1. SENTENCIAS ANOTADAS

Las cargas posteriores en la ejecucién hipolecaria
(Sentencia de 22 de mayo de 19633)

HIPOTECA: SU NATURALEZA., DERECHO REAL DE VINCULACION Y REALIZACION
DE VALOR. EFICACIA ERGA OMNES. FACULTADES DISPOSITIVAS T&L DUZNO HIPOTE-
CANIE: La hipoteca es un derecho real de vinculacion y realizacion de valo-
a! proporcionar al acreedor la seguridad de obtener dicha realizacion me-
diagnie ig venta jorzosa de o cosa hipofecada en el caso de impago del
credito garantizado, lo que no puede obstaculizar el hecho de que I
tinca gravada haya pasado « un tercer adquirente, porque la garantia
derwada de g hipoteca tiene eficacia real «erga omnes» medidnte el ejerci-
cio del «ius disirahendi», derecho que al asegurar el cobro del crédito permite,
ror mo poder perjudicar a éstz, que el duefio del inmueble hipotecado
conserve Sus facultades dispositivas.

FJECUCION HIPOPECARIA: HIPOTECA PREFERENTE. EFICACIA RESOLUTORIA. CAN-
CELACION DEL ARKENDAMIENTO POSTERIOR INSCRITO: La Hhipoleca preferente
opera al modo de unae cond’cién resolutoria que, en méritos del proceso de
ejecucion, queda cumplida, ocasionando la liberacidn total de las posibles
nipotecas posteriores y de los gravdmenes inscritos con posterioridad, @si
como provoca la cancelacion de la inscripcion de arrendamz‘entozf’,

FJECUCION HIPOTECARIA: ART. 131 L. H.: LA CANCELACION DE INSCRIPCIONES
POSTERIORES IMPLICA LA EXTINCION DE LOS DERECHOS CORRESPONDIENTES FREN -
TE AL ADJSUDICATARIO: E7 el procedimiento /judicial sumario de ejecucion
hipolecaria) origen del presente proceso se acordd y se llevé a efecto la
cancelacién de las inscripciones posteriores a la lipoteca ejecutada, lo qu=
quiere decir que los derechos amparados por aguéllas quedaron extingui-
dos, porque los titulares de los mismos han de sufrir la pérdida de su dere-
cho real o ufeccion registrada, sin perjuicio de que puedan ejercitar las
acciones personuales que les correspondan conira quienes deban responder
e ello, dado que ni la regle 17+ del articulo 131 L. H. ni la 2.~ del articu
lo 175 R. H. distingue entre la inscripcion de un gravdmen y el gra-
vamen en si, por lo wue al cancelarse la inscripcion de arrendamiento
inscrito con posierioridad @ la hipoteca ejecutante deviene ya ineficaz
jrente al adjudicatariz de la fince arrendada.

El adjudicatevio ha de recibir los bienes judicialmente enajenados li-
bres de toda carga o limitacion que no sea anierior o preferente g su propio
eréduito, esto es, en el estado que tenian ol ser inscrita la hipoteca,
pues la prelacion hipotecariag en su efectividad ejecutiva provoca la libere-
ciom o exitincion, canceldndolos, de todos los derechos reales, gravdmenes
o anotaciones posteriores, por disponerlo asi la regla 17 del articulo 131 L, H.
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Nora: La entidad oficial de crédito X. concedié un crédito hipotecario
a don Y. en diciembre de 1947, afectandose en garantia varios inmuebles
propiedad de este tltimo, ¥ entre ellos, un Hotel-Balneario. Habiéndose in-
cumpido el contrato por el deudor, la entidad acreedora acordd su reso-
lucién v ejecuté la hipoteca por el procedimiento del articulo 131 L. H,
nhabiendo iniciadc el procedimiento el 4 de diciembre de 1853. Se concs-
dié al acreedor la administracién de los frutos y rentas de la finea, lo que
no llegé a tener lugar por estar cerrada. Con posterioridad a la fechsa
de constitucion de hipoteca e inclusy a la del comienzo de la ejecuciém,
don Y. conecerté con don Z. un arrendsmiento de industria en el due
se comprendia el arrendamiento del hotel previamente hipotecado. Dichy
contrato de arrendamiento fue elevado a escritura publica el 26 de febrero
de 1954 e inserito en el Registro de la Propiedad correspondiente, si bien
se afirma que fue originariaments celebrado como documento privado
el 2 de noviembre de 1953, lo que implicaria ser de fecha anterior a la
niciacién del procedimiento ejecutivo. Por Auto de 16 de mayo de 1956
se adjudicé la finca a la entidad acreedora en pago de su crédito, y <!
4 de rebrero de 1957 se cancelaron en el Registro de la Propiedad la ins-
cripeion de hipoteca y todos los asientos posteriores. incluido €l de arren-
damiento. La ejecutants intenté se le pusiera en posesion de la finca
judicialmente adjudicada, con el consiguiente lanzamiento del arrenda-
tario, a lo que se negd el Juzgado. NO habiendo podido tomar posesién del
hotel rematado, la acreedora formuldé demsanda contra don Y. y don Z.
ante el Juzgado de 1A Instancis solicitando la nulidad del contrato cde
arrendamiento de industria en que se incluia el referido hotel, fundan-
dose: @) en haberse celebrado después de la constitucion de la hipoteca.
v b) en la subsiguiente simulacién del contrato. La pretendida simulacion
srrendaticia se hizo descansar en la renta desproporcionadamente baja
del contrato --8.400 pesetas anusles, frente a las 55.600 pesetas anuales
a que ascendian los intereses legales de 1a deuds hipotecaria de la finca,
que habia sido tasada parm subasta en 4.024.700 pesetas. A pesar de que
se habia pactado que las obras realizadas por €l arrendatario en el edificio
para su restauracién, duedarian de propiedad del arrendador— y en la
presuncion de un animo {raundulento o doloso por el arrendador, dada la
recha del contrato, la formma de su celebracion e inscripeion, v la explo-
tacién a que estaba sometido, lo que hacia pensar @ 1a, demandante en la
busqueda de un contrato simulado para degvirtuar la hipoteca. Tanteo
el Juzgada de 1. Instancia como la Audiencia desestimaron la demanda
de la entidad acreedora. Interpuesto recurso de casacién por infraceién
de ley, el Tribunal Supremo admite el recurso, casa la sentencia de ape-
lacién y declara extinguido —no anulado— el derecho arrendaticio. con-
denando a los recurridos a dejar libre el hotel objeto del pleito a dispo-
gicién de la entidad ejecutante. Todo ello en base a los considerandos ex-
traclados mas arriba.

