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20.—ESTUDIO SOBRE EL PROCEDIMIENTO SUMARIO, POR EL DOCTOR
Guaspr. (Revista CriTica DE DERECHO INMORILIARIG. Afio 1042.)

Antes de nada me es necesario pedir una y mil veces perddn
por el atrevimiento; que me perdonen los leciores mismos, para
los cuales, como para mi, la autoridad del Dr. Guasp es grandisi-
ma. Aun cstudiado el procedimiento dircctamente, como o ha he-
cho con tan gran acierto ¢l Sr. Guasp, parece que no se descu-
bre una solucidén rerminante a problemas que la tienen v que, si
no la tuvieran, clamarfan por ella. Ya el Dr. Guasp dice que la
comprension del régimen nuevo no es diffcil de entender ¢n prin-
cipio «(pese a los obsticulos que sus aplicaciones por una regla-
mentacidén deficiente han suscitado) ni en cuanio al punto de que
los derechos preferentes contindan subsistiendo por la aceptacion
del adquirente, ni en cuanto al efecto de la subrogacidn que se ope-
ra en la responsabilidadn. Aun hecha por €l esa salvedad, v aun
cuando su estudio sc¢ refiere en particular al procedimiento sumario,
caben algunos reparos al desarrollo que hace de la materia :

a) Se muestra partidario de la subrogacion técnica—Asegura
que la «subrogacién en la responsabilidad no quiere decir que el

(1) Véase el numero anterior de la REvisra.
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deudor originario continte sujeto a una obligaciony, sino que, al
contrario, «el deudor se libera del pago y no responde de él a sus
antiguos acreedoresy.

Yo creo que no es asi (puesto que no se cuenta con la inter-
vencién personal del acreedor mismo) ni debe serlo. El «Ueber-
nahmeprinzip» (Guasp prefiere —con Rosemberg— decir «Ueber-
gangprinzipn=transmisién) en nuestro Derecho tiene todos los in-
convenientes ya apuntados al hablar de la subrogacién. Es facil
de entender que el acreedor hipotecario no debe ser destituido de
su posicién sin consentimiento de! mismo, y, por tanto, o se deja
subsistente la carga o al cancelar hay que contar con €l: hasta ahi
‘estd bien; pero pasar adelante e imponer la subrogacién es muy
expuesto, si no se prepara muy cuidadosamente la base.

El acreedor hipotecario, al contratar y adquirir su derecho,
cuenta con la persona del deudor, o, por lo menos, no le es ésta
indiferente : a veces le interesa mds la persona de! deudor que la
responsabilidad de la finca. Y asi como entiende el Sr. Guasp
que no es indiferente para el acreedor aceptar como garantia una
finca o un depésito en un Banco, tampoco ha de serle indiferente
sustituir en la obligacién la persona del deudor. Si es injusto sus-
tituirle la garantia hipotecaria, también sera injusto sustituirle la
garantia patrimonial del deudor. Y de ahi se deduce que no es
aceptable, sin mas, eso de la subrogacion con liberacion del deu-
dor ; habria sido necesario que la Ley organizara un poco mds
técnicamente lo relativo a tal subrogacion. En el articulo 508 del
Cédigo de Procedimiento Civil Italiano se exige la anuencia del
acreedor para que se ¢ realmente la subrogacidén, segin ya he-
mos dicho.

b) El Sr. Guasp sostiene que el «juicio sobre la innovacién
en su idea fundamental merece ser favorable como el que, en con-
junto, ha obtenido de la doctrina hipotecarian.

Con ello aplaude el efecto de que el acreedor conserve su posi-
cidn (garantia real), y eso estd bien en principio; pero dada la
forma en que el Sr. Guaps entiende lo de la subrogacién, habria
que censurar la innovacién, pues no es justo que el acreedor sea
lanzado de su posicién en la relacién personal (obligacién). Tén-
'gase en cuenta que en nuestro Derecho la hipoteca suele ser un
contrato accesorio, de garantia; si la hipoteca fuera el todo; si
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respondiera exclusivamente la finca ; si no hubiera responsabilidad
personal, sino en la medida en que se es dueiio de la finca, estaria
bien v seria automatica la desaparicién de la responsabilidad per-
sonal del primitivo deudor ; pero censurar el sistema antiguo por
o ue tenia de «supresidon de la garantia hipotecaria v, de consi-
guiente, transformacién del contraton y dar ahora, en cambio, por
llano y bueno el que desaparezca la garantia personal del deudor o
la responsabilidad de todo el patrimonio de éste, encierra una con-
tradiccién : La sustitucién de la persona del deudor envolveria
modificacion del contrato primero.

