipotecario, tratindose de la ejecucién de la finca (parrafos
finales del articulo 38 de la Leyv Hipotccaria), no cabe hacer distin-
cibn conforme al conocido aforismo, donde Ja Ley no dlstmgUe (50).

2.* Tesis negativa.—Si se con51dera que el anotante no est4 pro-
tegido por el principio de legitimacién registral, pero como tampoco
el inscribiente posterior es tercer adquirente, frente a lo anotado o
inscrito con anterioridad —que es Jo que dice la Sentencia de 29 de
octubre de 1953—, no le alcanza la legitimacién registral frente a
ellos, v en consecuencia las relaciones juridicas entre ambos se des-
envuelven conforme a las normas del Derecho Civil (que es t&mblen
lo que dijola Exposicién de Motivos de la Ley Hipotécaria primitit
va), v por consiguiente e] adquirente de la finca ermbargada, cual-
quiera que sea la fecha de su titulo de adquisicibn, si quiere defender
su dominio no ‘riene otra solucidén que ut_ilizar los medios d_e defe_nsa

(50) Sin eimbargo, méas adelante al’ trat'lr de” la cancelacién de - los

asientos posteriores a Ta anolacién del,ejecutante, y a fines discursivos,. ha-
remos una distincién entre tercer poseedor y*-tercer “adquirente:”
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que le concede la Ley de Enjuiciamiento civil, concretamente la ter-
ceria de dominio o el juicio declarativo correspondiente. El tercer
poseedor puede pedir que se levante el embargo, pero mientras esto
no suceda, como la inscripcién del mismo no suspende por si el pro-
cedimiento de apremio, éste sigue su curso con todas sus-consecuen-
cias, como dice la Resolucién de 20 de mayo de 1944,

Por esto hemos dicho anteriormente que la’ solucién es siempre
la misma: la iniciativa tiene que partir siempre del propietario de
la finca —tercer posecdor— contra el anotante anterior, que es, en
sustancia, lo que en el campo procesal significa el principio de legi-
timacién registral.

C) Las anotaciones de embargo 'y la fc puiblica registral.

En este punto, de acuerdo con la generalidad de-los comentaris-
tas, los efectos inmunizadores de la fe puiblica registral sblo son apli-
catles a las aunotaciones preventivas de embargo de un modo relati-
vo respecto a los créditos y actos dispositivos realizados por el deu-
dor con posterioridad a la fecha de la anctacién. Respecto a los actos
v negocios .juridicos posteriores, las anotaciones de embargo produ-
cen los efectos de hipoteca, en virtud de lo dispuesto en el articulo 71
de la Ley Hipotecaria. ‘

Los actos y negocios juridicos ingresados en el Registro con fecha
posterior a la anotacién, pero en virtud de un titulo de fecha ante-
rior, sblo provisionalmente (legitimacién registral) son perjudicados
por el asiento que garantiza el crédito del anotante, segfin lo dis-
puesto en el articulo 44 de la Ley Hipotecaria en relacién con el nt-
mero 4 del articulo 1.923 del Cédigo civil v disposiciones concor-
dantes.

v

EN EL. PROCEDIMIENTO DE APREMIO’ ORDINARIO, § PUEDE PRESCINDIR-
SE DEL TRAMITE DE LIQUIDACION DE CARGAS ESTABLECIDO EN EL AR-
TicurLo 1.511 DE LA LEY DE ENJUICIAMIENTO CIVIL

Los procedimientos de ejecucién inmobiliaria de las leyes de En-
juiciamiento civil o Hipotecaria y Estatuto 'de Recaudacién son los
siguientes, por lo que a nuestro estudio interesa: -
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a) En e] sistema de la Ley de Enjuiciamiento civil, anterior a
la reforma hipotecaria el afio 1909, el precio de remate se destinaba,
directa o indirectamente, a pagar las cargas y gravimenes existen-
tes sobre la finca subastada: a), «el capital de censos y demais car-
gas perpetuas» se dejaban subsistentes, previa rebaja o deduccién
de su importe del precio de remate, en el tramite de liquidacién de
cargas (art. 1.511); b), las cargas y gravimenés, de otro orden,
aunque fueran preferentes al crédito de] ejecutante se cancelaban,
previo su pago con el importe del precio de remate, en los términos
establecidos en los articulos 1.516 y 1.518 de la Lev de Enjuicia-
miento civil (51).

De aqui que segtin el texto primitivo de la Ley de Enjuiciamien-
to civil, el precio de enajenacién (52) de la finca objeto de la ejecu-
cibn, se destinaba al pago de las cargas y gravamenes que afectaban
al inmueble, si bien en cuanto a la purga o liberacién de ellas se
seguia un sistema mixto: los censos v demés cargas perpetuas que-
daban subsistentes, deduciendo su importe del precio de venta, y
quedando responsable de ¢lla la propia finca, e indirectamente su
propietario ; las deméas se cancelaban con el precio del remate, reci-
biendo el rematante la finca libre de ellas.

b) En el sistema de la Ley de Enjuiciamiento 01v11 tal como
quedaron los articulos 1.511 y 1.516 después de la reforma introdu-
cida por los pirrafos Gltimo y segundo de los articulos 131 y 133
de las Leyes Hipotecarias' de 1909 y la vigente, del precio de remate
o adjudicacién se rebajan las cargas v gravamenes anteriores y pre-
ferentes al crédito del ejecutante, fueren o no perpetuos, quedando
su importe en poder del adquirente para aplicarlo en su dfa, como
subrogado en ellas, al pago de las mismas. Todo ello sin perjuicio
de lo dispuesto en el articulo 1.519 de la Ley de Enjuiciamiento
civil que el considerando segundo de la Resolucién de 22 de octubre
de 1952 estima, vigente.

Aqui se mantiene el sistema de liguidacién de cargas como cdlcu-

(51) Como dice Roca (Ob. cit., tomo IV, pag. 811 y ss.), el régimen de
purga, liberacién o extincién quedaba limitado a las que llama cargas ex-
trinsecas, que son las que desempefian una funcién de garantia como las
hlpotecas, anticresis, anotaciones preventwas en General y anotaciones de
embargo en partlcu]ar

(<2) Este procedimicnto s6lo se aplicaba cuando hubiere existido re-
matante en la subasta, pues si la finca se adjudicaba al propio ejecutante
subsistfan las hlpotecas anteriores a la de éste, por lo establecido en el
articulo 1.519 de la Ley Procesal.
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lo para_.determinar lo:que el .adjudicatario o rematante debe consig-
nar, pero.no rige cl sistema_de liberacién -0 purga tratandose de las
anteriores o-preferentes al crédito’del actor Después volveremos SO~
bre esto. | : e : :

¢) . En €l procedlmlento Judmal sumario «del articulo 131 de la
Ley: Hipotecaria; aplicable a Ja realizacibu de préstamos hlpoteca-
rios, cuya realidad v rango estdn determinados claramente, no existe
el trimitede liquidacién, de cargas, v tanto las anteriores como las
de igual rango al crédito ejecutado quedan subsistentes, sin desti-
narse-a »$u extincién, directa ni indirectamente, el precio de venta
o (]dJUdlCB.ClOD de la ﬁnca

d) En ‘e procedlmlento admlmstratlvo de apremio del vigente
Estatuto de Recaudacién de 29 dé d1c1embre de 1948, la determina-
cidn- del tipo para ]a subasta se verifica por el ejecutor mediante
capitalizacién al 5 por 100 del liquido 1mpomble en las fincas risti-
cas, v al'4-por 100"én lds urbanas de la riqueza con que figuren ami-
Naradas o catastradas las fincas de"que se trate, deduciendo del ca-
pital asi-obtenido las cargas y gravimenes que constér -en la certi-
ficacién del Registro, y el liguido resultante servird de tipo para
la subasta (art. 101). 0 -
¢ Pero como "puede suceder que las cargas y gravamenes a.bsorban
o e\cedan del valor fiscal de'la finca, o no de]en margen para el pago
der’ debxto se proceder4, en dichos cdsos, por un técnico dé la Ha-
cienda o perlto préctico a la tasacién penc1a] por si hubiése oculta-
cién de riqueza. En caso afirmativo, -esta tasacién serviri de base
pafa la subasta, y si no existiere ocultqmon Ja subasta se verificari
sin tebaja alguna por el importe dcl prmcma] dietas, costas, recar-
gos-y gasloq de per1tac1on que ser\rlran de tipo para la'_subasta
(53) (54)" . e . .