La precedente Sentencia aborda directamente el problema de la eficacia
de la repla de cancelacion de cargas posteriores vigente en todo caso de
ejecucién inmobiliaria (efr. art. 131-17 L. H. en relacion con el 133-2). En
orden s la virtualidad de la cancelacion judicialmente acordada en el
acto del remate cabe adoptar, como sz recordari, dos posiciones diversas.
O se ostima gque la cancelacién implica la mera supresion de constancia
registral del derecho, el cual subsiste civilmente inter partes y sélo serd
ineficaz frente a terceros adquirentes de buena fe —CasTAN Y CALVILLO—,
o por el contrario se piensa, con base en el articulo 97 L. H., que el
derecho posterior a la hipoteca o al embargo trabado en la ejecucién queda
extinguido al efectuarse el remate judicial, debiendo el adjudicatario
vecibir la finca libre de las cargas posteriores y sin ninguna otra obliga -
cién personal de ellas derivada frente a sus posibles titulares -—RocA
SASTRE, GINOT LLOBATERAS-—.

Personalmente estimamos mas acertada y justa la tesis de la efectiva
extincion de las cargas posteriores. En su favor militan, por lo menos,
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las siguientes razones (vid. nuestro Comentarioc a la Sentencia de 4 de
mayo de 1961, en este ANvario, IX-IV, pag. 1020): q) ®! articulo 295 R. I
expresamente se reflere g los derechos que deban declararse extinguidos,
v aunque buede referirse a la extincién registral que se traduce en 1a
cancelacién, a expresidn es smmtomatica en orden a 1a apreciacion del
fendémeno extintivo, no meramente cancelatorio: b) il hipotecante s
(tular de un dominio resoluble. Resuelto su derecho por la ejecucion, esa
resolucidn debe afectar a todos los titulares de derechos posteriores, cuyo
contenido no debe ser mas amplio que el derecho de que arranca. Con
doble motive cuando la hipoteca es esencia.mente oponible por su publi-
cidad registral constitutiva, y debe repercutir sobre todos los adquirentes
rosteriorzs; ¢) La misma razén practica que justifica la subsistencia, fun-
damenta «a sensu contfraricy la no subsistencia o extinecion, mal menos
frente al rematante; d) Mal puede hablarse de eficacia de un derecho
buramente inter partes, cuando aquél afecta o recae scbre una cosa ¥
el adquirente de ésta puede desconocerlo. La posible eficacia civil frente
al primitivo obligado se traduce, si acaso, en indemnizacion supletoria pero
ng en efectiva titularidad; e) Aunque cuando el rematante adquiere la
ilnea gueda registralmente libre, cabria pensar que la cancelacién es
contemporansa de la adquisicion e incluto posterior (mandamiento de
cancelaciéon subsiguiente al auto de adjudicacién, cfr. regla 17, con lo
que no desconocia antes de adquirir la vigencia de esas cargas, las cuales
podran serle oponibles en pura teoria de oponibilidad: sélo ios aiqui-
rentes posteriores que traigan causa del rematante quedarian en su caso
liberados. Pero ésto no es cierto. La ineficacia deriva no de la falta de
publicidad— la cancelacidn es méas bien consecuencia de la extincion, no
viceversa— sino de la estricta declaracion legal. No se extinguen por-
que se cancelen, sino que se cancelan porque se extinguen. Interpretada ls re-
gla 172 articulo 131 segun la finalidad del precepto, en funecién de Ia
garantia hipotecaria y de su necesaria eficacia, nos conduce a este re-
sultado exiintivo. La L. H. contempla s6lo el aspecto formal, el lado re-
gistral de la cuestion, unico que le interesa. Por eso habla de cancelacién.
Pero la virtualidad de Ia hipoteca y la necesidad de obtener el mayor valor
en cambio del bien gravado, exigen la extineién de las cargas no prefz.
rentes. Extincién que a su vez comporta: 1) el necesario destino del pre-
cio sobrante a favor de los titulares posteriores: 2) la posibilidad de ung
relacion indemnizatoria personal, cuando proceda. entre titu'ar desposeido
posterior 'y concedente originario del derecho. Esto ultimo parece, ®in
embargo, mucho mas problematico, per cuanto el titular de la carga pos-
terior ya conocia —o pudo conocer— €l riesgo de resolucién de su derecho
por consecuencia de la hipoteca anterior.

