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MINISTERIO DE JUSTICIA

279684 RESOLUCION de 20 de noviembre de 1987, de la

Direccién General de los Registros y del Notariado, en
el recurso gubernativo interpuesto por la Procuradora
dofia Elena Gil Bayo, en nombre de la Caja de
Ahorros de Valencio, contra la negativa del Registra-
dor de la Propiedad nmimero 12 de Valencia, a
inscribir un testimonio de awio de adjudicacion y un
mandamiento judicial de cancelacion, en virtud de
apetacion del recurrente,

Excmo. St En el recurso pubernative interpuesto por la
Procuradora de los Tribunales dona Elena Gil Bayo. en nombre de
la Caja de Ahorros de Valencia, contra la negativa del Registrador
de Ia Propiedad nimero 12 de Valenciz, a inscribir un testimonio
de auto de adiudicactén y un mandamiento judicial de cancelacion,
en virtud de apelacién del recurrente.

HECHOS
I

La Caja de Ahorros de Valencia insté procedimicnto judicial
sumario del articuto 131 de la Ley Hipotacaria, ante el Juzgado de
Primera [nstancia nimero 3 de Valencia, autos 105771984, contra
don José Marfa Vidal Minguet, en ejecucidon de hipotcca estable-
cida a favor de dicha Entidad sobre la vivienda de su propiedad,
finca 1.241, inscrita en ¢ Registro de la Propiedad nimern i2 de
los de Valencia. Con fecha 28 de noviembre de [985, el expresado
Yuzgado librd en favor de dicha Entidad testimonic de auto de
adjudicacién y mandamiento de cancelacidon de cargas.

I

Presentados dichos documentos en el Registro de 1a Propiedad
nimers 12 de los de Valencia, fueron calificados cor la siguiente
nota: «Denegada Ja imscripeitn del precedante testimonio por
adolecer de Jos siguientes defecros, ef primero de naturaleza
nsubsanable: Primero: Mo haberse praclicada la nouficacidn
ordenada en la regla quinta, parrafo segundo, det articuio 131 de la
Ley Hipotecaria, 2 los acreedares de 1a hipoteca unilateral inscrita

el 14 de marzo de 1984, inscripcion cuarta de ja finca 1.241, ames
41.551, al folio 50 vuelto del tomo 1.256, libro & de la seccion
cuarta de Ruzafi, que se comprendi6 en la certificacién cxpedida
el 21 dec agosio de 1984, conforme a lo preceptuado en la regla
cuarta del citado precepto legal, gue fue rectamada en su dia por el
Juzgado que ha conocido del procedimicnto. Segundo: No hacesse
constar, por alguno de los medios admitidos en derecho, si la finca
adjudicada estd o no arrendada, a los efactos de lo previsto en el
articulo 55 de la vigenie Ley de Arrendamientos Urbanos. Tercero:
Nog determinarse, respecio de la anotaciéon preventiva que se
ordena cancelar, letra A, practicada a favor de la Caja de Ahorros
y Monte de Piedad de Zaragoza, Aragdn y Rioja, ¢l tomo y folio
donde consta anotado el emtbargo, como exige €t articuio 233 del
Reglamento Hipotecario, Valencia, 30 de junto de 1986.-E! Regis-
trador de la Propiedad, Ennigue Colomer Sanchos, '

L H

La Procuradora de los Tribunales dofia Elena Gii Bayo, en
represeniiacién de la Caja de Ahorros de Valencia, imierpuso
recurso gubernativo conira la anterior calificacién y alegd: 1.°

Que la notificacién exigida en el pirrafo segundo, de la regla 5.°,
det articulo 131 de la Lev Hipotecaria no es aplicable a las
Entidades acreedoras, a cuyo favor fue constituida la hipoteca
unilateral por ¢l deudor el dia 29 de diciembre de 1983, en escritura
autorizada por el Notario de Valencia sefior Rodriguez Moldes,
sobre un oial de 119 fincas, a faver de 25 Entidades bancanas y
de ahorre mas, por cuante no consta la acepiacion de aguélia al
tiempo del libramiento de la certificacién ordepada por la regla ‘4.’
del entado precepto. Que de las teorias constituidas ﬁ)or la doctrina
ﬁara conceptuar juridicamente la hipoteca unilateral parece que el

egistrador se acoge al criterio que entiende que €5 una h:gotcca
con condicion suspensiva, cn base al texto del articulo 225 del
Feglamento Hipotecario, pero la situacidén de interinidad que se
produce cuando la hipoteca unilateral no ha side aceplada de
momento por el acreedor, no puede equipararse, segin parte de la
doctrina, a una hipoleca sujeta a la condicién suspensiva de que se
produzca la aceptacion por el favorecido v la adquisicion de los
derechos hipotecarios por £ste sélo puede producirse cuando consie
ia aveptacion en ¢l Registro, puesio que la inscnpeidn ey constitu-
tiva. Que la aceptacidn del acreedor, segun la doctrina registrat, no
puede calificarse como condicidn, sino de «conditio juris», asi
pucs, cumpiidas por el acrceder <icha «conditio jurise de la

adquisicion del derecho hipotecario y figurando en el Regisiro de




!