En cuanto a eso de que la doctrina emitié juicio favorable res-
pecto a la reforma... es posible que necesite algin reparo la afir-
macién : Vista la discusién del proyecto en el Senado; vistos los
juicios emitidos por Aragonés, Morell, etc. ; leido el extracto de las
Memorias de los Registradores de igzg; counsiierados jos efectos
que la reforma ha producido en muchas actuaciones judiciales, vy,
sobre todo, examinado el conjunto de la reforma en si, y su total
falta de reglamentacién y de base..., tal reforma resulta un caso de
simple buena intencidn.

¢) EIl Sr. Guasp afirma, con razén, que la oferta real (en «i
procedimiento sumario) ha de scr en el fondo méas amplia que la
declarada y estd sujeta a variaciones subjetivas en extremo peli-
grosas: Que como el valor no se ha fijado de una manera objeti-
va, la oferta real depende de un calculo personal subjetivo que -
pone en riesgo al postor y subordina el resultado del remate a la
mayor o menor audacia y dotes de que disfruten varios de los lici-
tadores : Que es preferible el sistema de fijacién objetiva dc las
cargas; pero que e€se sistema tiene tres exigencias que hoy no
rigen en nuestra Ley Hipotecaria, o sea: a) indicacién taxativa en
la Ley de cudles son los derechos preferentes que se transmiten al
adquirente ; b) determinacién de estos derechos en cada caso por
el Juez, y c) prohibicién de admitir ofertas que no cubran por lo
menos el importe dec tales derechos. Dice que una vez calculado el
valor de las cargas no debe descontarse su importe del valor pac-
tado en la.escritura para determinar la postura minima; que es
preferible afiadir el valor de las cargas al pactado para obtener asi
el importe de la postura minima (PM = V + C). A continuacién
pone varios ejemplos y casos, segun que se adopte el sistema de
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descontar o ¢l de adicionar las cargas (nu perdamos de vista que
estamos ein el procedimiento sumario de la Ley Hipotecuaria).

Los cilculos cstan bien hechos, pero hay una laguna de im-
portancia : ¢ cudndo sc¢ estd en un supuesto v cuiando ¢n otro? Por
afadidura, la tasacion que s¢ haga sobre la base de que de ella se
han de deducir las cargas, no es correcta, porque en el procedi-
miento sumario no se admiten deducciones en ese sentido (aunque,
respecto a cllo, no necesitarfamos siquiera jurisprudencia, tenemos,
entre otras, la Resolucidn de 4 de diciembre de 1929). Si el vidor
que sefialen los interesados en la escritura ha de ser la base para
ias ofertas, y a la oferta lriunfjante hav que agregar las cargas,
huelga contemplar casos y supuestos : al tipo gue schalen los in-
teresados habrd que sumar'todo eso, v si los interesados sciiala-
ron tipo alto (por no tener en cuenta las cargas), habrd que cspe-
rat a ulteriores subastas. Si los otorgantes fijaron tipo con la in-
tencidon de que se rebajaran las cargas, no se les puede admitir un
tal sistema; la forma de poner los cjemplos el Sr. Guasp hace
caer en ¢l error de considerarlos como viables, y no lo son.

d) Finalmente, al hablar del Gltimo parrafo del articulo 131,
dice : «No parece discutible que la significacién de esta norma es
la de derogar .:iqu'c_llas disposiciones de la Ley de Enjuiciamiento
que, con respecto a la adjudicaciéon comin, ordenaban el régimen
de liquidacién de cargas. singularmente los articulos 1.515 v 1.518;
sin embargo, ¢n contra de lo que parcce una conclusién evidente,
nos encontramos : a), con cue algun autor (por ejemplo, Lozano)
se, plantea todavia la duda de la derogacién o no, por la Ley Hi-
bc;tecaria, del régimen de la Ley de Enjuiciamicnto civil; b), con
Ta practica de algunos Juzgados, que siguen aplicando el sistema
de ésta, desconociendo cn absoluto la innovacién introducida en
¢l afio 1909. Son casos, como dice Morell, «inverosimiles, pero
reales»; ¢), con quc incluso alguna  Resolucion de la Direccidn
de los Registros exige, para poder cancelar la hipoteca del ejecu-
tante, la consignacidén del importe de los créditos prefercntes, en
estricta aplicacidon el articulo 1.518, que s¢ mantiene, por tanto,
ain subsistente (nota: Res. 29 febrero 1912).:

IEstamos conformes en parie. Es evidente que la significacion
de esa norma es suprimir los articulos 1.516 y 1.518. Pero insisto
en que hay que evitar el nada inofensivo crror de confundir los
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conceptos «liquidaciony de las cargas v wexnncion de ellas» : los
articulos derogados (1.316 y 1.518) no son los «representantes del
régimen de liquidaciénn, sino del régimen de extincidn ; el ar-
ticulo representative del régimen de liguidacion es ¢ articuio 1.311,
y ése sigue subsistente en lo fundamental (o sea en cuanto «li-
quidaciénn) v modificado en ¢l detalle de «qué es 1o que se ha d»
deducirn.