En fin, la interpretacidm extintiva que aqui se defiende tiene sglo un
condicionamiento o restriccién. A sabar: cuando el adjudicatario en la
subasta sea la misma persona que concedié la carga posterior —o sus he-
1ederos—. Enionces no es tercero respecto g ella, sino parte, v no parece
justo pedicar la extincidn frente a él; ello equivaldria a pretender desco-
nocer en perjuicio de tercero un acto voluntariamente realizado por él
mismo, lo que no resulta justo. Es decir, que la extincién se producira
slempre que y s6lo ocuando un tercero meramente civil resulte adjudicata-

rio en la subasta. .

El Tribunal Supremo confirma esta interpretacién y afirma categori-
camente que la ejecucién hipotecaria produce la extincién de las cargas
posteriores a la hipoteca ejecutante, no sélo su cancelacién, de modo que
el adjudicatario de 1a subasta recibe la finca libre de los gravamenes no
preferentes. Recoje la doctrina clasiea y més comun en nuestra patria
que ve en la hipoteca un derecho real de vinculaclén y resiizacién de
valor, compatible con otros derechos concurrentes sobre lg misma, finca,
hien que la preferencia concurrente se rija por el principio de priorided,
y funda la norma extintiva en la consideracién —ijgualmente clasica vy
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ortodoxa— de que la hipoteca opera como una condicién resolutoria que
ocasiona, cuando se cumple mediante la eiecueién, la liberacién total o
extinecién de los derechos posteriores.

Planteada la cuestibn en estos términos, acertadamente reconoce el
fribunal Supremo que el contrato de arrendamiento de industria —o,
mejor, la relacién arrendaticia nacida de ese contrato— es objeto de reso-
lucion por la ejecucién hipotecaria, ¥ no de nulidad como pretendia el
demandante. La presunta imprecision técnica de la demanda que soli-
citaba la nulidad del arrendamiento pudiera arrancar de ia circunstancia
de ser doble el fundamento alegado para la extincion: la posterioridad
respecis de la hipoleca y la simnlacion del contrato. Por virtud de la
primera el arrendamiento se habria resuelto, por virtud de la segundsa
seria nulo. Quizd por eso se involucraron ambos argumentos identifican -
dolos en su resultado. El Tribunal Supremo no entrs en la causa segunda
de simulacion —quizéd no suficientemente justificada—, recoje la causa de
la resoluciéon y puntualiza técnicamente su eficacia.

Al tener que limitarse al caso concreto planteado, el Tribunal Supre-
mo predica la extincion de las cargas posteriores frente al tercero adju-
dicatario, sin entrar a considerar la posible excepcién antes apuntada de
si tal eficacin extintiva quedaria enervada cuando el adquirente no es
tercero, sino parte en el derecho cancelado. También es lastima que en
el supuesto de hecho el arrendamiento posterior inscrito lo fuera de
industria, como tal excluido de la legislacién especial y sometido al C6-
digo civil. Dentro dz la disciplina de este Ultumo, el criterio extintivo parece
claro. Més problematico hubiera sido en €l caso de que se tratara de un
arrendamiento urbano sometido a la ley especial, cuya enérgica eficaci:
protectora pudiera justificar la continuacion del arrendatario frente al
adjudicatario. Pero esa es otra cuestidn, mas vidriosa y aun mno resuelia
expresamentie por nuestro méas alto Tribural. Al menos por lo que se rc-
fiere a la legislacion hoy vigente.

MANUEL AMOROS GUARDIOTA
Registrador de la Propiedad