.'i

)
|

i“‘,__

36978

Miércoles 16 diciembre 1987

BOE niim. 300

la Propiedad como tal titular de la hipoteca es, desde entonces,
cuande podra ejercitar los derechos derivados de su condicion de
acreedor hipotecario. Que es por 1ode lo anterior, por io que se

- considera que las 25 Entidades acreedoras antes citadas. no estin

comprendidas entre los acreadores a los que los articulos 131, regla
5.%, parrafo segundo de la Ley Hipotecaria y 225 de su Reglamento
exigen se les notifique la existencia del procedimiento, pues 0o son

" “titnlares de derechos condicionales v 1a adquisicién de sus derechos

hipotecarios no se ha producide al! no constar en el Registro la
aceptacion, 2.° Que el Registrador al expedir la ceriificacion a que
se refiere la regla 4.% del articulo 131 de la Ley Hipotecania, debe
hacer constar por nota marginal al asiento de inserapcidn de la
hipoteca ejecutada, el hecho de haber librado la misma, asl como
la existencia del procedimiento judicial sumanio, con lo que queda
cumplida Ia exigencia de conocimiento de diche procedimiento a
los acreedores bepeficiarios de la hipoteca unilateral, asi pues los
acreedores que aceptan dicha hipoleca com posterioridad a la
expedicion de la certificaciéon registral por la ejecucidn de nna
hipoteca anterior, adquiecren sus derechos con posterioridad al
hecho de haberse librado aguéllz v la extensién de la nota marginal,
y tienen oportunidad de conocer la existencia del procedimiento
cuando accede 2l Registro la escritura de aceptacion, por o gue el
principio de publicidad hipotecaria que sustituye para los terceros
adquirentes posteriores a la notificacin iudicial del procedimiento,
despliega entonces toda su eficacia. 3.° Que en lo referente al
segundo de los defectos apuntados, la manifestacién de la situacién
arrendaticia en los supuestos de ejecucién hipolecaria es cuestidon
cxtrana al propio procedimiento, por cuanto gue SUsS NOTMAS
reguladoras no pretenden ni exigen que consten en las actuaciones
las circunstancias relativas a la ocupacion o posibles asientos de la
finca ejecutada, por ello una manifestacién de tal caricier, efec-
wada en documento piblico por quien no ha sido parte en ¢l
hipotético arrendamienio es arriesgada v carece de sélido funda-
mento; por otro lado, el preccpto invecade en la nota por el
Registrador debe entendersereferido para los supuestos de ventas
privadas, excluyéndose las que tienen su origen en upa subasta
piiblica, como ocurre en &) cas¢ contemplado, en el que no es
posible cumplir con la exigencia a que alude dicho funcionario, si
tales circunstancias no se desprenden de la propia cscriturd © han
quedado acreditadas en el procedimiento; v, aun asi, ni el acreedor
hipotecario ni la autoridad judicial que dicta et auto de adjudica-
ci6n, podran tener la certeza de un contrato locativo referido a la
vivienda objeto de adjudicacion,

