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INTRODUCCION

L ANALISIS DEL TERMINO 2012-1013 EN MATERIA DERECHO REGISTRAL

Inmobiliario comprende dos decisiones, las cuales incluyen: Distribui-

dores Unidos de Gas de Puerto Rico v. Registradora,' que trata sobre la
cancelacion del asiento de una hipoteca por prescripcion, y SLG Sdnchez v. SLG
Valentin,* que impone un nuevo criterio en los casos en que el acreedor se adju-
dique la propiedad en la ejecucion de un inmueble por anotacion preventiva de
embargo.

*  Catedratica Auxiliar, Escuela de Derecho de la Universidad de Puerto Rico. Master oficial de
Derecho Privado en la Universidad Carlos III de Madrid; J.D. Universidad de Puerto Rico.

**  Candidata a Juris Doctor, Escuela de Derecho de la Universidad de Puerto Rico, mayo 2014.
Bachillerato en Artes, Summa Cum Laude, en Relaciones Laborales de la Universidad de Puerto Rico.

1 Distribuidores Unidos de Gas de Puerto Rico v. Registradora, 2013 TSPR 43 (2013).
2 SLG Sanchez v. SLG Valentin, 186 DPR 503 (2012).
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I. DISTRIBUIDORES UNIDOS DE GAS DE PUERTO RICO V. REGISTRADORA3

El matrimonio Declet Jiménez suscribio tres pagarés hipotecarios vencede-
ros a la presentacion para asegurar la suma de $130,000 que adeudaban a Distri-
buidores Unidos de Gas de Puerto Rico (“Distribuidores” o “parte demandante”)
por venta de gas fluido. El 22 de mayo de 1990 se inscribié en el Registro de la
Propiedad (“Registro”) una hipoteca voluntaria sobre propiedad de los deudores
a favor de Distribuidores. El 19 de junio del 2009, el acreedor inicié el procedi-
miento judicial de cobro de dinero, ante el incumplimiento.

El 12 de agosto de 2010, los herederos universales de los fallecidos deudores
presentaron una instancia ante la Registradora de la Propiedad en la cual solici-
taron la cancelacion de la hipoteca, fundados en los articulos 145* y 1805 de la Ley
hipotecaria y del Registro de la Propiedad (“Ley hipotecaria”). La solicitud se sus-
tenté en que al ser una hipoteca exigible a la presentacion, su término de pres-
cripcion es de veinte afios y que se agotd el mismo, pues comienza a decursar
desde la fecha de inscripcion. Es decir que se inscribio el 22 de mayo de 1990 y
por lo tanto, habia caducado para la misma fecha del 2010.

El 3 de diciembre del 2010, la parte demandante enmend6 la demanda para
afiadir la accion real de ejecucion de hipoteca. Sin embargo, no fue hasta el 1 de
febrero de 2011 que present6 ante el Registro una solicitud de anotacién preven-
tiva de demanda.

La Registradora de la Propiedad calificé los documentos por orden de llega-
da y cancel¢ la hipoteca, lo que impidié la inscripcion de la anotacidn preventiva
de demanda por falta de tracto. Inconforme la parte demandante solicitd la reca-
lificacion y, ante la denegatoria, presentd un recurso gubernativo ante el Tribu-
nal Supremo.

La controversia de Derecho atendida por el mas alto foro se concentré en si
conforme al principio de prioridad registral, procedia negarle acceso al Registro a
la anotacion preventiva de demanda por falta de tracto.

Esta decision fue bien resuelta conforme al andlisis realizado sobre el princi-
pio hipotecario de tracto. También, hay que tomar en cuenta que, por tratarse de
un recurso gubernativo ante la consideracién del mds alto foro, “[l]a naturaleza
de este recurso impide que el Tribunal Supremo considere controversias de de-
recho sustantivo y dilucide derechos de las partes”.® Sin embargo, en caso de
tener el Tribunal ante su consideracion un pleito ordinario es determinante
cuestionarse si un registrador puede cancelar, a instancia de una parte, un asien-

3 Distribuidores Unidos de Gas de Puerto Rico, 2013 TSPR 43. (La opinion del Tribunal Supremo
fue emitida por la jueza asociada Fiol Matta).