'Como Hemos expuesto anteriormente, la legalidad actual’ en cr.}an_-

253) " Veamos con un ejemplo: 1.0 Sistema ‘de la Ley de Enjuiciamiento
civil primitivo. Precio de remate de la finca, 10.000 pesetas; capital de un
censo, 500. peselas; {dem de una, primera hipoteca, 1.000. El comprador
tiene que.consignar 9.500 pesetas (10.000-—500) . de.lascuales’ destina el Juz-
gado 1.000 pesetas, a 'pagar; la hipoteca anterior.. 2. Sistema de la Ley
de Enjmcnmxv.nto civil, andlfICad’l por la Hlpotecma El-rematante tiene
que consignar solamente 8 500 pesetas (10 000-(500+ I'000), reteniendo” la
diferencia para pagar en su dia el censo y la hipoteca preferentes. 3.0 Sis-
tema de la Ley Hipotecaria: ‘E] rematante tiene. que consignar integramente
las 10. 000 pesetas, .con lo cual resulta que la finca le ha coétado 11:500 pe-
setas (o sea, 10 000+500+1.000). 4.0 Sistema:del ‘Estatuto de Recaudacién.
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to' al procedimiento de apremio ordinario de Ja Ley de’ Enjuicia-
miento civil, después de modificado el articulo 1.511 de dicha Ley’
por el parrafo. Gltimmo del articulo 131 de la Ley-Hipotecaria de 1909
~.hoy parrafo segundo del articulo 133 de la vigente—, -esta conte-
nida en los principios de subsistencia de las cargas y gravidmenes
anteriores o preferente al crédito del actor, y deduccién del importe
de ellas por el Juzgado del precio de remate o adjudicacién, para de:
terminar la cantidad que los adquirentes deben -consighar ed met4-
lico. Pero como las subastas de fincas se verifican generalmente enm
dicho procedimiento, copiando literalmente en los edictds la regla
octava del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, surge la cuestién re-
ferente a la aplicacién o no de esta norma de Derecho Hipotecario a
los apremios. regulados por la Ley Procesal, en particular en lo que
atafie al Gltimo inciso de dicha regla. :
Para proceder con orden, en la disposicién contenida en la 1nd1-
cada regla, se distinguen tres puntos fundamentales, cuyo examen
debe hacerse separadamente para determinar su alcance respectivo
en orden al procedimiento ordinario de ejecucidn, que son, a saber ::
subsistencia de cargas; subrogacién del adguirente en el importe
de ellas, v no aphcamon a.su pago del precio de remate o adJudx-
cacidn. :
-En cuanto al primer punto, constituyve actualmente una-mgor-
ma de caricter general, aplicable por diccién expresa del -referido
pirrafo segundo del antes citado articulo 133 de la ey Hipotecaria
a todos. los procedimientos que produzcan la venta de bienes inmue-
bles la subsistencia de todas las cargas y gravimenes anteriores o
preferentes al crédito del ejecutante, cualquiera que sca ]a patura-
leza real o personal de la accién ejercitada. La finalidad del sistema
de subsistencia de cargas es garantizar los derechos de los titulares
de ellas contra los posibles abusos de los deudores, que provocando
enajenacién forzosa de la finca gravada podfan anticipar el ‘venci-
miento de la deuda garantizada, rompiendo por ese medio indirecto
el vinculo contractual en punto tan importante como la fecha sefia-
lada para el pago del débito garantjzado, cosa factible'en-el sxstema
antiguo de la Ley de EnJulClannento civil

En esto, aunque no en su deqenvolwmmnto, viene a coincidir.con el de la
Ley Hlpotef-ana ya que la finca le cuesta realmente 11.500 pesetas.

(54) Segtin el articulo 109 decl Bstatuto anterior de 1928, del. tipo de
a-p1ta117ac16n sélo se deducmn las, cargas anterlores en un asio, al débito
que se' persegufa,
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Las disposiciones legales’ sobre subsistencia de cargas (con o sin
liquidacién) son de caracter zmperatwo imponiéndose a la voluntad
de los litigantes y aun a la propia Autoridad judicial, siendo nulas
las subastas anunciadas en contravencién de dicha regla no pudien-
do practicarse la cancelacién de las anteriores sin consentimiento
de sus titulares respectivos, o en su defecto mediante la resolucion
Judicial dictada en el juicio declarativo o de terceria correspondien-
te, como resulta también del articulo 233 del Reglamento Hipote-
«cario, salvo las excepciones que oportunamente indicaremos.

Estan, pues, afectados por el principio todos los adquirentes de
fincas en los distintos procedimientos de apremio.

2.° En lo tocante a la doctrina del pentiltimo inciso de la expre-
sada regla octava del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, que se
refiere, como es sabido, a la subrogacién del adquirente de la finca
hipotecada, en las responsabilidades de las hipotecas y cargas ante-
ricres y preferentes al crédito que provoca la enajenacién del inmue-
ble, para determinar el alcance de la subrogacién de los procedimien-
‘tos de apremios, hemos de ocuparnos previamente de la extensibn
de dicha subrogacién en la venta voluntaria de finca hipotecada,
ya que los problemas estin tan concatenados, que para resolver los
unos hay que tener presente los otros.

En toda relacién juridica, segtin la doctrina moderna (55), hay
-que distinguir dos elementos, fundidos entre si y que primitivamen-
te actuaron con independencia: el débito, o sea el deber de realizar
-una determinada prestacién por parte del deudor, v la responsabili-
dad, o sea el poder que el ‘derecho concede al acreedor de realizar por
equivalencia sobre el patrimonio del deudor el valor de la presta-
«cién que le es debida v que no ha sido espontineamente realizada
(RUGGTERO v Maror). Y esta responsabilidad puede ser general
(artlculo 1.911 del Cédigo civil) o especial, sin que el establecimien-
to de la segunda (prenda e hipoteca, por ejemplo), excluva, por re-
gla gcneral la primera, como proclama el articulo 105 de la Ley
'Hlpotecana La distincién entre el débito y la responsabilidad (real)
aparece recogida en ¢l articulo 118 de la I ey Hipotecaria, que ha
abordado v resuelto algunas de las cuestiones derivadas de la trans-
misién de fincas hipotecadas, llenando un vacic que se notaba en
nuestra legislacibén.

(35) 'Véase Castin : Derecho Ciml, 7.* edicién. Tomo III, pags. 138-159.
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Nuestro ordenamiento juridico inmobiliario, a partir de la refor-
ma hipotecaria de 1909, y de la titima, que ha regulado la cuestién
(que el art. 131 de la Ley de 1909 se limitd solamente a enunciaria),
admite la transmisién pasiva de las obligaciones aseguradas con hi-
potecas, cargas o gravimenes inscritos o anotados en el Registro
de la Propiedad a través de la venta o enajenacién de la finca afec-
tada por ellos, y sin recurrir al fenémeno de la novacién, se sus-
tituye al deudor primitivo de la relacién juridica contemplada por
¢l adquirente o adjudicatario del inmueble gravado La transmisién
de la finca hipotecada (o gravada) viene a constituir una forma di-
recta o indirecta de transmitir las obligaciones (; el débito?, ¢la res-
ponsabilidad ?, ;ambas cosas?, jcon o sin liberacién del primitivo
deudor?) garantizadas con ellas, presumiéndose, en principio, reali-
zada la subrogacién por dicho hecho, aunque Jos efcctos pueden ser
distintos segfin medie o no convenio expreso entre el vendedor y el
comprador, y segin preste o no su asentimiento a dicha sustitucién
el acreedor hipotecario, titular de las cargas que gravan la finca
transmitida. Pero bien entendido que, si otra cosa 1o se conviene,
la responsabilidad del asumente queda limitada al miximum de
responsabilidad de la finca en cuestién,

A) Transmisién voluntaria de finca hipotecada.

Transmitido el dominio de una finca, el adquirente se subroga};
por ministerio de la Ley, en las responsabilidades derivadas de las
hipotecas y cargas que la afectan, ya que por definicién legal (ar-
ticulo 104 de la L. H. y [.876 del Cédigo civil} la hipoteca sujeta
directa e inmediatamente los bienes sobre que se impone, cua'quiera
que sea su poseedor, al cumplimiento de las cbligaciones para cuya
seguridad fué constituida. Y lo que se dice para las hipotecas es
aplicable a las demés cargas y gravimenes que afecten a la finca.

Pero lo que discutia la doctrina, y ha sido resuelto por la Gltima
reforma hipotecaria, si bien no con absoluta claridad, es la subro-
gacién del comprador (56) en la deuda garantizada con la hipoteca.

(56) Aunque la Ley se refiere solamente a la compraventa, segin SANZ
se aplica la misma sulucion a las siguientes figuras juridicas: a), la per-
muta, donacién onerosa y adjudicacién en pago de deudas; b), transmision,
a titulo dc herencia, cnando el heredero que recibié la finca no sc haya
hecho cargo de la obligacién garantizada, por haber correspondido ésta a

2
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- Los articulos 118 y 230 de la Iey y Reglamento Hipotecario,
dedicados al particular, regulan tres supuestos, a-los que la doctrina
agrega un cuarto caso, que pasamos a examinar bajo las siguientes
rlbricas :

a) " Compraventa con pacto de asuncién de deuda.

~ Cuando el vendedor y el comprador, dice el pirrafo primero del
articulo 118 de la T.ey Hipotecaria, hubleren convenido que el se-
gundo se subrogara no s6lo en las responsabilidades derivadas de la
hipoteca, sino también en la obligacién personall con ella garantiza-
da, quedari e} primero desligado de dicha obligacién, si el acreedor
prestare su consentimiento expreso o tacito.
- - La naturaleza de este pacto, como reconoce unianimemente la doc-
trina, es una asuncién o toma interna de deuda, que sblo produce
efectos entre las partes contratantes, y para que quede vinculado el
acreedor, de acuerdo con lo establecido en el articulo 1.205 del Cé-
digo civil, la jurisprudencia del Tribunal Supremo {Sentencias de
16 de julio de 1908, 28 de octubre de 1910, 22 de junio de 1911 y 8
de junio de 1929, entre otras) v el texto hipotecario antes citado,
es necesario que éste lo consienta expresa o ticitamente. El adqui-
rente, en virtud de este pacto, no adquiere la cualidad de tercer po-
seedor.

Por consecuencia de dicho convenio, el acreedor puede utilizar,
para la efectividad del crédito, ademas de la accién real derivada de
fa hipoteca : a), la personal contra el deudor de la obligacién garan-
tizada con Ja hipoteca, ya que la liberacién de éste no surge hasta
que lo consienta; ), la personal contra el asumente, si bien con al-
cance v significacién distintos, seglin la clase de accibn que se ejer-
cite ; si es la directa, nos encontramos ante un consentimiento tacito
de la subrogacion hecha a su espalda; si es la indirecta o subroga-
toriq del articulo 1.111 de} Cédigo civil, entonces la relacién juridi-
ca primitiva se conserva intacta, excepto en cuanto a su extensibn
objetiva, por razbn de los pagos que se hubieran hecho.

b) Compraventa con descuento o retencién del importe de la obli-
gacién garantizada del precio de la venta, sin pacto de asuncidén de
deuda.

otro o a todos los herederos; ¢, transmisién en virtud de legado, en el
cazo del articulo 867 del Cédigo civil; d), transmisién en virtud de dona-
cién (arts. 642 v 643 del Cédigo civil). (Comentarios a le nueva Ley Hipo-
tecaria, pags. 351 y ss.).
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Esta figura juridica resulta deficientemente regulada en la legis-
laci6r. hipotecaria, porque el parrafo segundo del articulo 118 de la
Ley Hipotecaria y el 230 de su Reglamento solamente recogen un
aspecto del problema, referente a los derechos del vendedor-deudor,
cuando paga el importe de la deuda descontada o retenida por el
comprador. Asi, dice el primero de dichos preceptos: «Si no se hu-
biere pactado la transmisién de la ob'igacién garantizada, pero el
comprador hubiere descontado su importe del precio de la venta, o
lo hubiere retenido y al vencimiento de la obligacién fuere ésta sa-
tisfecha por el deudor que vendié la finca, quedard subrogado éste
en lugar del acreedor hasta tanto que por el comprador se le reinte-
gre el total importe retenido o descontado.»