v

El Registrador de la Propiedad en defensa de su nota alepd:
L. Sobre los hechos. 1.° Que con cardcter previo a la presenta-
cion en el Registro del testimonto del auto de adjudicacion y del
correspondiente mandamiento cancelatorio, constan extendidas en
aquél, al margen de la inscripeidn primera, dos notas marginales de
fechas 23 de epcro y 10 de marzo de 1935 de las que resulta Iz
aceptacién de 12 hipoteca unilateral por 22 de las 25 Entidades
acreedoras a cuyo favor se inscribié dicha hipoteca. 2.° Que con
posterioridad a la presentacion de los documentos, antes expresa-
dos, se practicaron dos inScripciones tercera y cuarta de fecha 15 de
abnl de 1986, por las que se canceld parcialmente la_hipoteca
unilateral respecie de Jas titularidades de las dos Entidades
acreedoras que no aceptaron la hipoteca, ¥ 3.° Que todavia estd
pendiente la aceplacién de una de {as 25 Entidades bancarias a cuyo
favor se practico la inscripeidn de la hipoteca unilateral. 1. Sobre
el escrito dei recurrenie. Que el recurrente reconoce que antes de la
aceptacién de la hipoteca unilaleral existe «una situacion de
interinidady, asi como que ¢l acreedor tiene, antes de la aceptacian.,
alguna especie de titularidad al afirmar que «e] acreedor no podré
ejercitar los derechos derivados de su titularidad, lo que es
incompatible con su postura de que antes de la aceptacion, la
lipoteca unilateral inscrita es “nada” v el acreedor hipotecario es
un tercero o un extraflon, siendo precisamente el examen de dichas
categorias juridicas y de la proteccion que el ordenamiento juridico
les dispensa, la cuestidn a dilucidar, como previa a la resalucion del
problema planteado por este recurso. Que el recurrente se contra-
dice al considerar la hipoteca unilateral como un contrato y, ¢n
consecuencia, entender términos y sindnimos los de constitucion y
adquisicion de la hipoteca unilateral, ya que la docirina registral
distingue claramente los conceptos de «constitucions y «wadquisi-
¢ion» de dicha hipoteca, la primera operada por la inscripcidn y la
segunda por la aceptacién del acreedor, a la vista del articulo 141
de la Ley Hipotecaria, legandose a tal diferenciacién por conside-
rar «n¢ contractuals la naturalezz de dicha hipoteca. Que no es real
la presuncién del recurrente en torno a la adhesidn del Registrador
a la tcoria de la naturaleza de la hipoteca unilateral como sujeto a
condicion suspensiva. III. Sobre la defensa del primero de los
derechos recurridos. 1.°  La naturaleza «unilateral» de Ia hipoteca
regulada por el articulo 141 de la Ley Hipotecaria: Que después de

Ia reforma hipotecaria de 1944-46 aparecid una nugva calegoria
{'uridica; La hipoteca constituida por acto unilateral del duefio de
a finca, por acto inter vivos y ¢n garanlia de toda clase de
obligaciones, solucidn preceptiva que venia impuesta por lz doc-
trina casi centenaria al respecto, de la Direccién General de los
Registros y del Notaniado. Que, en efecto, dichas hipotecas se
encuentran especificamente reguladas en los articulos 141 de su
Reglamento, dejando para otros preceptos las que garantizan
obligaciones especificas; asi este nueve precepro termind con las
dudas doctrinales, descansando todas las teorias actuales sobre ¢l
caricier «unilateraly de esia institucidn que nace de «unr negocio
unitateral de disposicién, como resulta del articulo 138 de 1a Ley
Hipotecaria en detrimento de la tesis “contractualista™ ¥ concreta-
mente de ]a teorfa gue consideraba la hipoteca umilateral como
sujeta a condicién suspensivan, Que de examinar la doctrina de la
Direccion General de los Registros y del Notariado bay gue
concluir que la innovacidén del citado articule 141 resulraba
necesaria ¢ inevitable, y asi cabe citar las Resoluciones de 20 de
octubre de 189Z; 31 de agosio de 1893, vy 31 de julic de 1928, 2°