4 Ley hipotecaria y del Registro de la Propiedad, Ley Num. 198 de 8 de agosto de 1979, 30 LPRA §
2469 (2005 & Supl. 2013).

5 Id. § 2576.
6 LuIiS R. RIVERA RIVERA, DERECHO REGISTRAL INMOBILIARIO PUERTORRIQUENO 312 (3d ed. 2012).
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to de hipoteca porque ha transcurrido el término de la accion o si es preciso que
medie orden judicial.

Para analizar lo anteriormente expuesto, es preciso abordar el efecto que
tiene la cancelacion de la hipoteca, las normas de prescripcion que le aplican y
las normas de cancelacion de asientos registrales.

A. La hipoteca

La hipoteca es un derecho real accesorio que garantiza el cumplimiento de
una obligacién principal de dar, hacer, o no hacer una cosa segun estatuye el
articulo 1041 del Cédigo Civil de Puerto Rico.? Su fin, no tiene como objetivo alte-
rar la responsabilidad personal que establece el Codigo de que el deudor respon-
dera por el cumplimiento de sus obligaciones con todos sus bienes presentes y
futuros.® Mds bien, opera como garantizadora de dicho cumplimiento en caso de
que el deudor no efecttie o abone a su obligacidn personal con el acreedor.

El profesor Luis R. Rivera Rivera define la hipoteca como:

[Uln derecho real que sujeta . . . o vincula lo hipotecado, cualquiera que sea su
titular, al poder de exigir eventualmente la realizacion de su valor asi como la
adopcion de medidas dirigidas a salvaguardarlo, todo en seguridad o garantia de
la efectividad de alguna obligacién dineraria, y cuyo derecho es de caracter acce-
sorio, indivisible, de constitucion registral, y grava bienes inmuebles, ajenos y
enajenables, que permanecen en posesidon de su propietario o titular, y el cual
implica un poderoso instrumento del crédito territorial.9

1. Naturaleza constitutiva

Nuestro Cédigo Civil, en su articulo 1756, establece los requisitos esenciales
para que se constituya la hipoteca, los cuales son:

1. Que se constituya para asegurar el cumplimiento de una obligacion principal.
2.Que la cosa pignorada o hipotecada pertenezca en propiedad al que la empena
o hipoteca.

3. Que las personas que constituyan la prenda o hipoteca tengan la libre disposi-
cion de sus bienes o en caso de no tenerla, se hallen legalmente autorizados al
efecto. °

Una vez se cumple con lo antes expuesto, también serda necesario cumplir
con el articulo 1774 del Cédigo Civil," que, a su vez, esta incorporado en el articu-

7  COD. C1v. PR art. 1041, 31 LPRA § 2991 (1990).
Id. § 5171
9 RIVERA RIVERA, supra nota 6, en la pag. 485.
10 31 LPRA § 5001
u Id §5042.
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lo 188 de la Ley hipotecaria.> Para que la hipoteca quede validamente constitui-
da, se precisa que esta se eleve a escritura publica y se inscriba en el Registro. Por
consiguiente, la inscripcién es el acto constitutivo que produce la garantia del
crédito con efectos reales y, al mismo tiempo, promulga la eficacia erga omnes en
el campo de los derechos reales.

Ademas, la hipoteca puede asegurar casi cualquier tipo de obligaciones, pero
es requisito que se disponga de un tipo minimo que sirva como precio inicial en
caso de celebrarse una subasta bajo el procedimiento de ejecucion de hipoteca.

2. Extincion

La extincion de la hipoteca se produce por las mismas causas que extinguen
las obligaciones de crédito (el cual es la obligacion principal a la que se encuen-
tra sujeta la hipoteca), y otras que son propias de la hipoteca.

