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Fl procedimiento ejecutivo en caso de remate de
inmuebles. - FEdictos. - Precio. - Liquidacién de

cargas. - Subrogacién. - Principio de cobertura (1)

15. SUBROGACION.

Analicemos con més amplitud el concepto de subrogacion. La
Ley Hipotecaria ja impone el rematante en el juicio sumario ; pero,
a mi juicio, tal subrogacién no es tampoco aplicable, en rigor,
al procedimeinto de la Ley de Enjuiciamiento Civil; aun en el
sumario, las cosas marcharian mejor sin tal rigurosa subrogacion
en la deuda y en la responsabilidad.

Es p‘eligroso el trasplantar conceptos; muy frecuentemente, en
la transplantacién se quedan sin raices tales conceptos y mueren ;
es aquel mismo consabido peligro de las «definiciones» en Derecho.
Por ello, al trasladar aqui el concepto de subrogacién hay que an-
darse con mucho tiento; quien primero se aprovecha de un impru-
dente cambio de postura es el Fisco (2). Nuestro Cddigo trata d-
la subrcgacién y de la novacién (por lo menos «dice algo» de una
v otra materia) en una misma seccidon, con un clerto instinto, sin
téenica 5 la reglamentacion que hace no satisface a quien vaya con
afan critico, con exigencias de técnica. Para los fines de nuestro
problema sélo quiero poner de relieve lo siguiente : '

1. Ln rigoi téenico, la subrogacion (sustitucién de uno de los
clementos de la obligacién, sea acreedor, sea deudor, sea objefo)
es cosa distinta de la novacidon, si hemos de entender ésta tambié.:
con rigor técnico.

(1) Véase el numero anterior de esta REVISTA
(2) Impuesto de Derechos Reales, cuyas travesuras siempre son de temer.
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2. La subrogacién es asi una modificacién de la obligacién,
centinuando ésta «da misman.

3.° La novacién, técnicamente hablando {en teoria pura), ten-
drd lugar cuando se éxtinga la antigua obligacidn y sca sustituida
por otra (articulo 1.204 Cddigo Civil).

4.° Son, pues, distintas; sin embargo, ¢l Cddigo da a la sec-
cidén en que «trata» de todas estas cosas un titulo comin, una de-
signacion comun, que dice asi: «De la novaciény.

o

= O

5.° De hecho, el contenido principal de la seccidon es el de ia
simple modificaciéon de las obligaciones, pues de Ja extinciéon de
una mediante otra, que la sustituya, no dice sino muy pocas pala-
bras (articulos 1.204, 1.207 vy 1.208).

6. Ello parece indicar que en la misma organizacién adopta-
da por el Cdédigo, intuitiva, elemental, si se quiere, «novacions
equivale a «modificacién» ; y unas veces es tan honda que llega a
destruir la cobligacion primitiva (articulos 1.204, 1.207 y 1.208), ¥
otras veces no hace sino introducir alguna variacién en alguno de
los elementos (restos el articulado de dicha seccidén). Determinar
qué elementos son los que influyen y en qué medida influyen en la
«profundidad» de la modificaciéon y cudndo se ha de entender que
una obligacién ha sido suslituida por otra («sustituirn vuelve a te-
ner algo de «subrogary, pero aqui ya «en el todo», no en alguno
de los elementos de la obligacion primera) necesita estudio muy
especial ; como «germen» para tal estudio figura en el Cédigo Ci-
vil el articulo 1.204.

7.° La «modificacion» consistente en sustituir un deudor por
otro es expresamente calificada de «novaciénn en el art. 1.215 {1).

