]La emecucwn pmcesal en la ley Hipo-
tecama )

1. Iniciacién: C) Las notificaciones, D) La administracién interina de la finca.
+ i1 2 Enajenacidn de los bienes: la subasta: A)‘Sus condiiones.
Sl
- C) El ultimo de los tramites normales (1) que integran el pri-
met- periodo de la ejecucidon lo componen las notificaciones de que tra-
ta 1a regla 5.0 del art.-13].

La importancia extriordinaria ‘de este precepto reside en que por
¢l podémos'llegar a la determinacién de las personas legitimadas para
intervenir—-<como partes o como interesados—en una ejecucién hipo-
tecaria. Ahora bien: este problema fué ya estudiado por nosotros al
examinar los sujetos del proceso en el apartado IV del presente traba-
jo, y alli se hizo: también la critica del contenido de la regla 5.2
Por ello debemos limitarnos ahora a expresar lo referente a dichas
notificaciones como trdmite del procedimiento, en cuya exposicién indi-
caremos: a) cuando se hacen; b) en qué forma; ¢) con qué efectos.

a) Como es natural, la notificacién procede después de que obre
en el Juzgado la certificacién a que se refiere la regla 4.® del articu-
Jo 131 recién examinada. Esta certificacidon es la que ha de indicar si
existen personas a las que sea preciso hacer la notificacién.

Tales personas pueden ser, segin ya sabemos, las partes o intere-
sados. Con respecto a aquéllas dice el primer pirrafo de esta regla:
“Si de la certificacién del Registro apareciese que la persona a cuyo
favor resulte practicada la wiltima inscripcién de dominio o de pose-
sién a que se refiere el extremo primero de la regla 4.* no ha sido

(*) Véase el nimero anterior de esta REVISTA.
(1) Puesto que, eventualmente, puede existic también la pet1c1on y concesion,
en su caso, de la administracién interina de que mas tarde se hari mencién.
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requerida de pago en ninguna de las formas notarial o judicial antes
indicadas, se notificard a la misma la existencia del procedimiento en
el lugar prevenido en la regla 3.2 de este articulo, para que pueda, si
le conviene, intervenir en la subasta o satisfacer antes del remate el im-
porte del crédito y de los intereses y costas en la parte que esté ase-
gurada con la hipoteca de su finca ” ‘

Por regla general, la parte contra quien se dirige la ejecucién cono-
cerd ya su existencia por el requerimiento que ¢} acreedor o el Juez han
de hacerle. Pero esto. que es cierto en todo caso con respecto al deu-
dor (1), puede no serlo respecto del tercer poseedor de la finca si no
ha acreditado al acreedor la adquisicién del inmueble, puesto que
en semejante supuesto la prictica de dicho requerimiento no es precep-
tiva, a tenor del nimero 3.2 de la regla 3.2 del articulo 131. Por ello
es posible que exista un tercer poseedor—parte en el procedimiento—
que desconozca su existencia y que deba ser notificado.

" Con respecto a los interesados, segin el parrafo 2.2 de la regla 5.2,
“cuando de la susodicha certificacién aparezca alguna carga o derecho
real constituido con posterioridad a la inscripcién de la hipoteca que
garantiza el crédito del actor. se notificard también, para los efectos
. indicados en el pirrafo anterior, la existencia del procedimiento a los
acreedores que se hallen en ese caso, y cuando dichos acreedores satis-
fagan antes del remate el importe del crédito, intereses y costas asegu-
radas con Ia hipoteca de la finca, quedarin subrogados en los dere-
chos del actor, debiendo hacerse constar el pago y subrogacién al mar-
gen de la inscripcidn o inscripciones de hipoteca en que dichos acree-
dores se subrogan y de las de:sus créditos o derechos respectivos, me-
diante presentacidn en el Registro del acta notarial de entrega de las
cantidades adeudadas o del oportuno mandamiento judicial en su caso”,
afadiendo ¢n el parrafo 3.° que “por el concepto referido no se deven-
gard impuesto alguno” o

Sabiendo ya la interpretacién que ha de darse a este precepto en
cuanto a quiénes son las personas que deben estimarse incluidas en-él,
no ofrece dificultad el problema de cuindo ha de notificarse; Obsérve-
se, en efecto, que aqui, como en el caso anterior, el trimite es eventual
y puede no existir si nadie se encuentra en las condiciones fijadas por
la ley.