En el caso de las obligaciones, el articulo 1110 del Codigo Civil dispone como
supuestos de extincion: el pago o cumplimiento; la confusion, pérdida o condo-
nacion, y la compensacién o novacidn. En el caso de la hipoteca, tal como expo-
ne el Rivera Rivera en su libro Derecho Registral Inmobiliario puertorriquerio,
esta puede extinguirse debido a actos voluntarios, como la renuncia por parte del
acreedor o por acuerdo entre las partes. * Ademads, se extingue la hipoteca si se
pierde el bien hipotecado o se ejercita la ejecucion u ocurre la prescripcion por la
inactividad del acreedor hipotecario en el tiempo determinado por ley.”> Es el
articulo 180 de la Ley hipotecaria'® el que establece que la prescripcion de la ac-
cién hipotecaria es de veinte afios, contados desde que la misma es exigible.

3. La accidn hipotecaria y la prescripcion

Corresponde ahora discutir las acciones que tiene disponible el acreedor hi-
potecario ante el incumplimiento del deudor, para luego examinar como se inte-
rrumpe el término en la accion hipotecaria.

En Puerto Rico, el acreedor hipotecario tiene la discrecion de escoger una de
las tres alternativas procesales para perpetrar el crédito hipotecario. La primera
alternativa es el procedimiento ejecutivo sumario que consiste en presentar una
demanda ante los tribunales, bajo la accién personal en cobro de dinero con
embargo del bien hipotecado en aseguramiento de la sentencia. Este procedi-

12 Ley hipotecaria y del Registro de la Propiedad, Ley Num. 198 de 8 de agosto de 1979, 30 LPRA §
2607 (2005 & Supl 2013).

13 31 LPRA § 3151

14  RIVERA RIVERA, supra nota 6, en la pag. 541.
15 Id

16 30 LPRA § 2576.
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miento se recopila en los articulos 201 a 235 de la Ley hipotecaria,” y en los ar-
ticulos 181.1 a 192.1 del Reglamento general para la ejecucién de la Ley hipotecaria
y del Registro de la Propiedad.®

En segundo lugar, el acreedor hipotecario puede optar por el procedimiento
ejecutivo ordinario el cual se encuentra codificado en las Reglas de Procedimien-
to Civil,” y es de naturaleza mixta, ya que consiste de una previa etapa conten-
ciosa y otra ejecutiva propiamente (es decir, subasta, venta y adjudicacion de
bienes). “El ejecutivo ordinario es el procedimiento mas usado porque permite
acumular la accion real y la personal, de manera que si la deuda resulta ser ma-
yor que la garantizada con la hipoteca, el acreedor podra intentar el cobro del
exceso descubierto, persiguiendo todo el patrimonio del deudor”.?°

Finalmente, el acreedor puede elegir el procedimiento extrajudicial llevado a
cabo ante notario para ejecutar hipoteca. Sin embargo, esta alternativa solo esta
disponible en el derecho real de multipropiedad o club vacacional y en la hipote-
ca del alojamiento.*

Una controversia no abordada por este andlisis, pero que se encuentra laten-
te en Distribuidores Unidos de Gas de Puerto Rico,* es si es posible instar la ac-
cion personal al margen de la accidn hipotecaria o si es preciso agotar la accion
hipotecaria y ejecutar el bien para poder continuar con la accién personal. En la
practica se reconoce la primera opcion, sin embargo, esa aproximacién no impli-
ca necesariamente que sea correcta por el efecto que tiene sobre el patrimonio
del deudor y el crédito garantizado.