IEn cuanto a las practicas de algunos Juzgados, que siguen
aplicando el sistema antiguo, no merecen el calificativo de invero-
similes, diga lo que quiera Morell; esas précticas, bien examina-
do el caso, no representan trastorno procesal grave, ni mucho
menos ; probabilisinamente, los casos en que sc aplico la Ley
Procesal sin modificar, fueron casos en que ¢l acreedor hipotecario
concurrid y se le pagd el principal y los intereses de dos anns v los
de ia anualidad corriente, v no quiso meterse en mds libros de
caballlerfa ; marchd satistecho ; sdélo en el caso de que, no estando
¢l conforme con el pago y con la consiguiente cancelacidn, se

- pretendiera aplicar ¢n rigor la Ley de Enjuiciamicnto civil sin

tener en cuenta la reforma, sdlo entonces seria cuando el acreedor
invocara ese articulo, caso que se da o se did rarisimas veces, sobre
iodo en os diez primeros afios de vigencia de la Ley Hipoteca-
ria, no sélo por aquello de que estando tan escondida la disposi-
cion pertinenie, no sc¢ daba con ella al mover el mecanismo de la
Ley Procesal, sino porque ademds la reforma es minima. De no
entenderlo asi, habria que tachar de nulidad casi todos los proce-
dimicntos de apremio desarrollados durante los dicz primcros anos
de vigencia (?) de la reforma; y no ha lugar a tanto, no. St
alguien pidiera la subsanacion, podria hacerse sin gran dificultad ;
pero, por lo visto, a nadie interesaba.

IEn cuanto al extremo ¢), donde alude a doctrina de la Dirce-
cion General de los Registros, scgin la cual estd subsistente el
articulo 1.318, cita la Resolucién de 29 de febrero de 1gi2: pero
es el caso que esta Resolucidn se rehicre a subasta celebrada cn
¢l siglo pasado, ¢ incluso la escritura a favor del rematante fué
otorgada en 31 de marzo de 1892, ; Como no se habia de aplicar
a aquel casv el articulo 1.5187? (Precisamente, esa misma Resolu-
cién declara que los articulos 1.516 v 1.518 parten del supuesto de
que se consigne el importe de los créditos preferentes, pues de
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otra forma no podrian ser cancelados; con lo cual, segiin hemos’
explicado, se dejaba a salvo el principio de «coberturan.)

-El Sr. Guasp afirma la «insostenibilidad» de los fundamentos
en que se basan la duda del Sr. Lozano, las «inverosimiles prac-’
ticas de los Juzgados» y la doctrina de la Direccidn, pero reco-
noce que la derogacion del régimen comin debia haberse hechd
en articulo y en regla independientes y no en ese ultimo parrafd
de un articulo que se refierc, en general, a problemas distintos.

21.—LIGERO ESTUDIO DE ESTA MATERIA EN LOS CASOS DE ENAJENA=-
CION HECHA POR LOS AGENTES EJECUTIVOS. 2

Lo que ocurre en estos casos es una demostracién mas de los
inconvenientes que tiene el sistema e subsistencia de cargas, y
una demostracién méis de que se necesita pericia juridica para
poder intervenir en las ventas.

Examinaremos’ dos casos :