-

(1) Por 1o que toca al hipotecante distinto del deudor sabido es que nucstra"ley
no regula expresamente tal hipdtesis. »
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b) Para la practica de la notificacidn (forma de hacerla), deben
tenerse en cuenta los preceptos de la ley de Enjuiciamiento civil, en
particular la seccidén 3.0 del titulo VI de su libro I, articulos 260 y si-
guientes. Ahora bien: si la palabra “notificacién” se toma aqui en
sentido estricto (1), ‘cabria preguntarse si no seria mis corveniente
el término de “requerimiento”, puesto que sc indica la ‘necesidad de
que el notificado pague, sobre todo en el caso del tercer poscedor, en
el que no se ve qué diferencia puede haber entre aquel cuya existencia
se conoce entonces de recibir la certificacién del Registro (al cual-—tercer
poscedor—se le requiere notarial o judicialmente) y el que aparece en
dicha certificacién (a quien se le notifica). En la prictica, ¢l problema
puede resolverse, no obstante, sin dificultad, porque también los reque-
rimientos “sc¢ notifican”—en sentido amplio— (2). y, consiguiente-
mente, no hay obsticulo en admitir la terminologia de la ley, a sa-
biendas de que en este caso notificacidén y requerimiento producen ana-
logo efecto y 1a forma legal de los segundos sc remite en sustancia a la
prescrita para los primeros, salvo el punto concreto de la contestacidn
del requerido, que en la ejecucidn hipotecaria no estimamos admisi-
ble por aplicacidn del término expreso que contiene la regla 5.

c¢) En cuanto a los efectos de la notificacidn, el normal, a cuya
produccidn estia destinada, es el de dar a conocer la existencia del pro:
cedimiento a las posibles partes ¢ interesados en la ejecucién. Pero pues-
to que a la notificacién va unido un requerimiento de pago, hay que
tener en cuenta las consecuencias de que el pago se lleve a efecto en
el presente estadio procesal. ’

El pago hecho por tercer poseedor equivale al que realiza el deu-
dor o duefio de los bicnes en las etapas-anteriores del procedimiento,
es decir, que origina su extincion. Ahora bien: segin el pirrafo 1:.°
de la regla 5.2, ha de pagarse no sélo el importe del crédito, sino tam-
bién “los intereses y costas en la parte que esté asegurada con la hipo-
teca de su finca”. La alusidon a las costas pone de manifiesto: 1.2 Que
se confima el criterio antes apuntado sobre la extension de la hipo-
teca a las mismas. 2.° Que no cabe aqui, como en el caso citado
mas arriba, imponer las costas al vencedor—acreedor ejecutante—,
porque si el requerimiento no se ha practicado antes, supone la’ley

(1) Como distinta, por tanto, de la citacién. emplazamiento y requerimiento
(2) Articulo 275 de la ley de Enjuiciamiento: “los requerimientos se hardn noti-
ficando al requerido en la forma prevenida la providencia ¢n que se mande
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que la omisidn debe imputarse al propio tercer poseedor, que no acre:
ditdé al ejecutante la adquisicidn del inmueble. ‘

En cuanto al pago que haga el titular de alguna carga o derecho
real sobre la finca, constituido “con posterioridad” a la inscripcidon de
la hipoteca que.garantiza el crédito del actor, no da lugar a la extin-
cién del procedimiento, porque el que paga queda subrogado en los
derechos del actor (parrafo 2.0 de la regla ultimamente citada) (1);
es decir, que puede continuar a su instancia la ejecucidén, pero la subro-
gacion queda limitada al caso de que pague uno de los acreedores
-a que se refiere el parrafo 2.2 de la regla 4.*, no al pago de un tercero,
que no puede pretender colocarse en el lugar del demandante prime-
ro (2). "

D) Como tramite eventual dentro de este periodo preparatorio.
podemos considerar la peticién y—en su caso—concesién al actor de
Ia administracion interind de la finca sobre la que recae la ejecucidn.