Para nosotros, siguiendo el parecer de Sanz (lugar tiltimamente
citado, pag. 361), descuento v retencibén tienen la misma considera
cién juridica, porque todo descuento implica tacitamente upa reten-
cibn, v toda retencidn implica theitamente una operacién de descuen-
to (57), v la naturaleza juridica de ambas operacioncs, a falta de una
estipulacién en contrario, es la de una asuncién tacita, por parte del
comprador, de la obligacién personal asegurada con la hipoteca. Esta
es la dectrina del Tribunal Supremo en su interesantisima Senten-
cia de 22 de noviembre de 1943, a cuvo tenor (considerando tercero)
«la circunstancia de haber retenido ' comprador la cantidad necesa-
ria para hacer frente a la hipoteca, demuestra que idoitamente asu-
mib la obligacién de satisfacer la deuda, v, consiguientemente, al
pagarla actué por cuenta propia v pagd con dinero propio, pues que
en momento aleuno sali6 de su patrimonio para entrar en cl del
vendedor...» (58).

(57) Para Roca, descuento y retencién tienen consideracién y signifi-
<cados juridicos distintos. La retencién equivale 2 una asuncién de cumpli-
aniento o a un mandato de pago con provisién de fondos, v el retentor no
tiene la consideracién legal de {ercer posecdor. El de-cuento tiene conside-
racién distinta, y el acreedor adquiere la condicién juridica de tercer po-
seedor.

(58) La doctrina de esta Sentencia es intcresante, no solamente porque
fija la posicién del Supremo en cuanto a la naturaleza juridica de la reten-
«cién, sino porque desvanece la opinién de algiin autor sobre la posibilidad
-de embargar el precio retenido por el comprador por deudas y obligaciones
del vendedor distintas de la asegurada con la hipoteca. Si 'se considera
como un mandato de pago con provisidn de fondos, como éstos son del ven-
«dedor, gue retiene en depésito e’ comprador. técnicamente ne hay obstacu-
lo para su cmbargo para satisfacer otros créditos, lo cual es injusto, porque
<de prosperar esta opinién el comprador pagaria dos veces. En cambio, en
caso de asuncién de deuda. como el dinero -etenido por el comprador es
snyo, no hay posibilidad de embargarlo por deudas de otro.
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En consecuencia, a nuestro parecer, las relaciones juridicas entre
comprador y vendedor son las mismas que las derivadas de la asun-
cién expresa de deuda, como también son las mismas las relaciones
entre vendedor y comprador con el acreedor hipotecario de la finca
trausmitida, remitiéndonos a lo expuesto en el apartado anterior
sobre las acciones que puede ejercitar el acreedor y ¢l significado de-
cada una de ellas (59).

Ahora bien, si la cantidad descontada no la retiene el comprador,.
'sino un tercero, lo cual no se presume, salvo prueba en contrario, el
adquirente se convierte en tercer poseedor, por no ser deudor per-
sonal de la deuda garantizada con la hipoteca.

¢) Compraventa sin descuento, retencién nj asuncién expresa de:
deuda.

Cuando en la escritura de compraventa no se ha tenido en cuenta
la hipoteca en la fijacién del precio, entonces la cuestién se compli--
ca, v aunque desde el punto de vista del derecho material, como dice
Sanz (pag. 363), debe presumirse, de acuerdo con la realidad de la
vida prictica y el criterio interpretativo del articulo 1.289 del Cédi-
go civil, que el comprador solamente ha pagado por la finca el pre-.

(59) Sanz, que, como hemos dicho, considera las figuras examinadas.
como asuncién tacita de deuda, al fijar la posicién del comprador (pag. 366).
indica que éstc se mantiene extrafio a la relacion personal garantizada con
la hipoteca, y el acreedor solamente puede utilizar contra él, bien porque
desconté o retuvo, bien porque dejé aplazado, la accién subrogatoria del
articulo 1.111 del Cédigo civil, y s1 paga al acreedor hipotecario esle pago.
tendra la consideracién legal de pago hecho por un tercero, y en conse-
cuencia el comprador queda en la situacién legal de tercer poseedor de la.
finca hipotecada, con todos sus derechos y obligaciones. Para las jurispru-
dencias {rancesa e italiana, segin BONET (Revista de Derecho Privado, 1944,
phgina 48), sélo el comprador que ha descontado adquicre la condicién de
tercer poseedor pero cuando ha asumido la deuda garantizada, o cuando ha
retenido el importe de ella, la situacién varia. En el primer caso —asun-
(cié— habrd una asuncién de deuda y, por tanto, ¢l tercer poseedor de-
jaid de ser tal para convertirse en deudor personal. En el segundo —reteu-
cion— se producitd una especie de asunticidn imperfecta o {acita de deuda,
pendiente finicamente de la aceptacién del acreedor; pero entonces, tanto
si sc le considera conmo asunciéon de deuda como si se ve en la retencién una
especie de depésito (que serd irregular), el tercer poseedor asume la obli-.
gacion de satisfacer la deuda, y, por tanto, puede el acreedor dirigirse con-
-tra €1, tratdndolo como deudor personal. Para la citada Sentencia de 22 de
noviewbre de 1943, «.. en el terreno practico, el tercer poseedor, titular de-
la finca gravada, esta frente al acreedor en situacion andloga a la de un
deudor subrogado en la posicidén hipotecaria de] prestamista respecto al pago
del crédilo... como consecuencia del principio de inscparabilidad del cré-
dito v de 1a hipoteca, seglin puede colegirse del articulo 134 de la Ley Hi-
pOff}Cﬂﬁﬂ, siquiera sus términos literales aluden a la subrogacidon pro-
cesals, ‘
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<io neto de ella, y ya habra tenido cuidado de deducir del valor inte-
gro del inmueble las hipotecas y cargas que pesen sobre el mismo.
Para dicho autor se produce una situacion igual a la del caso de ha-
berse descontado del precio de venta las hipotecas y cargos anterio-
res, correspondiendo probar lo contrario a aquel que lo alegue.

Aungue esta interpretacién estad de acuerdo con la presuncién
establecida en el aiticulo 100, apartado 3.°, del Reglamento del Im-
puesto de Derechos reales, creemos que debe asignarse al comprador
lIa condicién juridica de tercer poseedor, con los derechos y obliga-
ciones concedidos por la legislacién hipotecaria.

d) Cuando se trata de cargas intrinsecas (por ejemplo, censos),
0 de aquellas que siendo extrinsecas tienen un deudor fungible (por
ejemplo, hipotecas de responsabilidad limitada), la transmisién vo-
luntaria de la finca supone también la transmisién de las deudas y
obligaciones de dichas clases garantizadas con ella guedande libe-
rado el antiguo o primitivo deudor. :

B) Transmisién forzosa de la finca hipotecada

Cuando la finca se ha transmitido en el procedimiento judicial
sumario de 'a Ley Hipotecaria para la efectividad de una segunda
o posterior hipoteca, la posicién juridica del comprador o adjudica-
tario es la de subrogado en los débitos y en las responsabilidades de
las cargas y gravidmenes que quedan subsistiendo sobre la finca en
cuestién.

La subrogacién en las responsabilidades garantizadas deriva de-
los articulos 1.876 del Cédigo civil v 104 de la Ley Hipotecaria, y
en particular de las reglas octava, décima y trece del articulo 131
de esta Ley, segfin las cuales las cargas o gravimenes continuaran
subsistentes, entendiéndose que el rematante log acepta y queda sub-
rogado en las responsabilidades de los mismos.

I.a subrogacién en .las obligaciones garantizadas con dichas car-
gas v gravimenes es una consecuencia de la doctrina contenida en
el articulo 118 de la Lev, siendo la posicién juridica del adqulrente
la de un comprador que ha descontado o le han descontado las expre-
sadas cargas del valor de la finca transmitida, porque, como dice 1a
Sentencia de 7 de febrero de 1942, confirmando la doctrina de la
Resolucién de 4 de diciembre de 1929, en «el -procedimiento suma-
Tio son los interesados los que tasan la finca por el wvalor .efectivo,
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deduciendo o debiendo deducir del valor econdémico integral las car-
gas preferentes». De aqui que como en estos casos el precio real de
la finca viene determinado por el precio en que ha sido rematada o
adjudicada, wmds las hipotecas y cargas preferentes, que contintian
subsistentes, que han sido descontadas para fijar el tipo de subasta
v remate, la naturaleza juridica es la de aswicidn expresa de denda,
yva que el rematante, para que le sea admitida la postura (regla 13
del articulo 131 de la L. H.) tiene que aceptar cxpresamente las
obligaciones consignadas en la regla octava, entre las cuales figura
la subsistencia de las cargas anteriores y preferentes —si las hu-
biere— al crédito del actor y la subrogacién en la obligacién de sa-
tisfacerlas (reglas octava y décima).

Por dichas razones, como la subasta de fincas en los procedi-
mientos de apremio conduce a un contrato, entre cuyas estipulacio-
nes figuran las condiciones de los edictos de subasta, el caso con-
templado se asimila-al regulado en el parrafo primero del articu-
lo 118 de la Ley, con los efectos especificados en el apartado a), epi-
grafe A), nlimerc 2 de esle capitulo.