A) Se trataba de una finca hipotecada en 20.000 pesetas, en
mave de 1934. En marzo de 1935 se saca a subasta y se valora,
capitalizando el liquido imponible, en 45.000 pesetas. El Esta-
tuto de Recaudacién establece en su articulo 109 (y lo mismo la
Instruccién de 19o0) «que del valor que asi resulte se rebajard el
importe de las hipotecas que sean anteriores e¢n un aiio al des-
cubierto origen del procedimienton, y la difcrencia es la cantidad
en que saldrd a subasta el inmueble. Sin duda, se tuvo en cuenta,’
para la redaccidon de este articulo, que cl Estado goza de preferen-
cia contra terceros por el importe de la dldma anualidad, y que,
por tanto, la hipoteca tacita del Estado (que ¢$ la que da lugar al
procedimiento de apremio) estd, respecto a la hipoteca inscrita
(cuando ésta na tiene por lo menos un afio de fecha), en la misma
rclacidén en que estd una hipoteca corriente, inscrita, respecto a
otra posterior. Y asi como al proceder por razén de una hipoteca
preferente se ahogan, se extinguen las hipotecas posteriores (re-
gla 2% del artfculo 158 del Réglamento Hipotecario), asi también
ocurrird en’ este caso con las hipotecas no anleriores en mds de
un aiio ; pero aqui sufrié el legislador una obcecacidn parecida a
la’que sufrié el autor del articulo 115 de la Lev Hipotecaria, con’
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aquello de que la «ampliacién de hipoleca no perjudicard al que
dnteriormente «y después de los dos afiosy hava adquirido algin
derecho realn. Sélo por una obcecacidon de ese estilo me explico el
que se rebaje del valor el importe de las ‘hipotecas preferentes «sé'o
cuando éstas sean "anteriores en un ano al descubierto origen del
procedimienton ; en realidad, debia jugar aqui de lleno el imeca-
nismo de prelacién de créditos establecido en la ey de Contabi-
lidad, en la Ley Hipotecaria y en ¢l mismo Estatuto de Recau-
dacion ; prescindo de comentar por ahora diferencias de matices,
entre unas v otras disposiciones; la ey Hipotecaria establece que
goza de preferencia el ‘Estado por una anualidad de los impucs-
108 que graven «an los inmuebles (articulo 208 Lcy Hip.). La Ley
de Contabilidad se expresa en otros términos, pues dice que la
preferencia es «para el cobro de la anualidad currienie v de ia
(ltima vencida y no satisfecha» (articulo 12), ¥ en forma anaioga
desarrolla la preferencia el IEstatuto de Recaudacién (articulo 138) ;
no es mi intento interpretar dichos preceptos de modo gue cornci-
dan, ni establecer primacias entre ellos, pero lo indudable es que
no estan de acuerdo las disposiciones «de cardcter sustantivon con
las de «caracter adjetivon: tratandose de descubierto por la ul-
tima anualidad vencida (o de la corriente), el rematante debia re-
cibir el inmueble libre de toda carga, ya que el Estado goza de
preferencia contra «todo otro interesadon, aunque éste lo sea por
titulo anterior inscrito y sea cualquiera su fecha; pero si la hipo-
teca tiene tres arios de antigiiedad y el descubierto es por anua-
lidad anterior a la ultima vencida, el Estado no debe gozar de
preferencia contra ningln otro titular de derecho (segin el Re-
gistro), aunque la inscripcién no haya precedido en mds de un
afto al dicho descubierto; de lo irregular de esas normas resulta
que, en el caso de «tercerfa de mejor derechon, triunfard el del
Estado por la ultima anualidad, etc., contra el de otro acreedor
hipotecario ; f)ero cuando el Esiado aiaca directamente, cuando
apremia, el procedimiento fiscal deja a salvo y en situacién de
preferencia el derecho del acreedor hipotecario (si tiene unos afios
" de antigiiedad) ; asi se deduce del articulo 109 del mismo Estatu-
to, v lo confirma el apartadgp C) del 114; vy aunque en el 158 se
repite la preferencia del Estado, en cuantov a la anualidad corriente
y ‘a la iltima vencida, contra todo otro tercero, ya queda defor-
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mado el procedimicnto como consecucncia de la dicha obcecacidn
del dicho error micial j se necesita verdadero arte para encajar la
correccion.

Pero volvamos al caso: valorada fa finca en 43.000 pesetas,
“teniendo hipoteca reciente (de menos de un afio de antigiedad) por
20.000 pesetas, no rebajindose de la tasacion esta hipoteca (segin
articulo 109 del IEstatuto), ¢no c¢s légico que el importe del re-
mate s¢ consigne integro, y una vez cubicrta la responsabilidad
fiscal, se pague con la cantidad consignada ¢l crédito hipotecario?
i Pues todavia se pretendio, por aplicacion del articulo 131 de la
Ley Hipotecaria (parrafo final), yue la hipoteca habia de quedar
subsistente ! Por fin, todos los interesados aceptaron la solucidn
de liquidar y pagar la hipoteca con el importe del remate, aun
cuando existian acreedores que habian obtenido después anota-
cion de su derecho y quedaron sin cobrar; a éstos habria conve-
nido, naturalmente, que no les estorbara el acreedor hipotecario
en la liquidacion del precio consignado.