(1) ¢Que esto no es regulacidén perfecta?... No denigremos demasiado a los C6-
digos, especialmente al asendereado Codige espafiol, porque no recojan los conceptas
purificados segun las medidas de la llamada doctrina: Los Cédigos suelen apoyarse
en la vida misma, ahondan lo que pueden, y generalmente no van descaminados ni
tan desprovistos de «su» téenica; si los «conceptos» resultan diferentes de comgo ac-
tuaron en sus origenes, eso no siempre es imperfeccién; para incorporar tales con-
ceptos sin variacién se necesitaria gran seguridad y fuerza en la doctrina: Hoy ya se
necesita gque los tratadistas mismos no se concreten a almacenar la inmensa variedad
de opiniones, como si lo anico que interesara fuera el recopilarlas (como si todas
fueran viables, como si fuera indiferente escoger entre cualquiera de ellas—cuando
en realidad se pueden incluso predeterminar «a prioriy todas ellas y algunas mas—).
Con frecuencia, es cierto, el Derecho ha «ingerido» impurezas (digamos asi) que al
fin se convierten en algo indiscutible. Asi ha ocurrido con instituciones de tanta
monta como la mal llamada sustitucién fideicomisaria, que ya poco conserva de 1o
que era su razon de ser; ha sufrido desviaciones en el «concepto»; pero, ya cicatri-
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8.° Cuando la regla 8.* del articulo 131 de la Ley Hipotecaria
establece (para el procedimiento sumario) que el rematante que-
dard subrogado en la responsabilidad de las cargas y gravamenes
preferentes, no se¢ ha adoptado una designacién técnica (para ello
se necesitaria, entre otras cosas, que el deudor primitivo fuera to
talmente sustituido por el nuevo deudor) ni siquiera una designa-
ciéon que coincida con la ya indicada del Codigo Civil (pues hay
el obstaculo de que, segun el naturalisimo precepto contenido en
el articulo 1.203, seria necesario €l consentimiento del acreedor,
el cual ni siquiera es citado, sin duda porque su derecho queda ase-
gurado con la .«subsistencia», forma ya calificada de «simplistan
poer D. Jerénimo Gonzélez). No considero admisible, ni mucho me-
nos, que la «subrogacién» a que se refiere le Ley Hipotecaria pro-
duzca el efecto de liberar totalmente al primitivo deudor (1). No
creemos que para llegar a ese efecto liberatorio pueda ser invocads
eficazmente el detalle de la regla 8.%, que, al ser parte de una ley,
se entenderia que obligaba también al acreedor y que, por tanto,
aun a sus espaldas inclusive, produciria efecto contra él. No cree-
mos que el pensamiento de la Il.ey, ni sus palabras, puedan en-
tenderse cn ese sentido.

9. No obstante, se puede hoy decir que, al aceptar el rema-
tante (en el procedimiento sumario) las dichas responsabilidades,
se «subroga» en la obiigacion de pago de las mismas. Es una sub-

zado, hay que ser tolerantes o renunciar a vivir; asi como desde el purnto de vista
filologico hay que aceptar ya la forma actual de las palabras, asi también en mu-
chos casos de Derecho es necesario respetar jo ya actuado. Esto no impide un fun-
dado estudio en cualquiera de sus aspectos,

No va tan desatinado el Cédigo cuando llama «novacién» a lo que es simple
«subrogacion»; de hecho, algo hay alli de «nuevo». y en la novacion también hay
subrogacién (de una obligaczion en el lugar de otri a la gue sustituye): no son ¢stas
éimples cuestiones de etimologia o de nombre: son realidades, cuya eficacia no
escapa al legislador, y cuyo estudio no debe decsdefiar el jurista. Todos los elementos
Utiles que a éste hayan suministrado los recorridos histéricos y los cientificos y, en
suma, su cultura, pueden iener ahi espléndida aplicacién...; pero sin anquilosa-
miéntos, incompatibles con la vida misma juridica.

Esta divagacion—que aqui hacemos—no va, repito, contra el estudio y ccrreccién

de las posibles imperfecciones.
(1) En contra, v. Dr. Guasp (Rev. Crir. pE DcHo. Inm., 1942). Bien es verdad que
no veo determinado claramente si es esa su opinidén concreta respecto a la subro-
gacion expuesta en la regla 82 del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, o si se refiere
a la subrogacidén en principio, en términos generales. Da por bueno que la «sub-
rogacién» procduce ese resultado. Trasplanta el concepto (concepto no bien fijado
en la iey, en el Codigo Civil; y ademas un poco vago también en las mismas rela-
ciones juridicas. c¢n ¢l comercio juridico).
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rogacion parcial, «en cierto modon, en sentido vulgar, que no por
eso se aleja de la significacion real de la palabra, con lo cual queda
justificado, o por lo menos explicado, el empleo de ésta. Si en el
procedimiento sumario el rematante no sdlo acepta esas responsa-
bilidades de las cargas preferentes, sino que, ademds, declara que
asume la deuda «si la hubieren, es natural que las relaciones entre
rematante v deudor se regulen sobre la base de que el deudor pri-
mitivo no debe pagarlas, sino que debe satisfacerlas al rematar-
te, y a eso llama la Ley Hipotecaria «subrogacién de deudor». In-
sisto en que para ¢l Codigo no es propiamente «subrogacién», por-
que, segun ¢l (y segun cl sentido natural), no la hay cuando falta
el consentimiento de los acreedores ; pero hay subrogacién parcial,
subrogacién «en algo».