En cuanto a la prescripcion hipotecaria, el tratadista Roca Sastre puntualiza
que:

En rigor, es en la relacion compleja crédito-hipotecario donde opera pro-
piamente la prescripcion extintiva de la accion hipotecaria, por cuya razén hay
que estimar que se trata aqui de una extincidn de la accién hipotecaria por falta
de ejercicio de la pretension de realizacién del valor dinerario del bien hipotecado,
o sea, la decadencia del derecho de realizacién del valor, o ius distrahendi, por
causa debida a la inercia del acreedor hipotecario, pero a base de que esta pres-

17 Id. §§ 2701-2735.
18  Departamento de Justicia, Reglamento general para la ejecuciéon de la Ley hipotecaria y del

Registro de la Propiedad, Num. 2674 (9 de julio de 1980), http://app.estado.gobierno.pr/Reglam
entosOnLine/Reglamentos/2674.pdf (enmendado 2005).

19 R.P.Civ. 513,32 LPRA Ap. V, R. 51.3 (2010).
20 RIVERA RIVERA, supra nota 6, en la pag. 579.

21 Véase Ley de derecho de multipropiedad y clubes vacacionales de Puerto Rico, Ley Num. 252
de 2 de diciembre de 1995, 31 LPRA § 1268g (1993 & Supl. 2013), por lo cual no era meritorio utilizarlo
en este caso.

22 Distribuidores Unidos de Gas de Puerto Rico v. Registradora, 2013 TSPR 43 (2013).



886 REVISTA JURIDICA UPR Vol. 83

cripcion pueda interrumpirse en los casos previstos por los arts. 1.973 [1873 de
nuestro Cddigo Civil] y siguientes, aplicables del Codigo civil .23

Por consiguiente, resulta indispensable analizar las formas en que nuestro orde-
namiento reconoce interrumpida la prescripcidn de la accion hipotecaria segtin
dispone el articulo 1873 del Codigo Civil. El mismo expone que “[l]a prescripcion
de las acciones se interrumpe por su ejercicio ante los tribunales, por reclama-
cion extrajudicial del acreedor y por cualquier acto de reconocimiento de la deu-
da por el deudor”.>

4. Interrupcidn de la accion hipotecaria

Dado que el crédito garantizado con hipoteca prescribe a los veinte afios y
que el mismo puede ser interrumpido por el acreedor hipotecario por medio de
lo establecido en el articulo antes expuesto, es posible interrumpir la extincién
del crédito hipotecario por medio de renovacion de las escrituras de préstamo
hipotecario, mediante prorrogas, por el pago de parte del capital de la deuda, o,
incluso, por el simple envio de carta en requerimiento de pago o cualquier otra
accion extrajudicial compatible con dicho requerimiento.*

Entonces, la pregunta que subyace es jinterrumpe la accidon personal de co-
bro de dinero la prescripcion de la acciéon hipotecaria? Segun lo antes expuesto,
no cabe duda de que, en efecto, dicho hecho cumple con el articulo 1873 y por
ende interrumpe el término prescriptivo de la accion hipotecaria.

B. La cancelacién de asientos

Luego de haber establecido que la accién hipotecaria es susceptible de inte-
rrumpirse extrarregistralmente, procede analizar como afecta esto la cancelacion
de los asientos hipotecarios registrales.

Segun Rivera Rivera, la cancelacion de asientos “es la operacion registral que
tiene por objeto dejar sin efecto y publicar la pérdida de vigencia de un asiento
anterior”.2 Cuando esto ocurre se presume la extincion de los derechos conteni-
dos en dicho asiento y esto facilita que el Registro refleje y se adapte a la realidad
extraregistral. De ordinario, las cancelaciones registrales se producen de la mis-
ma manera en que entraron al Registro los derechos que se espera que sean can-
celados.””

23 X RAMON M. ROCA SASTRE ET AL., DERECHO HIPOTECARIO 582-83 (9na ed. 2007).
24 COD. C1v. PR art. 1873, 31 LPRA § 5303 (1990 & Supl. 2012).

25 Véase Pereira Sudrez v. Jta. Dir. Cond., 182 DPR 485, 505 (2011); De Le6n v. Caparra Center, 147
DPR 797 (1999); Vda. de Carlo v. Toro, 99 DPR 200 (1970).