Ahora bien, a nuestro juicio, en contra del parecer de Roca,
SaNz v otros autores (60), la subrogacién del rematante o adjudica-
tario en las obligaciones garantizadas por las cargas y gravimenes
que' quedan subsistentes, no lleva aneja la liberacién del deudor
constituvente de dichas cargas, excepto si son de las denominadas
por Roca intrinsecas, o de deudor fungible, sino que continfia vincu-
lado al cumplimiento de la obligacién por él constituida, a menos
que cl acreedor lo consienta cxpresa o thcitamente: 1.°, por razdn
de analogia, porque si Ja transmisién voluntaria de fincas hipoteca-
das no supone la liberacién del primitivo deudor, a no ser con con-.
sentimiento expreso o ticito del acreedor (parrafo 1.°, art. 118), tam-
poco hay razén para que se produzca tal liberacién cuando la trans-
misién es forzosa, venciendo la voluntad rebelde del deudor ejecu-
tado; 2.°, porque segfin la doctrina del articulo 1.205 del Cédigo
civil, ‘confirmada por la jurisprudencia del Tribunal Supremo (Sen-
tencia de 28 de octubre de 1910) v por el parecer de la mayoria de
los civilistas, para que la transmisién de deuda (el hecho de tener
caricter legal no cambia su naturaleza juridica) ¢hligue al acreedor,
se requiere necesariamente que éste lo consienta expresa o técita

(60) Sobre la posicién de la doctrina, véase Roca. Ob. cit. Tomo 1V,
paginas 123 y ss.
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mente ; 3.°, porque la liberacidn del antiguo o primitivo deudor pue-
de suponer perjuicio para el titular de dichas cargas y gravimenes,
y envolver un posible fraude para el mismo ; 4.°, porque si la cons-
titucién de hipoteca no supone una excepcién, por regla general,
al principio de responsabilidad patrimonial universal (art. 105 de
la L.ey Hipotecaria), pricticamente podria quedar limitada la respon-
sabilidad del deudor a la finca hipotecada mediante la transmisién
de la misma a un comprador insolvente; 5.°, porque siendo nece-
sario para la validez de los procedimientos de apremio (art. 126 y
regla tercera del 131 de la Ley) el requerimiento de pago-al deudor
v al tercer poseedor (art. 143 del R. H.), no tendria razén el reque-
rimiento al primero si el segundo le hubiera sustituido en el pago
de las obligaciones garantizadas con las cargas que quedan subsis-
tentes, ‘

C) ¢Son aplicables estas normas al procedimiento de apremio de
la Ley de Enjuiciamiento civil ?

Dichas reglas, por conmsecuencia de lo dispuesto en el parrafo se-
gundo del articulo 133 de la Ley Hipotecaria, son aplicables a todos
los procedimientos que-produzcan la venta de bienes inmuebles y en
especial al ejecutivo ordinario y al administrativo de apremio, por-
que en ambos, en aquél a posterioriy en éste a priori, se practica
la liquidacién de cargas para obtener el precio nete de venta me-
diante descuento y retencién por el adquirente del importe de las
que qucdan subsistentes.

Son aplicables a estos procedimientos las consideraciones ante-
riormente expuestas para el judicial sumario de la Ley Hipotecaria.

3.° En cuanto a si la locucién final de la reg'a octava del articu-
lo 131 de la Ley Hipotecaria, consistente en que el precio del remate
no se destinari a la extincibn de las cargas anlkriores o preferentes
al crédito del actor es o no aplicable al procedimiento de apremio de
la Ley de Enjuiciamiento civil, el criterio de la doctrina es distin-
to seglin la época en que nos situemos. |

" Antes de la reforma hipotecaria de 1909, el problema no se plan-
teaba : el precio del remate se destinaba directa e indirectamente a
la extincién de las cargas preferentes en el tramite de liquidacibén
de cargas establecido en el articulo 1.511 de la Ley Procesal. Des-
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pués de la inovacién introducida en el procedimiento de apremio or-
dinario por la reforma hipotecaria de 1909 (parrafo final del articu-
lo 131) y antes de la Sentencia del Tribunal Supremo, fecha 7 de
febrero de 1942, predominaba en la doctrina cientifica y en la prac-
tica forense la idea, atin no desterrada, de que la susodicha regla
octava, en la parte que comentamos, era aplicable al procedimiento
ordinario de ejecucién, y puesto que era obligatorio insertar en los
anuncios de subasta las prevenciones contenidas en dicho precepto,
y como el rematante o adjudicatario se subrogaba en las responsa-
bilidades de las cargas y gravimenes anteriores, se entendia que el
articulo 1.511 de dicha Leyv habfa quedado derogado y desaparecido
el trimite de liquidacién de cargas.

Después de dictada la Sentencia de 1942 cambia de signo la doc-
trina predominante, habiendo declarado el Tribunal Supremo eque
si en el procedimiento judicial sumario de la Ley Hipotecaria cstéa
justiicado que en Jos anumncics de subasta se haga saber a los lici-
tadores que del precio que ofrezca el rematante no se podra deducir
cantidad alguna con destino a la extincién de cargas o gravimenes
anteriores o preferentes que habrin de subsistir, tal advertencia no
es aplicable al procedimiento ordinario», porque su finalidad se su-
ple con el tramite de liquidacién de cargas perpetias y temporales,
previsto en el articulo 1.511 de la ey de Enjuiciamiento civil, mo-
dificado por el pirrafo final del articulo 131 de la I.ey Hipotecaria,
debldo a «la marcada diferencia entre ambos procedimientos en
cuanto al modo de fijar el tipo minimo de la oferta de subasta, pues
mientras en el procedimiento ordinario se fija por tasacién pericial
del valor econbémico integro de la finca (Resolucién de 4 de diciem-
bre de 1929), en el sumario son los propios interesados los que la
tasan por su valor efectivo, deduciendo o debiendo deducir del valor
integrai las rargas preferentes; diferencia que, a su vez, lleva apa-
rejada la necesidad -de una liquidacién de cargas en el procedimiento
crdinario -para rebajar del precio del remate el importe de las que
subsistan —pagadero en su dia— y sefialar la cantidad de pago in-
mediato, évitando asi duplicidad de pago, mientras que en el pro-
cedimiento sumario carece de finalidad el trimite de liquidacidén
de cargas,. seglin qued6 bien esclarecido en la discusién parlamen-
taria de la reforma de 1909 y confirmé de modo indirecto la Reso-
lucién de 4 de diciembre de 1929».
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Roca (61) y BeneEpicTo BLAzQuEz (62) son de este Gltimo pare-
cer, si bien e] primero indica la «conveniencia de que en los anun-
cios de subasta se exprese tal subsistencia de cargas y la subroga-
cién en ella por el rematante -——aunque no lo cstime necesario la
Sentencia de 7 de febrero de 1942—, asi como conviene que se ad-
vierta en ellos que el precio tipo de subasta, asi como el de remate,
constituirad el precio bruto, del cual habri de rebajarse, en la co-
rrespondiente diligencia de liquidacién de cargas, el importe de
los censos, hipotecas y demés gravimenes (perpetuos o temporales,
intrinsecos y extrinsecos) que por ser anteriores deben subsistir a
pesar de la ejecucién. En todo procedimiento ejecutivo ordinario,
incluso que sea por un crédito hipotecario, dicha diligencia de li-
quidacién de tales cargas es indispensabler. )

A nuestro juicio, salvando los respetos que nos merecen las de-
cisiones de nuestro més Alto Tribunal, como el criterio de los auto-
res anteriormente citados, aunque estimamos que lo oportuno es
anunciar las subastas en los términos indicados por Roca, en cam-
bio, apartindonos del parecer de BrAzQUuEz, no consideramos nulas
las subastas anunciadas en la forma de la regla octava del articu-
lo 131 de la T.ey Hipotecaria, alegando en justificacién de ello:

a) Que una Sentencia no constituve doctrina legal, seglin tiene
declarado reiteradamente el mismo Tribunal Supremo en Sentencias
de 7 de noviembre de 1885, 7 de marzo de 1933, 29 de octubre de 1934
y 28 de marzo de 1936, entre otras.

b) Que no existiendo en la Ley de Enjuiciamiento clvil, a di-
ferencia de 1o que sucede en la Hipotecaria (parrf. primero del ar-
ticulo 129), un precepto que prohiba alterar las condiciones legales
de la subasta, la disposicién del articulo 1-511 de la Ley Procesal
la consideramos de caricter dispositivo, pudiendo modificarse, a
voluntad de las partes, los términos y condiciones de la subasta, sin
que estas alteraciones afecten a la yalidez del procedimiento (63).

¢) Porque siendo las condiciones de la subasta otras tantas es-

(61) Obra citada, tomo IV, pig. 730 en donde pucde leerse un buen
resumen de las diferentes opiniones. Véase también el folio 131.

(62) En gsta misma Revista, 1944, pags. 227 y ss. .