La hipoteca constituida por acto unilateral exige la determina-
cién del acreedor a cuyo favor se constituye: Que tal exigencia se
deduce de los principios generales del sisiema 3! de la aplicacion de
los articulos 9, 4.%, de la Ley Hipotecaria y 51 del Regtamento. Que
asi lo considerd la Resolucion de 6 de septiembre de 1912 de la
Direccion General de los Registros y del Notariado. 3.° La
hipoteca constituida por acto unilateral a favor del acreedor,
atribuye a éste, por disposicion de la Ley, cierta situacién juridica
de poder, protegida por el ordenamiento juridico: Que el acreedor,
tras su aceptacidn, adquiere con efectos retroactivos el derecho real
de hipoteca en los términos que result2n de su inscripcidn; asi lo
dice el parrafo primero del articulo 141 de la Ley Hipotecaria, lo
que hay que averiguar es si el acreedor, antes de su aceptacion,
tiene algin «derecho eventuils, y hay gue tener en cuenta: a} La
solucién preceptiva: La legislacion hipotecaria presupone la exis-
tencia del derecha eventual del acreedor, asi resulta su existencia
de]l parrafo segundo del articulo 141 de la Ley Hipotecaria
desarrollado por ¢l articulo 237 del Reglamenito; existencia recono-
cida por la {gy a través de la proteccién gue otorga a dicho
derecho; dicho reconocimiento resulta ser una consecuencia nece-
saria de la solucién adoptada por la legislacién hipotecaria de
considerar coma negocio unilateral de disposicién el acto constitu-
tive de la hipoteca unilateral, y b) La doctrina cientifica: En sus
discursos se encuentra base suficiente para afirmar la existencia de
alguna especie de derecho eventual del acreedor, teniendo como
comin denominador que al acreedor se le reconoce cierto «poders
cierto «interés protegidow cuvo contenido bien puede ser la facultad
o posibilidad de aceptar o no aceptar la bhipoteca unilateral
constituida a su favor y cuyo ejercicio bien puede consistir en lz
actuacién de su contenido, con los efectos que en cada caso le
atribuye 12 legislacién hipoiecaria, y, por iltimo, Do seriz aventu-
rado afirmar el caricter «patrimonial vy transmisible» de tal derecho
eventual, de posible embargo, asi como su susceptibilidad para ser
ol%iem de la accién subrogatoria del arriculo 1.111 del Codigo Civil
479 La inscripcion de la hipoteca unilateral produce efectos
inmediatos frente a terceros. Que los efectos de 1a inscripaion de
dicha hipoteca se derivan de los principios hipotecarios de priori-
dad, legitimacion y fe psiblica, que s6lo pueden producirse en favor
del acreedor hipotecario. Que segiin la doctrina registral, Lz
inscnipcién se halla bajo el amparo del aruculo 38 de la Ley
Hipotecaria. 5.° La hipoteca upilateral inscrita a favor del acree-
dor debe estar comprendida en la certificacion. Que asi se hizo en
el procedimiento objelo de este recurso, pues bien a la vista de los
preceptos legales v la doctrina consagrada por algunas Resoluciones
de la Direccion General de los Registros y del Notariado existe una
identidad indisoluble entre los titulares comprendidos en la certifi-
cacién y aquellos que lienen que ser notificados conforme a la regla
5.% del articulo 131 de la Ley Hipotecaria. Que conforme a la regla
5.2 antes mencionada y los articulos 225 y 226- 2.* del Reglamento
Hipotecario y la doctnna reiterada de la Direccién General en las
Resoluciones de 6 de noviembre de 1933; 17 de julio de 1935, ¥ 13
de abril de 1982, se puede deducir que la voluntad del legislador ha
sido dejar a la funcién calificadora del Registrador, manifestada a
través de su facultad certificante, la determinacién de quienes
deban ser los interesados en el procedimiento a jos que habrd que
potificarse el mismo; esto no debe considerarse como invasion o
menoscabo de la autaridad del Juez que conoce del procedimiento,
sino gque es corolano pecesario de los efectos de naturaleza
estrictamente hipotecaria, que la notificacién produce. 6% El
acreedor debe ser notificado conforme a l2 regla 5.° del articulo 131
de la Ley Hipotecaria. Que asi se considera en base a los signientes
argumentos: a) Porque es un interesado en el procedimiento, que
esta afirmacién estd conforme 2 la Resoluciéo de la Direccidén
General de 3 de diciernbre de 1925, Que )a nota marginal expresién
de heberse expedido la centificacion de cargas, no exista la
indefensién del acreedor, pues el ejercicio de los derechos reconoci-
dos por la regla 5.* del articuto 131 tiene su momento procesal
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oportuno, y 13 notificacidn juega aqui ¢l papel de requerimiento
Judicial para gue el acreedor, previa su accplacion, puede intervenir
en el procedimiento. Que por dltimo, puede haber indefension de