26  RIVERA RIVERA, supra nota 6, en la pag. 475.

27  Véase Ley hipotecaria y del Registro de la Propiedad, Ley Num. 198 de 8 de agosto de 1979, 30
LPRA 8§ 2456, 2459 & 2463 (2005 & Supl. 2013)
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Como regla general, la cancelacién de asientos la solicita una parte interesa-
da por conducto de una escritura o documento auténtico que contenga el con-
sentimiento de los titulares afectados de la respectiva solicitud de cancelacion de
asiento. De no obtenerse el consentimiento, se podra acudir al Tribunal Supremo
para que este ordene que proceda la cancelacién del mismo.?

No obstante lo anterior, existen excepciones a esta regla general las cuales
son recopiladas en el articulo 134 de la Ley hipotecaria.*® El mencionado articulo
dispone que procederd la cancelacion cuando asi lo establezca una ley o cuando
el derecho que produjo el asiento se hubiera extinguido. Se establece, ademas,
que en estos casos serd suficiente la solicitud de alguna parte interesada o la can-
celacion de oficio (instancias en que el Registrador se encuentra facultado a can-
celar el asiento). Por ejemplo, el Registrador podra cancelar de oficio un asiento
cuando el derecho hipotecado haya sido transferido, o cuando el derecho hipo-
tecario haya sido ejercitado o vendido en subasta publica.

1. Caducidad y prescripcion

En este tema de cancelacion de asientos es trascendental aclarar y puntuali-
zar las diferencias entre la caducidad y la prescripcion, el autor Roca Sastre nos
ilustra:

En la caducidad, la Ley o las partes establecen: tal derecho solo tendra una dura-
cion de tantos dias o afios a contar de determinada fecha; en la prescripcion la
Ley dice: tal derecho subsistird mientras no se produzca el hecho de no ejercitar-
lo o de permanecer inactivo durante tantos afios o dias. La caducidad es un he-
cho simple, de facil comprobacion y puro automatismo; por eso no requiere Litis
y todo funcionario puede declarar que la misma se ha producido. No asi la pres-
cripcion, pues ésta es un hecho complejo, dados sus problemas de computo, in-
terrupcion, etc.3°

De esta forma, varios tratadistas espafioles del Derecho Registral Hipotecario
han debatido sobre este tema y sobre la confusion que existe entre la caducidad
y la prescripcion a la luz de la accion hipotecaria. De nuevo Roca Sastre explica:

La cancelacién de la inscripcion de la hipoteca prescrita debe ser decretada
por resolucién judicial cuando el titular inscrito de la misma no consienta volun-
tariamente la cancelacién o no reconozca que la misma ha prescrito. Varios auto-
res propugnaban por que la declaracion de extincidn pudiese verificarla el mis-
mo Registrador una vez transcurridos los veinte afios sefialados por la Ley, pro-
cediéndose a la cancelacion mediante instancia de parte interesada; pero este

28 Id. § 2456, 2459.
29 Id. § 2458.
30 X ROCA SASTRE ET AL., supra nota 23, en la pag. 589 (énfasis suplido).
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criterio no podia prosperar, pues entrafiaba una confusion entre la caducidad de
los derechos y su prescripcién.3t

Siguiendo asi este raciocinio, el autor destaca que:

El Registrador estd en condiciones para apreciar y declarar haberse produ-
cido la caducidad de un derecho inscrito y proceder en consecuencia a la cance-
lacién del correspondiente asiento. En cambio, el mismo, dentro del cause de la
calificacion registral en que se mueve, carece de datos suficientes para apreciar si
la prescripcién del derecho inscrito se ha consumado o no, pues la complejidad
propia del fendmeno prescriptivo escapa de su poder calificador, siendo funcién
propia de los Tribunales de Justicia.3

Por esta razon es forzoso concluir que en nuestra jurisdiccion los registrado-
res carecen de facultad, mediante su ejercicio calificador, para cancelar asientos
de extincion prescriptiva de la accién hipotecaria, pues dicha determinacién le
atafie exclusivamente a los tribunales, a menos que el titular inscrito consienta
voluntariamente la cancelacion.