Si la hipoteca hubiera (enido varios anos de antigiiedad, su
importe s¢ habria rebajado de la tasacién y no habria dudas por
este lado, pues quedaria subsistente, pero su importe iria va de-
ducido al salir a subasta, sin perjuicio de ta modificacién que pu-
diera resultar por aplicacion det articulo 138 (apartados 1 y 6 del
Estatuto), st ¢n ¢l tipo de subasta que asi resullase no quedara
margen bastante (¢l tipo de subasta habria sido de 25.000 pescias).

B) Otro caso mas complicado: Ta finca sc valord, capitali-
zando ¢l liquido imponible, en 21.000 pesatas ; tenfa una hipoteca
de 16.000 pesetas, inscrita en 19 de mavo de 19345 se empezd a
apremiar por débitos de contribucidn en encro de 19335, pero no
se¢ notificd al acreedor hipotecario hasta enero de 1936. En reali-
dad, segtin la letra del articulo 109 del Estatuto, la hipoteca no
se puede rebajar del valor para el efecto de fijar tipo de subasta,
porque tal hipoteca no pnede decirse que sea anterior en un afio
al descubierto del mismo afio 1934 (que es uno e los que s per-
sigucn) ; pero en cuanto a ese descubierto, ya no ticne preferencia
el Estado al ser notificado el acreedor hipotecaric ¢n 1936, v,
por tanto, para los efectos de deducir del valor e! importe de la
hipoteca, no se debia hacer referencia al afio 1934. 5ino a los anos
1933 y 1936, que son aquellos respecto 2 los cuales debe gozar de
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preferencia el Esiado; ya hemos dicho que aqui juegan dos pre-
ceptos del Estatuto: el articulo 138, para los efectos de preferen-
cia del crédito del Estado por la anualidad corriente v por fa ul-
tima no vencida (nameros 1.0 v 6. v el 1og, pr : d
camca de la tasacidn y de la rebaja de créditos preferentes, con
~sclerencia regulada muy de otra forma, scgiin queda dicho;
como ¢l primer precepto, con que tcca el agenie ¢jecutivo al pro-
ceder, es ¢l 109, y en déste no aparece problema (en vista de que,
segin ¢l, ia carga no era prefcrente o no habia que deducirly), se
sacéd a subasta jpor el dicho tipo, sin deducciones (t). A las defi-
ciendias fundamentales de los precepios se unid, ¢n el presente
caso, lo andmato de la forma en que los aplicd el agente ejecutivo,
el cual, al publicar los edicies, hizo constar «que la finca valia
21.000 pesetas; que tenia una hipoteca de 16.000 pesctas; que los
descubiertos, con sus costas, ascendian a 1.500 pesetas v que no
s admitirfan posturas que no cubricran esias dos cantidadesy.
Por fin, el inmueble se rematé en 18.000 pesetas, que fueron con-
signadas ; v surge la complicacion @ ¢l rematanie estaba en la
idea de que con esas 18.000 nesetas s¢ habia de cancelar la hipo-
teca de 16.000 pesetas; de la letra del articulo 100 se deduce que
el valor de esa hipoteca no dehe deducirse del importe de la ca-
pitahzaciéon v que, por tanto, 2l rematante debe recibir la finca
Libre, aungue en ia subasta no se hubicra obtenido cantidad bas-
iante para pagar el crédito hipotecario (pues de tener que quedar
subsistenre al hipoteca, se habria rebajado su importe al fijar el

~tipo de subasta segin dicho articulo 109 del LEstatuto). La tesis

del rematante cnconiré algunas dificultades, vy el procedimiento
fué tachado de deficiente por haberse consignado en los edictos
que el rematante lenia que cubrir el importe de la hipoteca, cuando
~n realidad no tenia necesidad de cubrirlo, segtrn ¢l articuio 106
del Estatuto (aunque si. a mi juicio, segun el articulo 138 del
mismo Estatuto) : como de hecho se obtuvo cantidad basiante y

(1) De no haber excedido del valor de la hipoteca la capitalizacion. habrian cn-
trado cn juego, ya a dezhora, los parrafos 10 y 6.5 del articulo 158 del Estatuto, y se
habria planteado ademds el pioblema de si eran o no aplicables, visto que por no
ser anterior en un ano no habia que preocupatse por tal hipoteca- el acreedor, en
cambi0. habria alegado siempre que con arreglo al articulo 158 era deducible, aun-
que no 1o establece asi el 109.
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el deudor hipotecario desistié de reclamar la subsistencia de la
carga, el problema quedd sin ulterior desarrollo.

22,—REPERCUSION EN EL IMPUESTO DE DERECHOS REALES (1).