Dicha administracién interina es regulada en la disposicién 4.2 del
articulo 131, a tenor de la cual, “transcurrido el término de diez dias
desde el requerimiento al pago practicado en cualquiera de las formas
indicadas en las Yeglas antertores, el actor podra pedir que se le confiera
la’administracidém o posesidn interina de la finca, si asi se hubiese pac-
tado en la escritura de constitucién de la hipoteca o tuviese reconocido
expresamente el derecho por alguna ley”.

“El actor percibird en dicho caso las rentas vencidas y no satisfe-
chas, si asi se hubiese estipulado, y los frutes y rentas posteriores, cu-
briendo con ello los gastos de conservacidén y explotacién que la misma
finca exija, y después su propio crédito.” En el estudio de esta regla,
como en los casos anteriores, debemos examinar los presupuestos, prac-
tica y efectos.

a) Entre los primeros hay que citar la peticidn del actor, su fun-
damento y el lapso de tiempo que ha de transcurrir desde el comienzo
de la ejecucién para que se admita.

1. Al decir la regla 6.2 del art. 131 que “el actor podrd pedir
la administracién o posesion interina de la fianza”, da a entender que

(1) Los restantes efectos hipotecarios del pago: su constan<ia en el Registro. me-
diante los oportunos documentos y la no exaccidn de impuestos a que e refiere el resto
de este parrafo 2.° czen fuera de los limites de nuestro trabajo.

(2) En el mismo sentido una consulta publicada en la Reuvista de Derecho Priva-
do (febrero de 1917), con el tituio “Sobre la naturaleza de la accidn cuya ejecucién
regula el articulo 131 de la ley Hipotecaria”. ’
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es precisa dicha solicitud para que la administracién se conceda; es
decir, que el Juez no puede acordarla de oficio, aunque la escritura
de constitucién de la hipotecd consigne expresamente tal derecho. La
jurisprudencia de la Direccién General de los Registros lo ha declara-
do asi recientemente en la resolucién de 13 de junio de 1935, donde se
indica la necesidad de la peticidn, y, en caso negativo, la posibilidad
para el dueho de los bienes de continuar en la administracién (1).

2.0 Pero este es un derecho que sélo puede ejercitar, segin la
regla 6.2 del art. 131, el acreedor, “si asi se hubiese pactado en la es-
critura de constitucidn de la hipoteca 6 tuviese especialmente reconocido
el derecho por alguna Ley”. No existe aqui, por tanto, como en el ase-
guramiento de bienes litigiosos de la Ley de Enjuiciamiento, la remi-
sidén al criterio judicial, que decida en cada caso sobre la procedencia o
no del cambio de administracién (2). Pero, por otra parte, hay que
tener en cuenta que el nuevo régimen—transitorio—sobre suspensién
de subastas, para evitar la depreciacion de 1a propiedad inmueble, ha
extendido considerablemente la aplicacion de este tramite al ser el sus-
tituto de las disposiciones ulteriores sobre adquisicién de fincas (3).

3. En las hipdtesis de la- Ley” Hipotecaria es preciso, ademas, el
transcurso de un determinado plazo para que la peticidn sea admisible.
Comienza este plazo en el dia siguiente a aquel en que el requerimiento
de pago notarial (supuesto de la regla 3.») o judicial (supuesto de la
regla 4.2), o la notificacién (supuesto de 1la regla 5.2), se haya hecho
(dies a quo) (4) y termina a los diez dias de su iniciaciéon (5). Cuando
el requerimiento se haya hecho mediante acta notarial, el plazo mar-
cado no paraliza la demanda del actor, porque debe haber transcurrido
con anterioridad a la presentacién del escrito inicial (nim. 3.° de la
regla 3.7).

(1)  ¢Quid si lo piden a un tiempo dos o més acreedores en quienes concurran el
resto de condiciones legales? La ley rnio contiene solucién para este caso. Véase la alu-
si6én en Morell: ob. y tomo cits., pag 121.

(2) En contra de los mismos precedentes legales, porque el Decreto de 5 de fe-
brero de 1869, del que se origind la regla actual, concedia el derecho al acrecdor aun-
que no se hubiera pactado.