(63) Como dice el profesor GUAPS (en esta Revista, 1941, pag. 480),
sen Derecho Procesal hay normas de indole muy diversas:: preceptos que
son de observancia inmodificables por las partes; preceptos que, por el
contrario, permite a los sujetos privados estipulaciones en contra de su comn-
tenido ; es decir, que son reglas de derecho absoluto y de derecho dispo-
sitivos. . .
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tipulaciones del futuro contrato de compraventa a que conduce la
enajenacién judicial de la finca embargada, cuyo contrato se encuen-
tra scmetido a las prescripciones del Cédigo civil sobre las obiiga-
ciones y contratos en general, y a las especiales de los contratos de
compraventa, el destino que ha de darse al precio del remate no
puede incluirse entre los pactos prohibidos por el articulo 1.255 del
Cédigo civil, no siendo contrario a la Ley debido al caricter dispo-
sitivo que asignamos a la disposicién contenida en el articulo 1.511
de la Ley Rituaria.

d) Porque si los contratos han de interpretarse conforme al
tenor literal de sus clausulas (art. 1.281 del Cédigo civil), sin que
sea licito alterar su sentido con interpretaciones que las desvirtiie
cuando son claras (Sentencia de 5 de octubre de 1805), resulta ab-
surdo e incongruente consignar en los anumcios de subasta que el
precio del remate no se destinara a la extincién de las cargas an-
teriores y preferentes», y después deducir dichas cargas, cuvo pro-
ceder no puede sancionarse por ser incongruente con la oferta del con-
trato, pudiendo dar lugar a manejos y confabulaciones del acreedor,
deudor y terceros.

e) Porque el hecho de que el thipo de subasta se fije por el valor
integro <de la finca, sin baja ni deduccibn alguna, porque los pe-
ritos que realizan el avalfio no se encuentran autorizados para deci-
dir sobre la subsistencia de las cargas que afectan a la finca (Resolu-
cién de 28 de mayo de 1929), que por ser una operacién eminente-
mente juridica escapa a su competencia, no quiere decir que no
pueda prescindirse del trAmite de liquidacién de cargas, porque sa-
biendo los licitadores con lo que cargan y que el precio del remate
no se destina al pago de los gravamenes que quedan subsistentes,
tendran sumo cuidado en examinar los autos y los antecedentes del
Registro para fijar el limite de sus proposiciones, v si no 1o hacen,
a nadie pueden culpar de los dafios y perjuicios que pueda sobre-
venirles por su negligencia. Aunque en el procedimiento sumario
de ejecucién de la Ley Hipotecaria el tipo de subasta viene determi-
nado por el precio neto de la finca, en la practica muchas veces 10 es
asi, sobre todo tratdndose de segundas o posteriores hipotecas, en que
se fija como tipo de subasta de los posteriores gravdmenes cantida-
des muy superiores a la de las primeras o anteriores hipotecas, como
st estos gravamenes no absorbieran parte del valor del inmueble (64).

(64) Como dice el maestro J. GonziLrz, «nada hay menos formal ‘en
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Como la fijacién del tipo de subasta y la determinacién de las car-
gas y gravamenes que han de quedar vigentes son conceptos intima-
mente enlazados, lo 16gico seria, como sucede en el procedimiento admi-
nistrativo de apremio y en algunas legisiaciones extranjeras, que la
rebaja, descuento o liquidacién de cargas se practicara por el Juzgado a
priort, antes de fijar el precio de subasta, v que en los anuncios de
subasta se expresara el valor integro en que la finca habia sido apre-
ciada por los peritos, las cargas y gravidmenes que quedan subsis-
lentes, con expresiéon de su valor, y el precio neto o tipo que ha de
servir de base para que los licitadores hagan sus ofertas.

De aqui, que a nuestro modo de ver, el procedimiento de apremio
ordinario de la I.ey de Enjuiciamiento civil presenta dos variantes,
seglin la forma en que haya sido anunciada la subasta : a), cuando la
subasta se ha anunciado insertando literalmente la regla octava del
articulo 131 de la T.ey Hipotecaria, su locucidén final u otra for-
mula gue claramente exprese que el precio del remate no se des-
tinard a pagar las cargas v gravimenes anteriores o preferentes al
crédito del actor, el tramite de liquidacién de cargas es innecesario
v sl se practica su finalidad no seri la de rebajar del precio del re-
mate las que subsistan, sino solamente para .precisar y puntualizar
las que asume el rematante, como subrogado en las responsabilida-
des de ellas, v b), en cambio, cuaudo dicha regla no se inserta en los
anuncios de subasta .rige integramente el articulo 1.511 de la ILey
procesal, practicindose la liquidacién de cargas, rebajandose del
precio del remate el importe de las que subsistan —pagadero en su
dia—, para sefialar la cantidad de pago inmediato que, dentro del
plazo legal, debe consignar el compiador o adjudicatario de la finca su-
bastada.

la transmisién de inmuebles por medio de subasta ptiblica que la subsis-
tencia de cargas, gravAmenes v derechos oscuros o de valor desconocido.
El mejor postor compra un caballo de gitano, y a las dificultades de esta
clase de contratacién, cn la que el Juez muchas veces vende sin la garan-
tia del Estado y casi sin l1a del deudor rebelde, hay que afiadir el calculo
dc probabilidades de la vigencia y extensiéon de los derechos preferentess.
«El gistema de subsislencia —afiade—, por su misma simplicidad hace ina-
til los datos y valoraciones, porque el mejor postor carga con todo, y ya
ha cchado sus cucntas antes de tomar parte en la subasta» (phg. 143i. El
mismo autor nos habla de las curiosas practicas seguidas para la determi-
nacién del precio que ha de servir de tipo en la subasta. (Estudios de Dere-
cho Hipotecario y Ciwil. Tomo T, pags. 139 y ss.).
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CONSTITUCION Y EFECTOS DE LAS ANOTACIONES DE EMBARGO

Después de las consideraciones hechas en los apartados anterio-
Tes vamos a ocuparnos brevemente de la constitucién de las anota-
ciones de embargos, para detenernos en los efectos de las mismas.

1.* ConstitucionN A).--Elementos personales

a) En cuanto al érgano, corresponde decretar el embargo al Juez,
autoridad o funcionario que esté conociendo del correspondiente pro- -
cedimiento, pero cuando los bienes embargados sean inmuebles o
derechos reales inmobiliarios, el mandamiento para la anotacién del
embargo practicado serd expedido por el Juez, Tribunal o Autoridad
en cuva jurisdiccién radique el Registro donde deba tomarse la ano-
tacién preventiva, al que exhortarin con tal objeto los demés Jueces
y Tribunales (art. 165 del Reglamento Hipotecario). Cuando se trate
de embargos practicados en los expedientes o procedimientos admi-
nistrativos de apremio, dentro de la demarcacién de cada zona no ten-
drid competencia, asi para el cobro en perfodo voluntario como para
el ejecutivo, mis que el Recaudador titular de ella, o, en su caso,
el que interinamente la desempefie (art. 20, niim. 3, del Estatuto de
Recaudacién), cuyos embargos se practicardn en la forma ordenada
en los articulos 78 y 79 del Estatuto. Los Jueces militares y los
de Marina pueden dirigirse directamente al Registrador, Rige el prin-
cipio de territoriatidad atendiendo al lugar del Registro.

b) Estin legitimados activamente para pedir el embargo las
personas autorizadas para ello segin las Leyes y los Reglamentos,
correspondiendo apreciar este punto a la Autoridad que tramita el
expediente. No se exige capacidad especial para pedir la anota-
cibn preventiva en el Registro de la Propiedad, aplicindose las
disposiciones contenidas en los articulos 6 de la Ley y 39 del Re-
glamento Hipotecario, sobre las personas que pueden pedir las
inscripciones. :

¢) Desde el punto de vista registral, que aqui interesa, estan
legitimados pasivamente, la persona o personas a cuyos nombres
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aparezcan inscritas las fincas o derechos embargados, ya que, segfin
el articulo 140 del Reglamento Hipotecario, s6lo se hari anotacién
preventiva de embargo sobre la finca o fincas que aparezcan inscritas
a nombre de la persona contra quien se hubiere decretado el embargo»

Pero el principio del tracto sucesivo, fundamental también en ma-
teria de anotaciones, presenta ciertas inodalidades que pasamos a
examinar :

1.° Embargo sobre bienes gananciales.

El nuevo Reglamento Hipotecario, ¢n su articulo 144, cuyos
precedentes se encueniran en las Resoluciones de 12 de enero de
1913, 27 de junio de 1916, 4 de noviembre de 1926, 10 de julio de
1935 y 16 de enero de 1941, contiene una disposicién destinada es-
pecialmente a regular las anotaciones preventivas de embargo so-
bre bienes gananciales, por deudas y obligaciones a cargo de la so-
ciedad conyugal, distinguiendo segfin que el embargo se haya de-
cretado antes o después de disuelta la sociedad de gananciales. En
el primer caso.(durante la sociedad de gananciales) podri anotarse
el embargo, segiin dicho precepto, sobre los bienes inscritos a nom-
bre de la mujer, del marido o de ambos indistintamente, que hu-
bieren sido embargados, siempre que la adquisicién hubiere sido a
titulo oneroso durante el matrimonic y no conste la pertenencia
exclusiva del dinero de uno de los cébnyuges. En el segundo caso,
cuando se ha disuelto la sociedad de gananciales, hav que subdis-
tinguir : si se hubiere inscrito la particién de bienes, podra ano-
tarse el embargo cuando la demanda se hubiere dirigido contra los
respectivos adjudicatarics; si no se hubiere inscritor la particionm,
podrid ser auotado el embargo, si la demanda se hubiere dirigido
conjuntamente contra el cényuge supérstite v los herederos del pre-
muerto.

Pero como este precepto, al ponerse en contacto con los articu-
los 95, 96 v 140 del Reglamento Hipotecario, y en partficular con
los articulos 20 y 38 de la Ley Hipotecaria, bisicos en materia de
tracto sucesivo, sobre todo cuando la naturaleza juridica de los bie-
nes no esti perfectamente definida en los asientos del Registro, pué-
de suscitar ciertas dificultades de indole registral, vamos a exami-
narlos a través de las anotaciones preventivas de embargo v cn rela-
cién con el caricter que tengan los bienes en el Registro de la Pro-
piedad, distinguiendo :
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. @) Bienes inscritos a nombre de mujer casada, como parafer-
Jhales o dotales.

Cuando la adquisicién se ha verificado constante matrimonio por
titulo de herencia, legado o donacién, su naturaleza juridica es clara
y didfana, En cambio, cuando la adquisicién se ha verificado a ti-
tulo oneroso durante el matrimonio, para que puedan inscribirse
como dotales o parafernales es necesario que se acredite que el precio
o contraprestacién es de la exclusiva propiedad y libre disposicién
de la mujer, segiin dispone cl ntimero primero del articulo 95 del
Reglamento Hipotecario.