Este impuesto recae sobre el verdadero valor de los bienes (ar-
ticulo 60 del Reglamento). Para obtener ¢sic verdadero valor des-,
arrolla el articulo 100 del Reglamento el concepto de «cargas de-
ducibles» ; y el articulo 61 dice, en su parrafo 3.°, que por apli-
<acion de aquel articulo 109, «formard parte del precio de subasta
el importe de las cargas no deducibles, conforme a dicho articu-
lo, que deban quedar subsistentesn. Lste articulo 61 se remite,
pues, al articulo 100, y en este ultimo es, por tanto, donde hemos
de encontrar la clave. Examinémosle: empieza diciendo qué se
entiende por carga, para los efectos del impuesto, los censos, pen-
stones y otros gravamenes de naturaleza perpetua que disminuyen
el valor de los bienes y aparezcan directamente impuestos sobre
ios mismos ; y agrega que «no s¢ consideraran cargas (2), a dichos
efectos, las que constituyan obligacién personal del adquirente,
ni las hipotecas, ni las fianzasn. En el parrafo 8.° se establece que
en las transmisiones a titulo oneroso se presume que los interesa-
dos han deducido ya, al fijar el precio, todas las cargas, tengan o
no.e! caracter de wdeduciblesn, y que, por tanto, las no deducibles
deben adicionarse al precio para determinar la base liquidable.
Todo esto es 16gico, v es también 1ogico el precepto donde agrega
que «no habrd lugar a la indicada presuncién cuando los contra-
fantes estipulen expresamente la deduccidn de cargas del precio
fijado o el adquirente se reserve parte de ésle para satisfacer aqué-
llasn. La mecénica de todo esto ¢s clara: si :\ compra una finca y
da por ella (en concepio de precio) 20.000 pesetas, el Fisco pre-
sume que du esas 20.0c0 pesetas después de rebajar toda zlase de
cargas. Se presume que la cantidad entregada resulta limpia de

(1) Analizo esto con algun detenimiento porque he visto liquidaciones no sola-
mente discutibles, sino positivamente incorrectas, segin derecho.
- (2) La forma de expresarse el reglamento y, en general, las leyes cuando de-
finen (?) « a tales efectoss, y el hecho de no considerar como cargas las hipotecas
(en. lo . cual manifiesta fino instinto, aunque en alguna otra ocasién lo contradice

torpemente) se prestan a sabrosas consideraciones: Por ahora baste decir que el Re-
glamento, al negar a la hipoteca el calificativo de adeducible», acierta de lleno.
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cargas, y, _por tanto, en el supuesto de que csa finca ténga una
htpoleca de otras 10.000 pesetas, la legislacién fiscal supoiie, y’
supone bien, que a ese comprador le cuesta en realidad 30.000 pe-
setas la finca {0 sea las 20.000 Que enurega como precio, y lag
10.000 que tendrd que entregar cuando pague el crédito hipote-
cario). En realidad, pues, el precio definitivo es 30.000 pesetas.
Esta es la norma general ; pero si un comprador contraté scbre 'la
base de 100.000 pesetas y expresamente estipuld que de esas 100.000
se reservaba 60.000 para pago de una hipoteca, es claro que no
sc puede establecer la presuncién antes dicha, ni, por tanto, se
han de sumar las 6o.coo de la hipoteca a las 100.000 del precio,
sino que €l valor total, el precio definitivo, es sélo de 100.000 pe-
setas ; con esto no ha dejado de tenerse en cuenta la hipoteca para
los efectos del impussto, pues en realidad ésta se agrega al precic
hqundo entregado (o sea: 40.000 pesetas entregadas + 60.000 pe-
setas importe de la hipoteca = 100.000 pesetas, base liquidable).

En el parrafo final del mismo articulo 100 se dice que, «de
conformidad con lo establecido en el parrafo anteriorn (en el que
acabamos de comentar), las hipotecas que hayan de quedar sub-
sistentes se”adicionardn para determinar la base liquidable al pre-
cio convenido, y en consecuencia, caunque» la adquisicidn se rea-
lice mediante subasla, habra de efectuarse la mencionada adicién».
En este parrafo se establece un perfecto paralelismo entre las ad-
quisiciones mediante subasta y las que lo sean por otros medios ;
en rigor, este parrafo se dirige a afirmar que el hecho de que Ia
adquisicién haya tenido lugar en subasta publica, no desvirtia en
nada las normas del parrafo anterior; no es neccesario ahondar
mucho para explicar el transcrito parrafo final; aunque no exis-
tiera éste, el resultado seria el mismo, vy asi lo expresan las pa-
labras «de conformidad con lo establecido en el parrafo ante-
rlor»; se aplica, pues, a ia adquisicién en subasta el mismo crite-
rio que a cualquier otra adquisicidn, v la razén-cs obvia: para los
efectos econ6émicos, para los’ efectos de precio, todo es lo'ual.~ s
compre mediante subasta 0 en otra forma, el proceso és sxcmpre
éste :