(3) Véanse los Decretos-leyes de 1 de diciembre de 1936, 21 de septiembre de
1937 y 20 de septiembre de 1938, que autorizan al acreedor a pedir la administracién
interina de la finca dentro del plazo por ellos marcado

(4) Articulo 303 de la ley de Enjuiciamiento: “los términog judiciales empezarin
a correr desde el dia siguiente al en que se hubiere hecho el emplazaminto, citacién o
notificacién...” Creemos aplicable también este precepto al requerimiento notarial.

(5) Dcscontandose ‘Jos inhabiles- (art 304, pirrafo 1.° de la ley Procesal), pero,
entrando en el ¢cdmputo el dia del vencimiento (art. 303 al final).
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b) Si todas estas condiciones se dan, el Juez ordenari la conce-
sidn de la posesién o admimistracion solicitada. ;En que forma? Cree-
mos, con Aragonés, que en la de auto, porque se trata de algo mais
que una resolucién de tramitacién, aunque tampoco—a los efectos del
parrafo 3.0 del art. 369 de la Ley de Enjuiciamiento civil—constituya
un verdadero incidente. Sobre las reglas para llevar a cabo la adminis-
tracién concedida, guarda también la Ley silencio; en lo posible, se
aplicaran, a nuestro juicio, las normas sobre aseguramiento de bienes
litigiosos de la Ley de Enjuiciamiento civil: seccién segunda del ti-
tulo XIV del libro II, arts. 1.419 a 1.428.

c) Los efectos de la posesion interina no son solo los de asegurar
el derecho del acreedor contra una posible mala administracién del eje-
cutado, sino incluso los de ir destinando los productos a la satisfaccién
del crédito. “El acreedor percibird”, en efecto, “en dicho caso las rentas
vencidas ¥ no satisfechas, si asi se hubiese estipulado, y los frutos y
rentas posteriores, cubriendo con ellos los gastos de conservacién y ex-
plotacidon que la misma finca exija, y después sus propios créditos”. En
este sentido, la medida responde a una idea bien orientada que se ha
abierto hoy camino en las legislaciones modernas (1) ;Seria conve-
niente fijar un limite temporal a dicha administracién, como el de tres
afios que marca el novisimo Derecho italiano? La solucién afirmativa,
que parece mas conveniente, ha sido propuesta entre nosotros por Na-
varro, Tena y Lueso (2), que fijaban el tiempo de duracién en dos
anos.

2. El procedimiento entra ahora en su fase principal, la que cons-
tituye el verdadero nicleo del mismo: realizacién de los bienes del
deudor, hipotecados, para que el crédito del ejecutante quede satisfecho
con su importe o con los mismos bienes. L.a esencia de esta realizacidn
estd, como se sabe, en la prdctica de una subasta, que puede ser definida
como el acto de ofrecimiento publico de los bienes y adjudicacion, en
su casa, al mejor postor. Alrededor de este acto esencial se plantea una
serie de problemas de extraordinaria importancia, quizds los mas im-
portantes de cuantos llevamos examinados. B

Dentro de la subasta propiamente dicha podemos distinguir, si-

(1) Como el nuevo Codigo procesal italiano
(2) Viase su articu'o “Reglamento hipotzcario Un intento de su reforma”, en
Reuvista Critica de Derecho Inmobiliario, ceptiembre de 193].
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guiendo [a sistematica empleada otras numerosas veces, sus condicio-
nes, su celebracion y sus efectos; el analisis de las primeras se-¢nlaza
con el de los tramites ya estudiados; el estudio de los dltimos viene a
ligarse, por otra parte, con los actos que extinguen el procedlmlento y
que indicaremos al final de nuestra exposicién.

A) Son condiciones de la subasta la instancia de parte, el tiempo
y lugar determinados en que ha dc verificarse y su publicidad.

&) Segun la regla 7.* del art. 131, “se procederi a instancia del
actor, del deudor o del tercer poseedor, a fa subasta de la finca”. Se
exige, por tanto, una verdadera instancia de parte, no sélo en el sentido
de que queda excluida la iniciativa judicial, sino también en el de que
los sujetos que intervienen en el procedimiento y no son partes {“in-
teresados” ), no pucden solicitar la celebracidon de la subasta. Las prin-
cipales consccuencias de esta regla, en cuanto al problema del impulso
procesal en la ejecucion hipotecaria y en cuanto a la posicién dé las di-
versas personas que actuan, ha sido puesta de relieve mas arriba.
Diremos aqui dnicamente que la inclusidon del deudor entre quienes
pueden instar la realizacidn de este trdmite ha sido, en general, favo-
rablemente acogida por la doctrina (1).