Por lo tanto, es posible concluir que la accién hipotecaria no caduca, sino
que es de naturaleza prescriptiva y puede interrumpirse extraregistralmente. En
Distribuidores Unidos de Gas de Puerto Rico,?? la Registradora no tenia las facul-
tades legales para cancelar la hipoteca con la simple comparecencia del deudor,
era preciso una orden judicial que declarara la prescripciéon de la accion. En el
caso de autos, esa orden no era posible porque la causa de accidn se presentd
dentro del término de veinte afios. El Supremo fallé en identificar la controver-
sia, a pesar de que en la opinidén de conformidad la honorable juez asociada se-
fiora Rodriguez Rodriguez esbozé someramente el problema, pero resolvid el
mismo indicando que dicho asunto no se aleg6 en el recurso y que en todo caso
se hubiese podido plantear ante un pleito contencioso.3

Il. SLG SANCHEZ V. SLG VALENTIN3s

El matrimonio Sdnchez-Lopez, recibio una sentencia a su favor sobre impe-
ricia médica en contra de los esposos Valentin-Marquez. Conforme al referido
dictamen, se le confirié a la sefiora Lopez una partida en dafios ascendente a
$500,000, asi como $150,000.00 al seflor Sanchez. Ademas, se le concedié una
suma de $162,500 por concepto de honorarios de abogado. El Tribunal de Apela-
ciones de Puerto Rico confirmé la sentencia del Tribunal de Primera Instancia,
pero redujo las cantidades otorgadas de la siguiente manera: $250,000 para la

31 Id. (énfasis suplido).

32 Id. (énfasis suplido).

33 Distribuidores Unidos de Gas de Puerto Rico v. Registradora, 2013 TSPR 43 (2013).
34 Id. (Rodriguez Rodriguez, opinion de conformidad).

35 SLG Sdnchez v. SLG Valentin, 186 DPR 503 (2012).
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seflora Lopez, $75,000 para el sefior Sanchez y eliminé la partida de honorarios
de abogado.

Los acreedores, luego de una anotacion preventiva, solicitaron que se ven-
diera en publica subasta una propiedad que pertenecia a los deudores. Los
acreedores adquirieron la propiedad mediante buena pro por $50,000 que fueron
reducidos de la cantidad adeudada; la cual tenia entre sus cargas dos hipotecas
que constituian un valor de $245,000.

Dos afios luego de la subasta los acreedores vendieron la propiedad en cues-
tién a unos terceros por la suma de $392,000. No obstante, el matrimonio San-
chez Lopez solicité al Tribunal de Primera Instancia que ordenara la compare-
cencia del matrimonio Valentin-Marquez con el propésito de identificar bienes
adicionales para satisfacer el balance adeudado en virtud de la aludida sentencia
de dafios. Estos alegaron haber cobrado tinicamente $50,000 al adquirir la pro-
piedad de los deudores en la subasta.

Por su parte, los esposos Valentin-Marquez sostuvieron que la adjudicacién
del inmueble a favor de los acreedores tenia el efecto de satisfacer la totalidad de
la sentencia.

El foro de instancia entendid que la cuantia a ser aplicada a la deuda por
sentencia era el valor del inmueble en el mercado a la fecha de la subasta, luego
de deducidas las cargas hipotecarias que le afectaban. Es decir, que se debia ad-
judicar a la deuda el equity que tenia la propiedad al momento de adquirirla los
deudores.

El tribunal apelativo revoco esta postura por entender que no existian fun-
damentos legales que respaldaran esa apreciacion. Indicd, ademads, que en este
procedimiento de venta judicial no se requeria la fijacién de tipo minimo a la
propiedad y que esta se debia vender, como en efecto lo fue, al mejor postor.