A) Fijacién del precio «en principion, o sea fijacién del «va-
lory, cosa que se hard en”el acro de la subasta, o pamcularmente
por dcuérdo de ambas uartvs, 'segtin los respectivos casos.’
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B) Rebaja de las cargas que hayan de quedar subsisientes,
<osa que se haoe privadamente (si se trata de contrato sin subasta
previa) o en el diligenciado del articulo 1.511 de la Ley Procesal
(si se trata de subasta judicial); o antes de la subasta, si se trata
de procedimiento fiscal o del sumario de la Ley Hipotecaria; en’
el procedimiento fiscal hace la deduccion ¢l agente, v en el su-
mario hipotecario, los otorgantes dc la hipoteca (salvo crrores u
omisiones).

C) Fijacion definitiva de la cantidad liguida que sc cnrega.

D) Adicion (a csta cantidad liquida) de las cargas Namadas
no deducibles, lo que nos dara la base liquidable.

Es necesario tener en cuenta que tanto ¢l precio total hjado en
el primer momento (valor «en principion), como ¢l definitivo li-
quido fijado en el tercero, son calificados como «preciosn, pero ¢n
realidad ¢l impuesto apunta al primero, y por ello, cuando se en-
cuentra con ¢l resultado del tercero (que ¢s el que se presume que
va a la escritura, el impuesto, con muy buen acucrdo, adiciona las
cargas (no deducibles) para recomponer ¢l primero. Si en ¢l l-
timo caso propuesto por ¢jemplo, los contratantes sefialan el pre-
cic de 100.000 pesetas y se declara expresamente cuc, por tener el
inmueble una hipoteca de 60.000 pesetas, se reserva ¢l comprador
¢sas 60.000 ¥y no entrega mds que 40.000, entonces la basc debe
ser 100.000, segtin los parrafos 3.° y 4.° del dicho articulo 100}
la carga de 60.000 pesetas «subsiste «l precio entregado (40.000)»,
no al estipulado cn principic (100.000. pesetas), porque si en la di-
ligencia de liquidacion de cargas sc rebaja de dste el importe de la
hipoteca, claro es que se esta en el caso de excepeion a que sc re-
fiere el parrafo terccro del referido articulo 100 del Reglamento del
impuesto. Es decir, que con arreglo a la leira y al espiritu Je o
parrafos 3.° y 4.% las cargas sc adicionan siempre, wo al precio
fijado en principio, sino al entregado o que dcha entregarse al
vendedor ; asi debe ser en «teorian y asi lo establece de hecho la
legislacién vigente, tanto para el contrato extrajudicial como para
la subasta.

Hagamos entrar en juego cargas deducibles v cargas no de-
ducibles :

Si en un contrato se ha fijado como cantidad definitiva que ha
de entregar el adquirente la de 20.000 pesetas, se ha de entender
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que si la finca tenic un censo de 3.000 v una hipoteca de 10.000,
la finca integra fué ¢cn principio valorada en 33.000 por los inte-
resados ; pero que cllos mismos, antes de pagar, dedujeron las
10.000 de la hipoteea v ias g.ooo del cense v Lijaron en delinitiva,
como precio liquido, la diferencia, o sea las 20.c00. El adquirente
paga 20.000, pero como e¢n su dia tendrd que pagar las 10.000 de
la hipoteca, resulta que en realidad la finca le cuesta 30.000; por
eso establece el parrafo 3.° del articulo 100 que las cargas no de-
ducibles deben aumentarse il precio que los interesados fijaron (1) ;
¢s decir, que en este caso—como queda dicho—, a las 20.000 del
precio fijado hay que sumar las 10.000 de la hipoteca, v, por
tanto, la basce liquidable scra de 30.000; en cambio, no se suman
fas cargas de la otra c¢lase (¢l censo), porque, ¢n reahdad, el do-
minio representado por éste no entra en el patrimonio del adqui-
rente, y, aunque se {ratara de censo consignativo. habria que darle
fiscalmente el mismo (rato.