b) En cuanto al tiempo y lugar en que tienc quc desarrollarse el
acto, ha de observarse:

1. Que han de pasar treinta dias desde que se requirid de pago
al deudor (en sentido amplio) y se notificé al tercer poseedor ¢ intere-
sados, en su caso (la misma regla 7.*). El plazo de treinta dias para el
pago se contenia en el art. 170 de la Ley de Ultramar, precedente,
como se sabe, de la reforma de 1909. En cuanto al cémputo de dicho
plazo y la determinacidn del dies a quo y dies ad quem, se estard a la
norma general que anteriormente expusimos.

2. Que la subasta debe celebrarse “ante el Juzgado que conozca
del procedimiento” (regla 7.*), y ya vimos anteriormente cdmo se de-
terminaba su competencia Esta disposicion es censurable desde el mo-
mento en que, pudiendo las partes haberse sometido a Juzgado dis-
tinto de aquel en que radican las fincas, es posible que se celebre la su-
basta en un punto alejado del de la situacién de los inmuebles, con el
consiguiente riesgo de depreciacién de los bienes. No cabe decir que el
interés de las partes velara por la eliminacidn de esta contingencia,

(1) Beraud y Lezon: loc. cit. R
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porque, en primer lugar, puede deberse el pacto de sumisidn a presiones
creedor, a qUien acaso COnvVenga la adjudicacién de la finca por un
precio rebajado, y porque, en segundo término, existen otros interesados
en que en la subasta se alcance ¢l valor maximo de la finca que no tienen
en la Ley Hipotecaria un medio expreso para acercar ¢l acto de subasta
al lugar de emplazamiento de los bienes. El remedio inmediato estari
en la aplicacién subsidiaria del art. 1.502 de la Ley de Enjuiciamiento
civil, que autoriza. cuando los bienes inmuebles estén situados_ fuera
del partido judicial en que se siga el juicio, a celebrar simultineamente
la subasta en ambos Juzgados, a instancia de las partes (y aqui debia-
mos entender también “interesados”), y, lo que ¢s aun preferible,
cuando el Juez lo estime convenicnte. por requerirlo la importancia o
circunstancias especiales de los bienes

¢) La subasta es un acto publico. y siendo esta publicidad una
de las garantias fundamentales de quienes intervicnen en la ejecucién y
de los terceros, la Ley se ocupa expresamente de regularla con cierto
detalle. El tramite principal por el que sz cumple dicha publicidad
consiste en la edicion de anuncios. Con respecto a ella, debemos con-
testar a tres preguntas: ;Cuiando deben ser publicados® ;En qué con-
siste la publicacién? ;jCuél ¢s el contenido de los edictos?

1. La subasta (el remate) ha de anunciarse con veinte dias de an-
telacion al senalado para dicho acto. Este plazo no necesita para co-
menzar a transcurrir el que se haya extinguido el de treinta dias que
se exige para la subasta, después del requerimiento de pago, aunque,
como es natural, la subasta no podra celebrarse antes de este ultimo
término. Asi, pues, el acto del remate tiene que estar a una distancia
—en e] tiempo—-de treinta dias del requerimiento de pago, y de veinte
dias de los anuncios, pero,no forzosamente a cincuenta dias del reque-
timiento (1). Creemos mas defendible esta solucidn que la contraria,
por el texto de la regla 7.%, que dice: “Transcurridos treinta dias  se
procedera... a la subasta”. y no a la peticion de subasta por quienes
pueden hacerlo. .

2. La publicidad consiste en la insercidn de anuncios en la Prensa

(1) Ejemplo: en una ejecucién hipotecaria se requiere de pago 2l deudor el dia
1.° de marzo: el plazo de treinta dias habiles termina—supongamos—el 5 de abril.
Este mismo dia 5 de abril podri celebrarse 1a subasta si los anuncios fueron fijados
con veinte dias de antelacién, cvando todavia los treinta dias del requerimiento no
habian transcurrido.
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oficial (1), es decir: @) en el Boletin Oficial de la provincia o pro-
vincias donde radiquen las fincas: b’), en el Diario Oficial de Avisos,
donde le hubiere; ¢’), en la Gaceta de Madrid, cuando el valor de la
finca o las fincas excedan de 50 000 pesetas (2). Con respecto a la ul-
tima publicacidén, que debe entenderse hoy referida al Boletin Oficial,
el criterio rigido de la regla 7.0 del art. 131 es, sin duda, menos acon-
sejable que la remisién al arbitrio judicial que se contiene, para analoga
hipdtesis, en el art. 1.495, parrafo 2.°, de la Ley de Enjuiciamiento (3).