- los acreedores en el supuesto debatido, resultando que siendo la

aota de fecha 21 de agosto de 1984 y las fechas de las notas de
aceptacitn de la hipoteca unitateral de los dias 23 de enero y 10 de
mayo de 1985, es posible que los acreedores aceptantes hubieran
tentdo conocimiento del procedimiento en una fase en la que ya es
tmposible ejercitar sus derechos, a 1a vista de los plazos marcados
por el articuto 131 de la Ley Hipotecaria, b) Porque ia notifica-
<16n de la regla 5.° del citado articulo 131 es presupuesto de carécter
estrictamente hipotecario de la cancelacion judicial en el procedi-
miento judicial sumario. Que asf resulta de los principios generales
del sistema, de la doctring reiterada de la Direccion General de los
Registros y del Notariado en las Resoluciones de 3 de diciembre de
1925 y 6 de noviembre ¢e 1933, entre otras; de la doctrina cientifica
y de ia propia lepisiacion hipotecaria en ia regia 17 del anticule 131
r en el articulo 225 del Reglamento Hipotecanio; ¢ Porque la
cpisiacién hipotecaria refleja, en su evolucidn, un claro process
cxpansivo respecto de la determinacion de los titulares de derechos
inscritos que deben ser objeto de (2 nouficacién del procedimiento
judicial sumario. Que esto se desprende de up examen detallado de
la regla 5. del articulo 131 de [a Ley Hipotecania de 1909 vy dc la
vigente; del Replamento de 1515 en el ariicule 204- 2.° (idéntico al
articuio 226- 2.° del actual); del articulo 225 del Reglamento
vigente. Que {a evolucién expansiva fue trnpulsada por la doctrina
de la Direccion General, a través de las Rescluciones de 3 de
diciembre de 1925; 14 de noviembre de 1533 17 de julio de 1935,
¥ 24 de agosto de 1981, 7.°  La nota marginal expresiva de haberse
expedido la certificacidn de cargas, no pucde suplir en ¢l caso
contemplado, la falta de la notificacién exigida por la regla 5.2 del
anticulo 131 de la Ley Hipotecaria, Que la anterior afirmacion se
funda en las siguientes consideraciones: a) El acreedor, desde la
inscripeién de la hipoteca unilateral, antes de la acepracidn, es un
titular protegido, como s¢ ha demostrado. No puede aceptarse bajo
ningiin concepio, 14 equiparacién pretendida entre ] tercero que,
con postenondad 2 la nota marginal de la ceritficacién adquiere
algin derecho segdn el Regisiro, y ef acreedor de la hipoteca
unilatcral inscrita con antenoridad a la en repetida nota y, por
tanto, relacionada en la cerlificacion, gue postenormente lu acepia,
con plenos efectos retroactivos; b)  Parece ser que ef recurrente
ignora los efectos retroactivos de la nota marginal de la aceptacién
{articulo 141 de ia Ley Hipotecaria) y por ello la hipoteca unilateral
despliega todos sus efectos, ya come derecho real de hipoieca,
desde 13 fecha de se inscripeion, anterior a Ia nota expresiva de ia
certificacion; ¢) El cjercicio de los derechos procesales del acree-
dor tiene su mormento precisarmente anunciado por la notificacion,
¥ 1al ejercicio puede resuttar imposible cuando ¢l conocimiento del
hdicial sumario por el acreedor aceptante puede ocurrir tras cf
mismo remate de la finca hipotecada, v ademds la argumentacion
del recurrenie no seria aplicable para el caso de gue alguno de los
acreedores no hubiera todavia aceptado la hipoteca, yd}  Aceptar
que la pota expresiva de haberse expedido 1a eertificacién, corva-
hda la falta de notificaciones de Iz regia 5.* de) articulo 131 de Ja
Ley Hipotecaria seria tanto como reconocer el cardcter supérfluo de
las nouficacignes de dicha regla 5" lo que contradeciriz las
disposiciones legales, la doctrina de la Direccién General de Jos
Registros y del Notariado y 1a opinién cientifica. 1V, Sobre la
defensa de la nota en cuanto a! segundo de los defectos, Que se
comparien las alegaciones del recurrente en orden a las dificultades
practicas gue surgen a la hora de dar cumplimiento al articulo 55
de la Ley de Arrendamientos Urbanos en el seno del procedimiento
Judicial sumaric y en cuanto gue lo preceptuado en dicho ardculo
es «cuestion extrafia» a la gjecucidn hipotecaria, pero no hay mis
remedio gue camplirlo. DcI] tenor literal de dicho articulo resulta
que su parrafo primcere viepe referido genéricamente a «los
documentos de adquisicidn de fincas urbanase y no sdlo a las
escrifuras de venta a que se circunscribe su parmafo segundo; en este
sentido s¢ ha pronunctado el Tribunal Supremo en su sentencia de
2 de marzo de 1959, pero lo que no dice la Ley de Arrendamientos
Urbapos ¢s5 como sc da cumplimiento a ia exigencia de dicha
sentencia puesta en refacidén con los articulos 47 ¥ 55 de la cilada
Ley, dificultad que ha sido puesta de manifiesto por la propia
doctrina del Tribunat Supremo, sentencia de 23 de epero de 1971,
entre otras. A la vista de lo expuesto, la prictica registral se
encuenira dividida en cuanto a determinar cudles deban ser las
formas concretas de acreditar el cumplimiento de lo prescrto en el
articulo 55 citado, a veces se exige al adjudicatario 1a oportuna
declaracion de estar la finca hipotecada que adquiere libre de
inquilinos, segin su conocimiento, mediante acta de notoriedad,
con base en el articulo 82, parrafos tercero y cuarto del Reglamento
Hipotecario; otras veces basta una simple instancia en la gue el
adquirenie declare bajo su responsabilidad tener certeza de que Ia
finca de que se trata esid cfectivamenie libre de inquilines o
ocupantes de cualquier género, al amparo de lo previsio en ¢l
articulo 110 del Reglamento Hipotecario.