Como estos bienes pertenecen privativamente a la mujer, sola-
mente pueden ser enajenados v gravados por ella (articulo 1.361 y
1.387 en relacién con los articulos 61 y 68 del Cédigo civil, v ar-
ticulo 96 del Reglamento Hipotecario) con licencia o poder marital,
-0 habilitacién judicial en ciertos casos, o bien por el marido u otra
persona como apoderado de la misma, v como las anotaciones suponen
un gravamen y uba enajenacidén en potencia, para que pueda anotar-
se ¢l embargo practicado sobre estos bienes es necesario que se haya
decretado en procedimiento seguido contra la prop-lrataria, denegan-
dose en otro caso la anotacién de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 96 y 140 del Reglamento Hipotecario y 20 de la Ley, aun
«en aquellos casos en que los bienes dotales y parafernales estdn su-
jetos (articulos 1.362 y 1.385 del Cédigo civil) al levantamiento de
las cargas del matrimonio. En cambio, si la reclamacién la ha for-
mulado el acreedor contra la mujer, aun en el supuesto de que sus
bienes no sean responsables de Ja deuda reclamada, puede practi-
«carse la anotacién decretada sobre ellos, sin perjuicio de las acciones
o excepciones que puedan asistirle para pedir que se levante y can-
«cele el embargo practicado.

b) Bienes adquiridos como privativos por mujer casada, pero
no inscritos con este caricter por no justificarse la procedencia del
‘precio o contraprestacidn.

En este caso, como dispone el nfimero 2 del articulo 95 del Re-
glamento Hipotecario, los bienes se inscriben a nombre de la mu-
jer, pero haciéndose constar en el asiento que no se ha demostrado
Ta. procedencia del dinero, y si el marido asevera o no que el precio
.0 la contraprestacién es de la propiedad exclusiva de la mujer. sin
que prejuzgue la inscripcién la naturaleza ganancial o privativa de
los bienes.



0
APUNTES SOBRE LLAS ANOTACIONES 31

Aunque la condicién juridica de tales bienes es ambigua, ya que
frente al marido y sus herederos voluntarios, si aquél asever$ que el
precio o contraprestacién era de la exclusiva propiedad de su espo-
sa, los bienes se consideran como dolales o parafernales (Sentencias
de 30 de junio de 1948 y 2 de febrero de 1951; segiin proceda, y
frente a terceros (acreedores, legitimarios, v el mismo marido si
no hizo aseveracién alguna sobre la procedencia del dinero) los bie-
nes se consideran como civilmente gananciales por la presuncién del
articulo 1.407 del Cédigo civil, los poderes dispositivos, desde el pun-
to de vista registral, para los actos de enajehacién y gravamen,
residen en la mujer con consentimiento (65) de su marido, segfin dis-
pone el articulo 96 del citado Reglamento Hipotecario. De esta ma-
nera se armonizan Jos poderes dispositivos que segtin el articulo 20 de
la Ley Hipolecaria corresponden a la mujer como propietaria y titu-
lar registral de dichos bicnes (art 38 de la Ley), con los que el
articulo 1.415 del Cédigo civil atribuye a] marido como adminis-
trador de los bienes de la sociedad conyugal, salvindose asi los in-
tereses de ambos conyuges, sin perjuicio real y efectivo para los
terceros (66).

Pero si tratindose de actos y negocios juridicos de caracter vo-
luntario la cuestidbn aparece resuelta mediante la intervencién de
ambos coénvuges, tratindose de actos de caricter necesario o forzo-
so, se plantea el problema referente a si la doctrina del articulo 144
de” Reglamento Hipotecario es aplicable a los bienes adqu’
dotales o parafernales e inscritos sin este caricter por no justifi-
carse la procedencia del precio o contraprestacién y, por consiguiente,

(65) ¢Cémo habra de prestarse este consentimiento? Sanz (Iustitucio-
nes de Derecho Hipotecario, tomo 11, pag. 120), contestando a esta pre-
gunta, manifiesta : «Que puesto aue &l Reglamento Hipotecario no distin-
gue, no parece que haya inconveniente en que sea expreso o ticito. Habra
consentimiento ticito cuando el marido preste su licertcta o autorizacidén en
términos que permitan darle el alcance de un consentimiento efectivo. Asi
ocurrird si el marido comparece en el mismo acto dispositivo y presta su
licencia para él, o si el marido concedié licencia a la mujer por acto sepa-
rado y anterior para realizar actos dispositivos respecto de aquella finca.
En estos casos, la intervencién directa del marido permite que la licencia
sea considerada como verdadero consentimiento, al menos como un con-
sentimiento ticito.»

(66) VaLLEr DE GOvYTISOLO (Anuario de Derecho Civil, 1949, pag. 653),
sostiene que una vez disuelto el matrimonio puede disponer la viuda de
tales bienes por si sola, sin necesidad del consentimiento de los herederos
de su marido, cuya opinién no compartimos.
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si es anotable €] embargo de ellos en procedimiento seguido exclu-
sivamente contra uno de los cényuges.

Reconocemos que la cuestién es dudosa. Si por un lado los pre-
cedentes jurisprudenciales y la consideracién de que la afirmacién
de la mujer sobre la procedencia del dinero, como la confesién o
aseveracién del marido, no producen efectos contra los acreedores
de la sociedad conyugal, inclina a una contestacién de caracter afir-
mativo ; el caricter particular de la regla contenida en el articulo
144 del Reglamento Hipotecario, que constituye una excepcién al
principio de tracto sucesivo, fundamental en nuestra legislacién hi-
potecaria, conduce a una solucién de tipo contrario, sobre todo te-
niendo en cuenta que los bienes inscritos al amparo del ntim. 2 del
articulo 95 del citado Reglamento no se encuentran comprendidos
en la excepcién que examinamos, como vamos a ver.

En efecto, los requisitos exigidos para la aplicacién del articulo
144 antes citado, son fundamentalmente los siguientes: a) Que la
deuda u obligacién determinante del procedimiento de apremio en
que se haya decretado el embargo sca a cargo de la sociedad de ga-
nanciales. b) Que se hayan embargado bienes pertenecientes a la
sociedad conyugal, inscritos en el Registro a nombre de la mujer,
del marido o de ambos indistintamente, siempre que Ja adquisicién
hub.ere sido a titulo oneroso durante el matrimonio y no conste la
pertencncia del dinero de uno de los conyuges.

La calificacidén del primer requisito corresponde a la Autoridad
que tramita el expediente de apremio, con vista de los documentos
presentados v del titulo de ejecucién, sin perjuicio de los derechos
de impugnacién que puedan asistir a cualguiera de los cényuges.

El segundo requisito se divide en dos: a) Que el embargo se
hava decretado «sobre bienes pertenecientes a la sociedad conyugal».
De los términos de la inscripeién, los bienes que nos ocupan no puede
decirse que sean tipicamente gananciales, sobre todo teniendo en cuen-
ta la declaracién final del ntmero 2 del articulo 95 del Reglamento
Hipotecario. La presuncibn legitimadora e titularidad mixta o
compleja de los bienes adquiridos como propios e inscritos sin este
caricter impide, seglin hemos dicho, catalogarlos. en el aspecto re-
gistral en el grupo de los gana11c1a1es (67) ; como el subsodicho ar-

(67) Debido a la titularidad mixta o compleja de estos bienes, no con-
sideramos aplicable a los mismos lo dispuesto en el articulo 94 del Regla-
mento Hipotecario.
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“ticulo 96 no distingue entre actos dispositivos voluntarios y‘ for-
zosos y como la inscripcibn no prejuzga la naturaleza -ganancial o
privativa de tales bienes, si se permitiera su anotacién preventiva
en virtud de embargo practicado en procedimiento seguido exclu-
sivamente contra el marido, de facto quedaria prejuzgado el carécter
ganancial de ellos, en contra de los designios del legislador. b) Que
-en la inscripcibén no constie la pertenencia exclusiva del dinero de uno
de los cényuges. Precisamente lo que caracteriza a estos bienes es que
en la inscripeidn se hace constar, por exigencias del nimero 2 del ar-
‘ticulo 95, que el precio o contraprestacién es de la.exclusiva propiedad
de la mujer. El Reglamento no exige que la inscripcién acredite la pro-
piedad exclusiva de los bienes de cualquiera de los conyuges, sino sola-
mente que en la inscripcibn no conste haberse adquirido con bienes
privativos, y como una cosa es la constancia o manifestacién de un
hecho v otra es la justificacién de dicho hecho, desde el punto de
vista regﬁstral, que es lo que interesa, los bienes en cuestiébn no se
-encuentran comprendidos en la excepcibn del articulo 144 del texto
reglamentario- '

Quedan, pues, exceptuados del citado articulo 144, no solamente
los bienes inscritos como privativos de la mujer (nfim. primero del
articulo 95 del Reglamento Hipotecario), sino también los adquiri-
dos como privativos e inscritos sin este caricter (ntm. 2 del articulo
95 del Reglamento Hipotecario), v por consiguiente los bienes de esta
segunda clase solamente pueden embargarse en procedimiento segui-
do conjuntamente contra el marido y la mujer, titular registral de
"estos biencs. Y si se permitiera la anotacién del embargo de estos
bienes en procedimiento seguido exclusivamente contra el. marido de
la titular registral, seria para asegurar provisoriamente los dere-
chos del acreedor ; pero para la inscripcién de la venta o adjudica-
cién de ellos en procedimientos de apremios seria en todo caso nece-
sario el consentimiento de la mujer. I

La solucibén adoptéda por la jurisprudencia- hipotecaria (Reso-
luciones de 13 de enero de 1613 y 10 de julio de 1935, entre otras)
ha perdido eficacia en virtud de la innovacién introducida en nuestro
ordenamiento registral por los articulos-95 y 96 del Reglamento
Hipotecario. ' '

¢) Bienes inscritos a nombre de mujer casada, - adquiridos a
titulo oneroso durante el matrimonio, con o sin licencia ‘mari-

3
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tal (68), -sin, decirse nada, sobre la procedencia del-dinero”con que
.se realizb la adquisicién. ,

En este caso, como en el anterior, exlste una dlve1geuc1a entre
las declaramones formales del Registro a favor de la mujer (articu-
los 20 y 38 de la Ley Hipotecaria) y las del derecho material en
favor del marido (arts. 1.415 y siguiente del Cédigo civil), y aun-
que todos los autores estan conformes en que los bienes a-dquiridos e
inscritos en esta forma son presuntivamente gananciales (art. 1.407 del
Cédigo civil),.como nada dicen sobre ellos los articulos 95 v 96 del
Reglamento Hipotecario, Ta doctrina discute sobre la capacidad dis-
positiva de estos bienes.