3.© Los anuncios deben contener todos aquellos datos que sirvan
pata identificar la ejecucidn de que se trate: nombres de acreedor y
duefio de los bienes sobre que recae, valor pactado (4), fecha y lugar
en que se celebrard la subasta, etc. El art. 131 de la Ley Hipotecaria
no menciona estas circunstancias, sin duda por creerlas innecesarias,
pero en su regla 8.% alude a otros requisitos de la publicidad, exigidos
bajo pena de nulidad, que son (5):

@) La expresién de que los autos y la certificacién del Registro
a que se refiere la regla 4. estarin de manifiesto en la Escribania (hoy
Secretaria) del Juzgado; disposicién que coincide con lo preceptuado
en el art. 1.496 de la Ley procesal comun (6).

b’) La expresién de que se entiende que todo licitador acepta
como bastante la titulacién. El art. 1.496 de la Ley de Enjuiciamiento
civil, ya citado, indica asimismo que los licitadores deberin confor-
marse con ellos y no tendrin derecho a exigir ningunos otros. Pero
hay diferencia entrc ambos preceptos, porque en la ejecucién comun,
al acreedor se le ha permitido proponer la subsanacién de las faltas que
encuentre en los titulos de propiedad (art. 1.492). La posibilidad de
que en algun caso sea insuficiente la titulacién del Registro y la omi-
sién de la facultad que se concede en la via de apremio ordinaria, es lo

(1) También, aunque el texto hipotecario no diga nada, en los sitios plblicos
de costumbre, como indica el art. 1.488 de la ley de Enjuiciamiento.

(2) iSe refiere este precepto al valor real de los bienes o al convenido en la es-
critura? Indudablemente al segundo, puesto que el primero se desconoce por el Juez.

(3) “... se publicaran también los edictos en la Gaceta de Madrid cuando el Juez
lo estime conveniente por la importancia de los bienes...”

(4) Sin declarar el importe de los derechos preferentes que luego subsistirin, lo
‘que constituye un defecto del procedimiento y hace surgir en la practica graves difir
cultades. Véase Jerénimo Gonzilez, en el art. cit.

(5) Véase sentencia de 6 de abril de 1933; sin que valga sustituirlos por una
frase ambigua como la de “las demas prescripciones de la ley”.

© (6) “Se expresara también en los edictos que los titulos de propiedad estarin
de maniifesto en la Escribania para que puedan examinarlos Jos que quieran tomar
parte en Jla subasta.”
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que ha motivado las criticas dirigidas por algln autor contra este pa-
saje del texto.hipotecario (1).

) Por tltimo, los edictos deberan contener la indicacion de que
“las cargas y gravamenes anteriores y los preferentes—si los hubiere—
al crédito del actor continuarin .subsistiendo, entendiéndose que el re-
matante los acepta y queda subrogado en la responsabilidad de los
mismos, sin destinar a su extincidn el precio del remate”. LLa regla 8.2
del art. 131 anuncia aqui una de las caracteristicas fundamentales del
nuevo procedimiento, que constituye la innovacidn acaso mds trascen-
dental con respecto al régimen anterior.