A4

El flustrisime Magistrado-Juez de Primera Instancie numero 3
de Valencia informé en sentido andiogo al recurrente en lo que
respecta al primer defacto de la nota de calificacién, y en cuanto al
segundo de [os efectos de ésta, considera que los derechos de
adquisicién preferente que la vigente Ley de Armrendamientos
Urbanos otorga a los inquilinos y arrendatarios de pisos y locales,
desarrollandolos en los articulos 47 y siguientes, pueden ejercitarse
también en los supuestos de ejecucion judicial 0 administrativa, de
acuerdo con la sentencia del 1[‘ribunal Supremo de 2 de marzo de
1959, pero ¢l problema de como conocer la situacion arrendaticia
del inmucble para dar cumplimiento a los preceptos legales, puede
resolverse mediante la comparecencia del rematante o screedor en
el Juzgado para manifestar que les consta y asi lo afirman bajo su
responsabilidad, que la finca transmitida se halia libre de arrenda-
tar10s vy tal manifestacion puede hacerse también después de
dictado el auto de adjudicacién manifestando el adguirente le
consia la condicion de fibre del piso, y en €l caso gue es obeto de
estc recurso, € testimonio de esa comparecencia unido a los
mandarmieriios originales bastard parg tener subsanado el defecio.

Vi

El Presidente de Ia Audiencia Territorial de Valencia confirmé
la nota del Registrador, fundindose principalmente en que lo gue
los acreedores de la hipoteca unilateral constituida por €] deudor
que constan expresamenie en la certificacion expedidy por el sedor
Regsirador, debieron temersc en cuenta a los efectos de ser
nonficados del procedimiento judicial, en vinud del principio de
retroaccién del articulo 141 de la Ley Hipotecaria y los articulos
225 y 228 de su Reglamento, que la omision de las notificaciones
podria frustrar la efecuividad de sus respectivos derechos, va que la
acta marginal no Fucdc suphr aguellas; y gue, por Gliamo, én un
procedimiento del articulo 131 de la Ley Hipotecana, debe .
notificarse, acnque solo sea «ad cautelamms, a todos a quicnes
aparecen en la certificacién regisiral, cuya finalidad v aicance
consiste en informar al Juez de aguellos titulares de derechos a
quienes pueda afectar el procedimiento, no hacerlo asi incide gn un
defecto insubsanable, porque se debieron tener en cuenta a dichos
efectos v no sc hizo.

vii

Lz Procuradora recurrenie apelé el auto presidencial. mante-
niéndose en sus alegaciones y afadid que en cuanto al mouve
segundo del recurso nada se dice en el auto que pueda arrojar un
criterio ¢larificador en orden a las dificultades practicas gque surgen
gl dar cureplimiento al articulo 55 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos en el seno del procedimiento judicial sumarnio.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1.459, 1.489, 1,493, 1.636 v 1.640 del Codigo
Civil; 131-5.% y 141 de [a Ley Hipotecaria; 55, 33, 35, 36 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos; 225 v 237 del Reglamento Hipoteca-
rio; 1.514 v siguientes y 1.533 de la Ley de Enjuiciamiente Civil,
¢l Real Decreto-ley de 30 de abrid de 1983 y las sentencias del
Tribunal Supremo de 2 de marzo de 1959, 23 de enero de 1971 v
31 de octubre de 1986.

}. La primera cuestién que plantea el recurso consiste en
conocer si procede practicar ¢f asiento de cancelacion de una
hipoteca unilateral, ordenado en ¢l auto recaido en un procedi-
miento judicial sumario emiablado para dar ejecucién a upa
hipoteca anterior, y la consiguienie inscripcién del testimonio,
cuando comsia: a} que la hipoteca unilateral fue comprendida en la
certificacion de cargas, si bien entonces aiun no habia sido aceptada,
b} del mandamiento resulta que no se realizé la polficacion
expresada en la regla 5.* del articuio 131 de la Ley Hipotecaria, a
las personas en cuyo favor fue constituida la hipoteca unilateral.

2. Conforme al anticulo 225 del Ref,!amemo Hipotecario la
notificacidn prevenida en la regla 5.% del articulo 131 de la Ley
deberd hacerse no sélo a tos acreedores gue la misma expresa, sino,
ademads y entre otros, a los anotantes posteriores & la inscripeién de
ta hipoteca del actor e incluso a os titulares de desmembraciones
del dominio, derechos condicionales o de otros que, por su rango,
deben declararse extinguidos al realizarse el crédito ¥ que hubieren
mscrito sus derechos con posterioridad a la hipoteca siempre que
figuren en la respectiva certificacion det Regisiro de la Propiedad.
Este precepto reglamentario evidencia la amplitud con que debe
entenderse el circulo de los interesados que deben ser especiaimente
notificados: No es necesario que del Registro resulte gue el derecho
real del interesado existe ya perfecto (lo que, por gemplo, no
resulta de un asiento de anotacidn); basta que del Registro resulte
& favor del interesado un asiento que, como la anotactén, confiera
una situacion istral que asegure, al posible derecho, cierta
eficacia a partir del asiento (reserva de rango). Ademds a falta de
reglas especiales, [a cancelacion de ia hipoteca unilateral se regird
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por Jas reglas ordinarias (que exigen, como hemos dicho, la
notificacion cuestionada) sin otras excepciones que las especifica-
mente senatadas en los articulos 141 de 1a Ley Hipotecana y 237

e su- Replamento.