Divira Garcia sostiene, que como los bienes asi adquirides son
tipicamente gananciales por Ja presuncién del articulo 1.407 del Cé-
digo civil, y como el Reglamento Hipotecario no ha variado el té-
gimen anterior sobre disposicién de los bienes gananciales, ni pue-
de derogar al Cédigo civil sobre esta materia, debe aplicarse a ta-
les bienes el régimen de .los gananciales puros, v por tanto el
marido por si solo’ puede disponer de ellos o la mujer con poder (no
licencia) del esposo. QOtros autores, como CABELLO DE LA Sota (69),
VaLLET de GOIYTISOLO (70) y La Rica (71), con indudable acierto
opinan que ‘el marido no podrd realizar actos dispositivos, por si
solo, ya que el principio de tracto sucesive v la titularidad regis-
tral exigen que la mujer preste su consentimiento para que la trans-
misién sea inscribible, afiadiende L.a Rica que esto no implica una
“desviacién de lo dispuesto en el articulo 1.413 del Cédigo civil, ya
que la razén estriba en que el Cédigo regula las facultades civiles
"de disposicién y el Reglamento Hipotecario de potestad registral
de’ disposicién, o sea de otorgar actos dispositivos que sean inscri-
bibles.

Pero como el Reglament’o Hipotecario contiene un precepto es-
pecial, el articulo 144, destinado a las anotaciones de embargo sobre
bienes inscritos a nombre del marido o de la mujer, sin ‘constar la
pertenenma exclusiva del dinero de uno de los cbnyuges, en nuestro
concepto para llegar a la soluc1on del problema que suscita la dis-

(68) La falta ‘de llcencm marital no impide la mscnpcton serrun el
articulo 94 de] Reglamento Hipotecario.

(69)- En esta mlsma Revista, 1947, pag. 201. .
" (10) En ‘Anuario de Derecho Civil, ‘1949, pag. 655.

(71) "Obra cit., tomo I, pag. 81.

’
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ponibilidad de los bienes inscritos sin aludirse para nada a la pro-
cedencia del dinero, es necesario establecer uma distincién entre
enajenaciones- voluntarias y las de caricter necesarias o forzosas, im-
puestas por decisiones de las autoridades. o
A) Tratindose de enajenaciones y gravimenes de caricter vo-
luntario, rige la doctrina expuesta anteriormente, y por tanto, para
que sean inscribibles es necesario que medie el consentimiento de
ambos conyuges, ya que como dijo la Resolucién de 7 de septiembre
de 1921 «la divergencia entre las declaraciones formales del Registro
a favor de la mujer y los derechos sustantivos del otro cényuge, que
en los actos de enajenacién se salva con la comparecencia de ambo3
céHnyuges ante el Notario para que aquélla asuma el papel de trans-
ferente, en consecuencia con los precedentes de la inscripcién reali-
zada, y €l marido preste su consentimiento en el doble concepto de
jefe de la sociedad convugal e interesado directo en la transferen-
cia». De este modo, como dice CABELLO DE LA SOTA, no puede haber
perjuicio para tercero, ni se prejuzga el caricter ganancial o para-
fernal de los bienes matrimoniales’(72).
" En su virtud, los actos de disposicién realizados cxclusivamente
por el marido no serian inscribibles. :

B) Cuando los actos dispositivos, sean’ de enajenacién o grava-
men, tienen-caracter de necesarios o forzosos, impuestos por decisiones
de los Jueces, Tribunales o de"las autoridades competentes, segin
dispone expresamente el articulo 144 del Reglamento, se produce
una aplicacién irregular del principio de tracto sucesivo, por exi-
girlo razones de justicia y tanto las embargos preventivos, como

(72) El proyecto de Rerrlamento Hlpotecarlo elaborado por la Comisibén
redactadora era mas completo que el que -fué aprobado siguiendo el ittorme
del Consejo de Estado. disponiendo la forma de disposicién. de los hienes
inscritos a mombre de mujer casada: a), si_ se acreditare que el precio o
contraprestacién es de Ia e\cluslva propledad de la mujer, se inscribiran
como dotales o parafernales, segiin proceda, y su d1spo<1cxon se regiria po1
las normas de Jos bienes dctales o parafernales; b), si el marido aseverora
que €l precio o la contraprestacién es de la exclusiva propiedad de la mu-
jer y, sin embargo, no se probare la proced»enc:la -del dinero, se haran c 1s-
tar.-ambas cxrcunstanmas en la inscripcién vy el otorcramlento de los acl~s
de disposicién y gravamen correspondera a la mujer, con‘licencia marital:
6}, si el warido no asevera que e} iprecio o contraprestaciéon es de la pro-
pled’ld exclusiva de la mujer y tampoco demostrare la procedencia de: di-
nero, se consignard en la inscripcién ambas ci-cunstancias, 'y la fa_ ultad
dispositiva de estos bienes corresponderia también a la mujer, per. con
consentimier+n del marido. (Tomado de CABELLO DE La Sora. FEsta Revista,
1947, pag. 239.) - ‘ . ’
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Jas ventas ¢ enajenaciones ‘producidas a consecuencia dé Ibs mismos,
Son anotables o inscribibles sobre:los bienes que figuren registra:
dos a nombre de-la mujer, aunque la demanda en que-‘el acreedor
ejercite su accidn se haya dirigido contra el marido, siempre que
doncurran los siguientes re'quisitos- a), que las deudas y’obligacio-
fie$ recldmadas, contraidas por el marido o la’ mujer, en su caso,
sean a cargo de la sociedad de gananciales v anteriores a la disolu-
¢ibn de la misma; b), que la finca figure inscrita a nombre de la
mujer, sin aludirse para nada a la procedencia del dinero; '¢), que
del Registro no resulten antecedentes contrarios al régimen de ga-
nanciales. (Sobre este Gltimo extremo hay que tener ‘en cuenta las
particularidades forales.) )

Cuando las deudas y obligaciones determinantes del procedi-
miento sean a cargo de uno de los conyuges, rige la regla ‘general, y
en consécuencia solamente podri ser anotado el embargo sobre las
fincas o derechos inscritos a nombre de la persona contra quién
se ha practicado el embargo. : :

Si la sociedad conyugal ha sido disuelta, el parrafo <egundo del
antes citado precepto distingue seglin se hava o no inscrito la parti-
cién de bienes. Fn el primer caso, sbélo podra anotarse el embargo
cuando la demanda se hubiere dirigido contra los respectivos adjudica-
tarios. En el segundo, podrd ser anctado el embargo, si la deman-
da se hubiere Airigido conjuntamente contra el cénvuge supérstite
y los herederos del premuerto. .
" En este Giltimo caso, aunque la anotacién puede practicarse sin
necesidad de que se justifique la cualidad de los herederos del cén-
yuge premuerto, para que pueda inscribirse la escritura de venta o
el testimonio del auto de adjudicacién de la finca embargada, por
analogfa con la que se expresa en el apartado signiente.y la doc-
trina de la Resolucién de 3 de marzo de 1903, es nccesario que se
presenten en el Registro los documentos oportunos para saber si
las nersonas contra quienes se ha seguido el procedimiento son o no
herederos del cényuge premuerto, si bien no es necesaria la previa
inscripeién en favor de éstos (tracto abreviado) para que pueda
inscribirse el tftulo del adquirente, si media dicha justificacién.

2.° Anotaciones de embargo en procedimientos seguidos’ con-
tra los herederos del titular reglstral por deudas del causante o de

los-propios herederos.
En este caso el articulo 166, nimero primero del Reglamento
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Hipotecario, contiene algunas particularidades referentes a la
practica de estas.anotaciones, referentes a dispensar provisional o
definitivamente del requisito de la previa inscripcién a favor de los
herederos y a.no cxigirse la justificacién documcntal de la cuali-
dad de herederos,. para que puedan practicarse dichas anotaciones,
comMlo Vamos a ver: ; :
a) Cuando el procedimiento se hubiere seguido contra here-
deros del titular registral (73) .para hacer efectivas deudas y obli-
gaciones del causante, hay que subdistinguir: a), cuando’ el proce--
dimiento se sigue contra herederos indeterminados del deudor se
expresar4 en la anotacién la fecha del fallecimiento del mismo;
b), cuando el procedimiento se hubiere seguido contra herederos
ciertos v determinados del deudor, se consignarin, ademés, las cir-
cunstancias personales de aquéllos
- En el primer caso, para que pucda anotarse el embargo e ins-
cribirse en su dia la enajenacién forzosa consecuencia del mis-
mo, no es necesario ni la previa inscripcién en favor de los here-
deros ni justificarse documentalmente quiénes son los herederos del
deudor, los cuales, por ser personas inciertas e indeterminadas,
seran citados por edicto. En el segundo caso, para que pueda ins-
cribirse la enajenacién forzosa no es necesario la previa inscrip-
cién en favor de los herederos (Resolucién de 22 de diciembre de
1927), pero si es necesario acompafiar los correspondientes titulos
sucesorios ‘para calificar si las personas contra quicnes se ha se-
guido el procedimiento son o no los verdaderos herederos del deu-
dor. Esta previa justificacién no es necesaria para la anotacién del-
embargo, a fin de facilitar el aseguramiento dc los derechos del
acreedor debido al caricter provisional del embargo. Sin embargo, la
Resolucién de 1.° de diciembre de 1927, fund4ndose en que el articu-
lo 20 de la Ley Hipotecaria no tolera més excepciones que las que
taxativamente sefiala v que su doctrina es aplicable tanto a las ena-