Para darse perfecta cuenta de la reforma implantada es preciso tener
presente cual era el sistema hasta entonces en vigor, representado fun-
damentalmente por el art. 1.516 de la Ley de Enjuiciamiento. Segiin
este precepto, “si la ejecucién se hubiese despachado a instancia de un
segundo o tercer acreedor hipotecario, el importe de los créditos hipo-
tecarios preferentes de que responda la finca vendida se consignarj en el
establecimiento designado al efecto, y el resto se entregari sin dilacidn
al ejecutante, si notoriamente fuera inferior a su crédito o le cubriera”

No es dificil comprender los inconvenientes ‘que semejante sistema
trae consigo, sobre todo para un eficaz desarrollo del crédito territorial.
En primer rermmo el titular de una segunda hipoteca o posterior corre
el riesgo, en el momento de la ejecucion, de que sea eliminada su ga-
rantia por un posible resultado desfavorable de la subasta; en segundo
lugar, el acreedor preferente ve desaparecer la inversidon de su capital
por una operacién liquidatoria que lega incluso, como dice con razén
Lozano (2), a variar la naturaleza del derecho de que es titular. Ello
explica que no sélo en Espafia, sino en otros paises también, el prin-
cipio de la liguidacién o extincidn de cargas (Loschungsprinzip, en la
técnica alemana) haya cedido el puesto a su contrario: el principio de
la subrogacion (Ubernahmeprinzip), por virtud del cual dichas cargas
preferentes se tramiten al nuevo adquirente del inmueble (3), (4).

(1) Véase Morell: ob y tomo cits., pig. 124.

(2) En el articulo de la Revista de Derecho Privado cit.

(3) En Alemania el cambio tuvo lugar principalmente en-virtud de la ley de
13 de julio de 1883, en la que se inspird la posterior de 24 de marzo de 1897,

(4) No es cierto que los resultados de este criterio “sean en definitiva iguales a
los que se obtengan con el régimen que podemos llamar antiguo”, ¢como se opina en
una nota publicada en 12 Revista General de Legislacion y Jurisprudencia ([omo CXILIII,
1923, pig 415 y sigs.), con el titulo lexcultades de la aplicacidn estrictd de ia
regla 8.° del art. 131 de 1a ley Hipotecaria.”
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La reforma hipotecaria de 1909 produjo también entre nosotros la
misma innovacidén, lo que, segin Martinez Mora (1), cstaba de tal
modo en su cspiritu, que hubiera bastado con la derogacién del ar-
ticulo 1.516 de la Ley de Enjuiciamiento para que se entendiera vi-
gente el régimen de subsistencia de cargas En efecto, la regla 8. del
articulo 131 indica, como dato de los anuncios, que las cargas y gra-
vamenes anteriores y los preferentes, si los hubiere. continuardn sub-
sistentes, entendiéndose que el rematante los acepta y queda subrogado
en la responsabilidad de los mismos, sin destinarse a su extincién el
precio de remate: esta condicidon debe ser aceptada por el rematante, a
tenor de lo dispuesto en la regla 13 del mismo art. 131.

La comprensién del régimen nuevo no es dificil en principio (pese
a los obsticulos que sus aplicaciones, por una reglamentacién deficien-
te, han suscitado), ni ¢n cuanto al punto de que los derechos preferen-
‘tes (2) continden subsistiendo por la aceptacién del adquirente, ni en
cuanto al efecto de subrogacién que se opera en la responsabilidad.
Respecto a lo primero, no obstante, puesto que el cambio se verifica
ex lege, mis que de “aceptacidn” debiera hablarse de “transmisidén” de
las cargas (no Ubernahmeprinzip, sino Ubergangprinzip, segun Rosen-
berg, ob. cit., pag. 637) ; respecto a lo segundo, hay que observar que
el hecho de la subrogacidn en la responsabilidad no qui%re decir que
el deudor originario continte sujeto a una obligacidn: por el contrario,
este deudor se libera del pago y no responde de él a sus antiguos acrce-
dores (3).

Tampoco es dudoso que el juicio sobre la innovacién, e¢n su idea
fundamental, merecc ser favorable como ¢l que en conjunto. y salvo
contadas excepciones, ha obtenido de la doctrina hipotecaria.

En cambio, ofrece mis dificultad la determinacion del alcance de
estas disposiciones en relaciéon con el proceso de su ejecucion ordinario,
no porque adolezcan de falta de claridad las normas que se examinan,
sino porque una extrafia interpretaciéon de la prictica y, lo que es peor,

(1) “El sistema de liquidacién de cargas y la ley Hipotecaria”, en REVISTA CRI-
TICA DE DERECHO INMOBILIARIO, abril de 1929 Los argumentos principales de efte
autor en favor de la reforma son- 1.”, ¢l conccimiento que ya tenia el acreedor ejecu-
tante de la hipoteca anteriot: 2 ° el'que la segunda hipoteca no esta <ubierta con la
finca, sino con el excedente de valor de la primera: 3 ° el que los titulares anteriores
—preferentes—no son parte en ¢l procedimiento: 4., cl que no debe diferir en este
punto la enajenacidn judicial de 1a que se verifica extrajudicialmente.