Apuntando al fondo del asunto, ¢ debera el adquirente responder
de la deuda personalmente? Si se ha seguido el procedimiento dn
apremio, no, a mi juicio. En ¢l procedimiento sumario podria tam-
bién, en principio, regularse la materia de forma que no responda :
la finca, si, v a través de ello el adquirente... si no la desampara
en el momento oportuno, ¢ sea al reclamdrsele ¢l pago como ter-
cer poseedor que resulta. Puesto que en la obligaciéon no puede
ser sustituida la persona del deudor sin consentimiento del acree-
dor, y en buena economia juridica no deben ser hedhas otras al-
teraciones sino las estrictamente necesarias, y puesto que mediant>
la venta del inmueble se toca sélo, en principio, en la relacion del
dominio de la cosa dada en garantia, es logico que, también cn
principio, el rematante al adquirir la finca adquicra sélo las obli-
gaciones que se deriven del titulo de dominio; esto se llama en
nuestro Derecho «quedar en la posicién de tercer poseedorn, con
los derechos v obligaciones inherentes a tal calidad ; deberd, pues,
subsistir la responsabilidad real del inmueble, y sélo habra lugar
a la responsabilidad personal del adquirente cuando por no aban-
donar la finca en cierto momento quiera ya personalmente entrar
¢n la lid, en la contienda a que da lugar la relacion real. Ya hemos
analizado el caso o supuesto en que el acreedor cobre del deudor
orimitivo por haber utilizado no la accidén real, sino la personal.
Aun a riesgo de repetir, es conveniente examinar de nuevo el su-
puesto, enfocando va la ventaja de poner remedio mediante la
posible subrogacidn: hemos visto que ¢l riesgo estd en que ¢
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deudor primitivo pague dos veces. Dentro del vigente sistema d«
liquidacién de cargas (sin cancelacién) el dafio se podria evitar
reconociendo al deudor derecho a subrogarse en la posicion de!
acreedor en cuanto a la garantia hipotecaria, una vez que éste haya
dado carta de pago. No estd regulado asi{ expresamente en nuestio
Derecho ; la conveniencia desde el punto de vista del derecho cons-
tituyente——maxime si es discutido, como lo serd seguramente en
nuestro caso—no bhasta; y en cuanio al derecho positivo, los pre-
ceplos «mas proximos» en este punto (articulos 1.209 y s'guien-
tes) no brindan perspectivas muy halagiiefias ; en consecuencia, si
el acreedor habia cobrado del deudor o no habia nada que cobrar v,
en consecuencia, cancela la hipoteca, ésta se desvanece, y si la fin-
ca ha pasado a poder de un tercero y el rematante ha quedado in.
solvente, ¢l dafio para el ejecutado parece definitivo: ha pagado
dos veces (o una, sin deber nada); como paliativo, ya hemos indi-
cado que peodria ejercitar las acciones precautorias procedentes,
pero esto sélo seria eficaz y sin peligro de costas cuando la insol-
vencia del adquirente sea manifiesta. La verdadera solucion estaba,
antes de la reforma, en la consignacién del importe. ¢ Qué tecla del
mecanismo legal se podria mover para conseguir «hoyy», después
de la reforma, un resultado justo, equivalente, o sca la indemnidad
del deudor ejecutado? PPara evitar el enriquecimiento injusto det
rematante se vislumbra un derecho en el deudor, una accién con
miras a evitar que s¢ esfume aquella garantia real que aseguraba
una obligacion de ¢l una obligacidén que ¢1 habia de cumplir ; perq
que, segun consta en ¢l Registro, ha sido va cargada ¢n su cuenia
con otro (con ¢l rematante). ¢ Pcdria ser canceiada esa hipoteca a
espaldas del deudor? [E1 interés de éste en el asunto es manifiest »,
pues si se cancela a sus espaldas, puede sufrir perjuicio, no debin
cancelarse esa hipoteca sin su consentimiento ; esto asf, en teoria,
en justicia. Pero, de hecho, si ¢l acreedor hipotecario cancela la
hipoteca, aunque sea sin la asistencia del deudor primitivo, la can-
celacion s¢ hace constar ¢n el Registro. Es lo mismo que ocurre
—siempre podemos observar este paralelismo