3 1la seggnda cussudn s¢ planiea en relacion con € articulo
55 de 1a Ley de Amrendamientos Urbanos. B! Registrador suspende
{2 inscripcioo del testimonio del auto £o € que se aprueba e remate

" de Iz finca hipotecads, nna vivienda, porque no se hace constar, por

alpuno de los medios admiiidos en derecho, gue ia finca no estd
arrendada.

El defecio observado plantea distintos problemas. En primer
lugar, s1 ¢sta transmisiGn pudicial forzosa praducida en un procedi-
miento de ejecuion estd © no Syeta A retacto. En nuestro sisiema
posittvo efle 11po de ransmision estd comprendido en e contepto
de venta Se trata de una venta pubhica (cfr. articuio 464 del Cédigo
Civil), o en subasta piblica o judicial {cfr. entre otros, los articulos
1.459, 1,489, 1.493 del Godigo Civil v 1.514 yss. y £.533 de la Ley
de Emjuictamiento Civil). Esublenido ¢l derecho de tanieo o
Tetracio para #f supuesto de ventas judiciates {cfr. articulos 1,636 ¥
1.640 del Codigo Civil). La misma‘Ley de Arrendamientos con-
firma esta docinna en relacion con los derechos de tanteo y retracto
que lz Ley cstablece en favor de! arrendador en los supuestos de
traspaso © cesidn mediante precio {ofr. articulos 33, 35y 36 de L
Lev de Amendamientos Urbanos). El Tribunal Supremo expresa-
menie ha declarado, ¢n relacion con la adjudicacidn en Que termina
el procedimento judicial sumario a que se refiere ¢] articulo 131 de
la Ley Hipoweceria, que, en tal supuesio, proceds el retracto
arrendaticio porque no existt mazén tapto de orden legal como
\ogico para exchiro y ue la inclusiém es conforme a la
finalidad de 1a Ley, de dar acoeso al dominio al inquitine cuando
haya cambic dominical por negocio juridico mediante precio
(sentennis Ge 2 de marzo de 1959, cf. tambiéo sentencia de 23 de
enero de 1971), i

Resuelhio ¢! primer problema, hay otro, también de caricer
sustantivo, de cvpecial gravedad el de decidir si también <l
amendatario. cuyo arrendamiento es posterior 2 la hipoteca, per-
siste ras la elecucidm hipotecania v si inchoso tiene ¢l derecho de
adquisicadn preferente o 51 5610 ocume asi ¢on €l arrendamiento que
estuviese constitaido con antericridad a la hipoteca. De aceptar 1a
primera sofucion, se admitird que el ducho de la finca hipotecada
que, en principio, no puede constituir cargas que menoscaben Iz
cfectividad ordinaria de ia hipoteca, por ¢jemplo, un lanteo o
Tetracto convencional, podria haber conseguido este menoscabo
constituyensio un arrendamiento, v s no se hacen cxcepciones,
incluso wn arrendamiento de los gue legabnente admiten 1a
renuncia, por el amrendatario, de los beneficios que {a Ley concede,
salvo ¢l de promroga. En relacion con este problema parece hoy
prevalecer en la jurisprudencia la doctrina de que la ejecucion de
ia hipoleca comporte Ia purga de los arvendamientos posteniores
(cir. seoiencia de 31 de octubre de §1986). Esta es, sin duds, s
solucon mas al menos, para los arendamientos que se
oconcierten dr ia entrade en vigor del Real Decretodey de
30 de abyril de 1985, puesto gue ya ro 5 impose & Jos contratantes
que el arrendamiento haya de gozar de promoga forzosa. De
resolverse, en caso de gjecuciin de 1a hipoteca, los arrendamientos
posteriores 2 su cotistitucion, bastaria para hacer constar, a efectos
del articulo 55 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, que la finca
no estd arrendada, que en la escritura de constitucion de hipoleca
se hubiere expresado asi por el hipotecante,

Queda, finalmente, el problcma formal de determinar si puede
suspenderse 1a inscripcion del twsumonic de avto de remate o
adjudicacion porque falte la declaracidn del transmitente, en
documento pibhco, de gque ia fincm no estd arrendada. Dadas as
pecuiaridades de ia sdquisicidn en virrud de gjecucion forrosa, no
debe exigirse estrictamente que sea ¢l ransmitente el que haga esa
declaracion. Hay que tener en cuenmla que la adguisiciém no se
venfica por un acio de voluntad del gue hasta éntonces era
propietanio de Ia finca, sine por un acto de autoridad y en el
procedimiento ro hey tramites espeeialments previstos para que la
auvtonidad pueda i a hacer, en sustitucidn del propietario esta
afirmacion. En cambio, e nuevo propietanio, que por el auto de
remaie ¢ adjudicacién pasa 2 tener ia posesion de la finca, estd ya
en condiciones de avenguar si ¢l piso adquirido estz o no ocupado
por arrendatario. Por todo ello, en estos supuesios debe bastar a
declaracidn de que el piso no estd arrendado realizada por ef nuevo
propiztario, bien en las actuaciones judiciales, bien ante Notano,
hign ¢n instancia firmada o ratificada anie 21 Regisirador.