—_—

(73) El caso contemphdo en el articulo reglamentario es distinto del su-
puesto examinado en el niimero tercero del fpenulhmo parrafo del articulo
20 de la Ley Hipotecaria, que es el siguiente, segin Roca (Ob. cit. T. pri-
mero, pag. 755) : seguido contra un deudor un procedumento ejecutivo que
termina con una sentencia condenindo’e, encontrandose ésta ya en tramite
de ejecucién, y después de celebrada la subasta en la via de apremio, llega
el momento de qtorgar ia escritura. de” venta o de dictar el auto de ad-
judicaci6n, resultandc entonces gue el deudor ha fallecido, y en tal caso la
escritura se otcrga o’el auto se dicta en nombre de los herederos del ejecu-
tante, en caso de rebeldia.
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jenaciones voluntarias como a las forzosas, exigié la: previa inscrip-
cién en favor de los herederos para que pudlera 1nscr1b1rse el utulo
del adquirente. .

b) Cuando el procedimiento se ha seguido para hacer efectivas
deudas y obligaciones del demandado, el parrafo segundo de la indi-
cada regla primera del articulo 166 del Reglamento Hipotecario dis-
pone que las anotaciones se practicaran sobre los inmuebles ¢ derechos
que especifique el mandamiento en la parte correspondiente al dere-
cho hereditario del deudor, haciéndose constar las circunstancias del
testamento o declaracién de herederos y de los certificados del Regis-
tro general de actos de Gltima voluntad y de defuncién del causante.

As{ como en el caso anterior lo que se embidrga son cosas especi-
ficas y determinadas del patrimonio del causante, aqui lo que se em-
barga y constituye el objeto de la anotacién son los derechos perte-
necientes al deudor en la herencia del finado, planteindose el proble-
ma de si es necesaria la previa inscripeién del derecho hereditario
del deudor para que pueda anotarse el embargo practicado. Dos son
las p051c1ones de los autores :

a’) Tesis positiva.—Los partidarios de la opinién afirmativa se
fundan : a), en que no encontrandose el caso comprendido en ninguna
de las excepciones o modalidades del tracto sucesivo, hay que estar
a la regla general del articulo 20 de la Ley Hipotecaria y, por consi-
guiente, para que pueda anotarse el embargo del derecho hereditario
del deudor es necesaria la previa registracién del mismo a favor del
demandado, y b), en que siendo necesaria providencia judicial para
la anotacién del derecho hereditario cuando es solicitada por quien
acredite un interés legitimo en el derecho que se trate de anotar, se-
ghn los articulos 46 y 57 de la Ley Hipotecaria, este mandato judi-
cial no existe si el embargo se anota: diréctamente, sin constar pre-
viamente anotado el derecho embargado.

"b’) Tesis negativa. — Otrds autores, cuya opinién compartimos,
sostienen que no es necesaria la previa anotacién del derecho embar-
gado a nombre del deudor para que pueda ser anotado el embargo
practicado, fundindose: a), en razones historicas, .ya que bajo el
régimen de la Ley Hipotecaria de 1909 asi se hacfa en la practica;
b), en que carecerfa de sentido el parrafo segundo de la regla pri-
mera del articulo 166 del Reglamento Hipotecario, porque-si los
derechos del deudor estin ya registrados no serfa necesaTio presen-
tar los documentos justificativos de la cualidad de heredero (testa-
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mento, -defuncién y @ltima woluntad), y cuando dicho precepto lo
exige claramente da a entender que no es necesaria dicha previa
anotacién, y ¢), lo que sucede es que nos encontramos ante una si-
tuacién de tracto sucesivo comprimido o abreviado, al solo efecto de
la anotacién, y en el mismo sentido se anota el embargo del acree- -
dor y el derecho hereditario del deudor, y como esto-se hace en
virtud de resolucién judicial, las exigencias de los articulos 46 y 57
del Reglamento Hipotecario quedan virtualmente cumplidas.

Ahora bien, este embargo, como todo lo que se refiere al derecho
hereditario, queda sujeto a la resulta de la particidén, pues, como
dice el ntimero 10 del articulo 206 del Reglamento Hipotecario, si
la finca sobre que resulte anotado el embargo,se adjudica a persona
distinta del deudor, procede cancellar la anotacién tomada,

B) Eleinentos reales

Siendo el embargo un derecho de realizacién de valor, sblo son
susceptlbles de anotacién los embargos practicados sobre bienes 'y
derechos enajenables que figuren inscritos en el Registro de la Pro-
piedad, diciendo MoORELL que son embargables” los mismos bienes
.que son objeto de la hipoteca, debiendo, en este particular, tenerse
presente las disposiciones contenidas en los articulos 106 al 108 de
la Ley Hipotecaria, en cuanto puedan aplicarse teniendo en cuenta
los caracteres especificos del asiento objeto de nuestro estudio.

C) Elementos formales

Los requisitos formales e\'igidOs para constitucién de las anota-
ciones de embargo se concretan ‘en dos titulo anotable y circuns-
tancias de las anotaciones.’

a) Segfin el parrafo primero del articulo 165 del Reglamento
Hipotecario, «toda anotacién prevenmtiva que haya de hacerse por
resolucién judicial se werificard en virtud de la presentacién .de man-
damiento del Juez o Tribunal, en- el que se insertari literalmente el
particular de la resolucién judicial que. se haya dictado y su fe. -
<han» (74).

(74) Sobre los requisitos de los mandamientos de embargos deriva-
dos del procedimiento administrativo de apremio, véanse los articulos 96 y
97 ‘del Estatuto de Recaudacién,
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o Dicho mandamiento, que se presentari por duplicado, contendrs,.;
ademé4s, las circunstancias exigidas por la Ley y el Reglamento
Hipotecario. El Registrador devolverd uno de los ejemplares con
la nota que proceda, y archivando el otro ejemplar, extendiendo en:
é] una nota rubricada igual a la que hubiere puesto en el ejemplar
devuelto (art. 257 de la Ley).

. b) Son circunstancias de las anotaciones de embargo las gene-.
rales de los-articulos 9 de la Ley y 51 del Reglamento Hipotecario,
y en especial las determinadas en los articulos 72 de la Ley vy 166
del Reglamento antes citados.

" 2° Efectos de las anotaciones de embargo.—Distinguiremos :

Ay Con relacidén a la mecdnica registral pueden darse las si-
guientes situaciones, segiin los articulos 20 y 38 de la Ley y 140
del Reglamento Hipotecario, principalmente :

a) Si la propiedad de la finca embargada aparece inscrita o ano-
tada a nombre del deudor y si no hay defectos que lo impidan se
hara la anotacidén preventiva. .

b) Si la propiedad de la finca embargada aDaremese inscrita .a
favor de una persona que no sea aquella contra quien se hubiere de-.
cretado el embargo, se denegari o suspenderi la anotacidn, segiin
los casos (regla primera del art. 140 del R. H.).

¢) Si la propiedad de los bienes embargados no resultare ins-—
crita, se suspenderi la anotacién de] embargo y en su lugar se to-
marai anotacién de suspensién por término de sesenta dias (regla
tercera del art. 140 del R. H.)}.

B) .Con relacién al acreedor anotante. Como las anotaciones de-
embargo produéen los efectos de la hipoteca, el acreedor tiene dere-
cho a promover la venta de los bienes embargados para cobrar com:
el importe de los mismos en la cuantia y limite que proceda. Sin
embargo, no puede disporner 111potecar1amente del Cl‘edlto anotado

rC) Con relac1on al ‘deudor. Segtin resulta del qrtlculo 71 de la
Ley, Hlpotemrla y se deduce del parrafo iiltimo del articulo 38 de
la misma L¢y, los bienes y derechos anotados podrin ser enajenados
v gravados, sin perjuicio del derecho de la persona a cuyo favor se
haya hecho la anotacién.. . -

Se excepttian de dicha regla las anotacio'nes de embargo. practica-
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das cuando el demandado haya sido declarado en rebeldia, que segfin
el articulo 764 de la Ley de Enjuiciamiento civil lleva aneja la pro-
liibicién absoluta de vender o gravar los bienes embargados.

D) Con relacién a terceros. Para la opinién que podemos lla-
mar clasica, como el principio prior tempore potior jure no funciona
de un modo absoluto, ni la anotacién cambia la naturaleza de los
créditos o derechos auotados, los derechos del anotante frente a los
créditos y actos dispositivos del deudor, se determinan con arreglo
a este distico: a), los actos dispositivos y créditos anteniores a la
anotacién que sean preferentes al crédito anotado segtin las normas
del Derecho Civil puro, continfian manteniendo su preferencia como
si Ja anotacidén no se hubiera practicado, va que, dicen, el Derecho
Hipotecario nos remite al Derecho Civil, por la invocacién del ar-
ticulo 44 de la Ley Hipotecaria al articulo 1.923 del Cédigo civil;
b), en cambio los actos dispositivos y créditos posteriores a la ano-
tacién son perjudicados por ella, prevaleciendo el crédité anotado so-
bre las enajenaciones, gravimenes y demis débitos del deudor pos-
teriores a la fecha de la propia anotacién.

Para nosotros, segfin resulta del curso de este trabajo, las anota-
ciones de embargo, como Jas hipotecas, son gravimenes que al hacer-
ce phblicos por el Registro adquieren eficacia y preferencia contra’
los terceros adquirentes, terceros poseedores v los restantes acree-
dores del deudor que han ingresado en el Registro con posterioridad
a la fecha de la anotacién, si no actian con la debida diligencia en
defensa de los derechos que sean preferentes conforme las normas
del derecho sustantivo, mediante el ejercicio de la correspondiente
accién ante los Tribunales de Justicia. M4s adelante, en el aparta-
do VI, 2.°, volveremos a tratar de los efectos de las anotaciones.

v

Juan M.* MazUELOS
Registrador de la Propiedad

(Continuard).