Para los efectos fiscales, pues, subastada fa finca {caso tipo
imcial de este {rabajo) en 100.000 pesclas, consignadas solamente
10.000 (por lencr una hipoteca de go.000 que ha de quedar subsis-
tente), la base para girar la liquidacidn del impuesto es 100.000,
no 1go.0oo. ¢ Cabe cncontrar, en el caso de subasta, alguna dife-
rencia que aconseje seguir crierio distinto del schalado como
norma general vn ¢l parrafo 3.7 del ariiculo 100 del Reglamento,
cuando precisamente en el parrafo siguiente se hace expresa apli-
cacién del mismo a la subasta? Yo no encuentro ninguna, a pesar
de haber examinado detenidamente el problema: el proceso de
fijacién de precio v de valor ¢s exacitamente paralelo al que tiene
lugar en los casos de contrato corriente (o sea fucra de subasta).

(1) En el parrafo 3¢ se dice que «se aumentaridn al precio fijadon, en el parrafo 40
se dice que al «precio convenidon. ¢Influird en los resultados esta difersncia de ex-
presion®, . Téngase en cuenia que se trata de adicionar cargas a un preclo y gue se
han de adicionar solamente las que «subsistan». ¢Las que subsistan a qué? Evidente-
mente, solo las que subsistan u ese precio; podriamos decir ¢las que sobrevivan al
precion fijado en definitiva, no al convenido ¢en principio»: el precic convenido es
¢l precio «convenido en definitivan, ei fijado en la correspondiente diligencia pri-
vada o judicial :
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23.—CONCLUSION.

1.° En el tramite de la Ley de Enjuiciamiento civil, la varia-
cion introducida por el parrafo final del articulo 131 de ia Ley Hi-
potecaria consiste exclusivamente en que las hipotecas y cargas
preferentes no’ se cancelan; la moditicacién en ese detalle arras-
tré, ademas, esta otra: puesto que esa parte de precio antes de
la reforma se consignaba y con clla se pagaban las hipotecas, y
ahora ya éstas no se han de cancelar, el importe de las mismas
debe quedar en poder del rematante, lo cual se ha de tener en
cuenta en el ditigenciado del articulo 1.511 de la Ley Procesal. Al
precio liquido que se entrega, como consecuencia de tal diligen-
ciado, habrd que agregar, para los efectos fiscales, el importe de
las hipotecas subsistentes.

2.° Las particularidades de los edictos de la regla 8.* del ar-
ticulo 131 de la Ley Hipotecaria no son aplicables al procedimiento
de la Ley de Enjuiciamiento civil. Y tampoco es aplicable lo rela-
tivo a la subrogacién del rematante en la obligacidon personal del
deudor.

3.° Si de hecho, en un procedimiento seguido con arreglo a la
Ley de Enjuiciamiento civil, se consignan en los edictos las in-
dicadas circunstancias, tendremos: a), que ha habido una extra-
limitacién por parte del Juzgado; b), que tal extralimitacion es
hija de una mala inteligencia del parrafo final del articulo 137 ;
¢), que el consignar tales circunstancias retraerd a muchos posto-
res si, en efecto, hay cargas {y en muchos casos aunque no las
haya); d), que tal perjuicio podria arrastrar la nulidad del proce-
dimiento; e), que como la atmdsfera creada (mal creada, pero
creada) ha de producir el efecto de que se sigan consignando en
los edictos dichas circunstancias, cuando asi se haga se debe afia-
dir que el importe de las cargas que hayan de quedar subsisten-
tes se rebajard del precio del remate después de la subasta en la
diligencia de liquidacién del mismo precio de rematen, v paru
mayor eficacia, conviene cortar la raiz y sanear la expresiéon de
dicho pdrrafo final; f), para corregir deficiencias del procedimien-
to, deberia la Ley ordenar que antes de la subasta estuviera hecha
la determinacion de las cargas preferentes, v que no se admitirfa
postura alguna que nc cubriera el importe de dichas cargas.
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4.° Aun para el procedimicnto sumario, las cosas debian des-
arrollarse en esa misma forma : el tipo de subasta seiialado en lu
escritura de hipoteca debe entenderse que representa ¢l valor in-
trinseco de la finca, del cual habrd que <educir el de las cargas
que hayan de guedar sub

<
=L gulhal ou

sistentes, y ni aun el acuerdo de los otor-
gantes debia tener fuerza -para llevar al tramite de la subasta la
vscuridad de la indeterminacién de las cargas. Con esta modifica-
cion no perderia tampoco rapidez el procedimiento, maxime si se
adoptan bases firmes que impidan e! abuso de posibles incidentes.

BeNEDICTO BLAZQUEZ,
Notario,