Esta Dnreccidon Generai ha acordado confirmar el auto apelado.

Lo que, con devolucion ¢zl expediente onginal comunicé a V. E
parz su conocimiemo y efectos.

Madrid, 20 de poviembre de [987.-E! Director geoeral,
Manano Manin Rosado.

Excmo. Sr. Presidente de ¥z Audiencia Territorial de Valencia.

RESCLUCION de 30 de noviembre de 1987, dr la
Subsecretaria, por gue s€ anuncia haber sido
solicitada por doda Mariz de los Reyes Mijuns dy
Verea la sucesion por distribucion en el titulo de
Margués de Ardales.

Doia Maria de los Reyes Mijjans ¥ Verea ha solicitado 1a
sucesidn en o o de Marqués de Ardales, a copsecuencia de
distribucién verificada por su padre, don Carlos Alfonso Mitjans y
Stueart, le que se anuncia per el de treinta dias, contados a
partir de la publicacion de este edicto, a Jos efectos de los anticulos
6.° y 13 det Real Decrelo de 27 de mayo de 1912, para que puedan
solicitar Jo conveniente los Que se consideren perjudicados por i
mencipnada distbucidn,

Madrnid, 30 de noviembre dc 1987 —Ej Subsecretario, Liborio
Hicrro Sanchez-Pescador.

27585

'MINISTERIO DE DEFENSA

ORDEN 6271987, de 26 dp noviemtbre, por Ia que se
declara de nevcesaria uniformidad en ias Fuerzas
Armadas, por un plago mdxmo de cince ados. al
autobastidor de 6.000 kilogramos de carga iitil en todo

lerreno, modelo aPegaso 7323».

La Dircerion General de Armanwnto v Matenal (DGAM),
encomendo a la Subcomnision de Estudio de Prototipos de Vehicu-
los Ia minién de elegir de entre Jos que fuesen presentados por las
casas fabricantes admitidas & participar en ¢! concurso piiblico
anunciado en ol «Boletin Oficial del Estados nimero 128, de 7 de
agosio de 1986, un modelo de autcbastidor d= 5,000 kilogramos de
carga ftl en 10do terreno.

La citada Subcomisiém, una vez realizadas las pruebas senaladas
en ¢l plicgo de bases con los vehiculos presentados por las firmas
concursanies, elevd su informe-propuesta. A la vista de dicho
documento v tenicndo en consideracion lo prevenido en o ditumo
pérrafo del arnticulo 36 de la Ley de Contratos del Estado {modifi-
cado por el Real Decreto Legisiativo 931/1986), dispongo:

Se declara de necesariz uniformidad en las Fuerzas Armadas,
por un plazo maximo de cinco afios, al autohastider de 6,000
kilogramos de ¢arga util ea 1odo terreno, al modelo «Pegaso 7323»,
fabrcado por ENASA.

Mazadrid, 26 de noviembre de 1987,

273966

SERRA 1 SERRA

MINISTERIO
DE ECONOMIA Y HACIENDA

27967 REAL DECRETQ 1541/1987, de 2 de octubre, por el

que se acepta la donacion ef Estado por &f Ayuma-
miento de Fermoselle (Zemora) de un inmueble de 70
metros cuadrados, sito en su térming municipal, con
desting g servicios postales y telegrdficos.

Por ¢l Ayuntamiento de Fermoselle {Zamora) ha sido ofrecido
al Estado un inmueble de una extensidn superficial de 70 metros
cuadrados, sito £ su términe muniapal, con desting a servicios
postaies ¥ telegraficos, )

Por el Ministerio de Transportes, Turismo y Comunicaciones se
considera de interés la aceptacion de Ia referida donacion.

A propuesta del Ministro de Economia y Hatienda y previa
deliberacion del Consejo 2e Ministros en su reunion del die 2 de
octubre de 1987,

DISPONGO;

Articulo 1°  De couformidad con lo dispuesto en el articuin 24
de la Ley del Patrimonio, s¢ acmla donacién al Estado por el
Ayuntamiento de Fermoselle (Zamora) de un inmueble de 70
metros cuadrados, caya descripcitn es la siguiente: Edificio sito en