(2) No en realidad los anteriores. Véase sobre esto supra.

(3) En ¢l mizmo sentido, J Gonzilez, art «cit. ultimamente.
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de la jurisprudencia ha desvirtuado su sentido, por otra parte inequi-
voco. En el pensamiento de la reforma de 1909, la sustitucién del
principio de la extincién de cargas por el de la subrogacién no quiso
dejarse limitada a la ejecucién hipotecana, sino que se pretendié que
tuviese una aplicacidn general a todos los casos de ejecucidn sobre bie-
nes inmuebles. Con’ este objeto, en ¢l art. 131 se incluyé un tltimo
parrafo donde se prescribe que “lo dispuesto en las reglas precedentes
en cuanto a la sustitucion de las hipotecas y demdis gravamenes ante-
riores o preferentes al crédito del ejecutante, sera aplicable no sélo a los
casos en que este crédito sea hipotecario, sino también a aquellos otros
en que se ejercite cualquiera accidén real o personal que produzca la
venta de bienes inmuebles”.

No parece discutible que la sig'niﬁcacién de esta norma es la de de-
rogar aquellas disposiciones de la ILey de Enjuiciamiento que, con res-
pecto a la ejecucién comin, ordenaban el régimen de liquidacién de
cargas a que antes se ha hecho referencia, singularmente el art. 1.516
y la que con él alude directamente al problema, como el 1.518 Sin _
embargo, en contra de lo que parece una conclusidn evidente nos en-
contramos: ‘

a”) Con que algln autor (1) se plantea todavia la duda de la
detogacidén o no por la Ley Hipotecaria del régimen de la Ley de En-
juiciamiento.

b” Con la prictica de algunos Juzgados que siguen. aplicando
el sistema de ésta, desconociendo en absoluto la innovacién introdu-
cida en 1909, Son casos, como dice Morell, “inverosimiles. pero reales”.

¢”) Con que incluso alguna resolucién de la Dircccidon General
de los Registros (2) exige, para poder cancelar la hipoteca del ejecu-
tante, la consignacidon del importe de los créditos preferentes, en estricta
aplicacion del art. 1.518, que se mantiene, por tanto, ain subsistente.

Frente a esta interpretacidn—que no deja, desde luego, de tener
oportunas contradicciones—ha de afirmarse una vez mas la insoste-
nibilidad de los fundamentos en que se basa. Es cierto que la deroga-
cidén del régimen comun debia haberse hecho en' un articulo o, por lo
menos, en una regla independiente, y no en el Gltimo parrafo de una
que en el resto de su contenido se refiere a problemas distintos; cierto
también que la expresion legal carece en este punto de toda la fuerza que

) P. e Lozano, en el articulo cit.
) 29 de febrero de 1912.
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seria deseable por emplear la frase “seran aplicables” y por no indicar
taxativamente los articulos derogados, como hace el 155 con el 1.517;
pero no es menos cierto que la significacion literal, 16gica y hasta con-
veniente de este pasaje de la ley, obliga a ampliar su dmbito de apli-
cacién—de modo imperativo—a cualquier supuesto de ejecucién sobre
bienes inmuebles (1). '

JAIME GUASP

Catedritico de la Universidad, de Barcelona

(1) E! principio de la subrogacion es seguido fielmente por la ley Hipotecaria
en dos supuestos especiales: el de la ejecucidon para pago de parte del capital del cré-
dito o los intereses, en cuyo caso, si atn quedan por vencer otros plazos de {a obli-
gacion, se verifica la venta y re transfiere la finca al comprador con la hipoteca co~
rrespondiente a la parte de crédito que no estuviese satisfecha (art. 135, parrafo 2.9),
y el de hipoteca constituide en garantia de titulos; si existen otros tirulos con, igual
derecho que los que sean base de la cjecucidon se entiende que el rematante acepta las
hipotecas correspondientes al valor total de dichos titulos.