en el caso de venta
extrajudicial, aun cuando en la escritura de esta venta extrajudicia’
se diga que el cemprador se reserva parte del precio para atender
a Ja responsabilidad hipotecaria; si después cancela el acreedor
bipotecario por si mismo, sin la anuencia del deudor, sin expresar
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quién es el que ha pagado la obligacion, la escritura se inscribe,
Esta es la prictica. ¢ Es justa?, ;es legal ? Por lo menos, justa no
es; pero legal.., Nuestro Registro carece con frecuencia de la fle-
xibilidad necesaria para acoger soluciones simplemente justas; se
mueve en forma mas rigida, padece ciertos anquilosamientos (no
soy partidario, por lo demas, de dar excesiva «holguran a ese me-
canismo); sin embargo, la regulacion correcta, expresa, no es di-
ficil. ‘

Jara evitar desagradables repercusiones en tales relaciones de
Derecho personal resultante es bueno hacer constar en la escritura
de cancelacién que el importe de la hipoteca ha sido satisfecho por
aquel adquirente que se reservé tal cantidad para atender a esta
cancelacion ; es practica que evita posibles acciones del deudor
contra el rematante. No siempre se sigue esa practica... y no suele
pasar nada grave; pero mejor serfa que la cosa quedara bien or-
ganizada, de modo que por via de la responsabilidad real misma se
resolviera el posible conflicto.

Sin perjuicio, pues, de ulterior andlisis, opino que en el pro-
cedimiento de apremio ¢l rematante queda sencillamente en la po.
sicion e tercer poseedor de la finca hipotecada ; el riesgo, que he-
mos puesto de manifiesto, constituye una laguna del Derecho vi-
gente, tanto para c¢l caso de venta judicial como para el de venta
extrajudicial, Taguna que solo tiene solucién relativa en el no muy
firme campo de las acciones personales. Tratandose de venta extra-
judicial, se pueden orientar ya las cosas hacia esos cfectos en ia
escritura misma de compraventa, para lo cual son instrumentos
preciosos los articulos 1.124 v 1.500 del Codigo Civil, convenien-
temente cnlazados con el articulo 37 de la Ley Hipotecaria; casi
siempre serd posible en cstas compraventas extrajudiciales.

Con referencia al procedimiento sumario s¢ ha insinuado va por
algunos que seria injusio que a la responsabilidad personal del
deudor se agregara la responsabilidad personal del rematante, pues
con esto—dicen—el acreedor se ve enriquecido gratuitamente con
esa mayor garantia no estipulada. No considero decisiva la argu-
mentacion, pues un tal posible enriquecimiento del acreedor vieae
a resultar siempre en los casos en que el patrimonio del deudor es
incrementado ; al acreedor sirven, no sdlo el patrimonio actual dei
deudor, sino también los aumentos ulteriores ; al acreedor aprove-
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chan, en general, todos los derechos que constituyan el patrimonio
del deudor hasta que se haga efectivo el crédito. ‘En consecuencia,
si por la relacién contractual entre el rematante y el deudor puede
éste ejercitar acciones contra el primero, es evidente que ello apro-
vecharia al acreedor, y esto, decimos, no constituye injusticia algu-
na. Por eso el argumento no es decisivo; parece mas rigida aque-
lla otra argumentacién basada en la innecesidad juridica de la sub-
rogacion, en la conveniencia de no hacer alteraciones innecesarias.

BeENEDICTO BLAZQUEZ.
Notario.