A. Controversia planteada al Tribunal Supremo

La controversia en el caso de autos se resume en si al igual que en las ventas
judiciales en virtud de ejecucion de hipoteca, se requiere la fijacion de un precio
que sirva de tipo minimo para la subasta de un inmueble en un procedimiento
de ejecucion de sentencia. Concluyd el mas alto foro judicial que, en la venta
judicial que nos concierne, no aplicaba el tipo minimo y se fundamenté en que
este requisito es exclusivo en casos de ejecucion de hipotecas en los procedi-
mientos de subastas.3® También ratifico el criterio rector de que para que una
venta en ejecucion de una sentencia sea nula, el precio por el que se adjudicéd
debe ser exageradamente inadecuado de forma que se cree una presunciéon de
fraude.3”

Con relacion a lo anterior, el Tribunal Supremo estim6 que la cantidad abo-
nada de $50,000.00 a la sentencia no resultaba exageradamente inadecuada y

36 Id. enla pag. 5u.
37 Id. enla pag. 513.
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que, por consiguiente, no tenia el efecto de anular la subasta, ya que el matrimo-
nio Sanchez-Torres asumio varias hipotecas que ascendian a $245,000.00. Por
otra parte, el Tribunal aplico la doctrina de enriquecimiento injusto y sefialé que
se ha de recurrir a esta figura cuando la ley no prevé “una situacion en la que se
produce un desplazamiento patrimonial que no encuentra una explicacion razo-
nable en el ordenamiento vigente”.3®

Sentencio el mas alto foro que lo determinante para efectos de fijar el monto
del crédito a abonarse a la deuda existente, en el caso de que a quien se la adju-
dique la propiedad sea al propio acreedor no hipotecario, es el valor en equity
que tiene la propiedad al momento de la ejecucion. Consecuentemente, se de-
volvio el caso al foro de instancia para que adjudicara el equity correspondiente a
la deuda.

Procede analizar cudl es el procedimiento de subasta y el efecto de esta doc-
trina.

B. Procedimiento de subasta

En nuestra jurisdiccion el procedimiento de subasta en toda venta judicial,
independientemente del tipo de ejecucion (sea de hipoteca, embargo, demanda,
etc.), esta regulada por la regla 51.7 de las Reglas de Procedimiento Civil.39 Licita-
do el bien y verificada la venta, el oficial a cargo de la venta judicial levantard un
acta por escrito donde describira lo acontecido durante la subasta y la adjudica-
cién en venta al mejor postor. Este ultimo esta obligado a pagar el importe de la
venta en dinero efectivo o cheque certificado a la orden del oficial en cuestién. El
oficial viene obligado a otorgar escritura publica a favor del comprador y ello
constituird la transferencia real del domino del inmueble.4°

1. Ejecucion hipotecaria

En SLG Sdnchez no acontecié una ejecucion hipotecaria, sino que tuvo lugar
una ejecucidén por anotacion preventiva de embargo. Por lo tanto, es determi-
nante distinguir las caracteristicas de estos procedimientos.

El articulo 220 de la Ley hipotecaria,* establece lo relativo al proceso de
subasta, tanto en la ejecucion hipotecaria via ordinaria como en la sumaria. Ad-
vierte el mencionado articulo que el aviso de subasta tiene que contener infor-
macion de los documentos que corresponden al procedimiento y que es necesa-
rio informar a todo licitador que mediante la adjudicacion de la subasta estara

38 Id. en las pags. 516-17 (citando a Mun. Quebradillas v. Corp. Salud Lares, 180 DPR 1003, 119
(20m)). Véase ademds Ortiz Andujar v. ELA, 122 DPR 817, 822 (1988).

39 R.P.CIv.517,32LP.RA. Ap. V, R. 51.7 (2010).
40 Id. 51.7(d).

41 Ley hipotecaria y del Registro de la Propiedad, Ley Num. 198 de 8 de agosto de 1979, 30 LPRA §
2721, (2005).
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aceptando la titulacién y gravdamenes anteriores o preferentes, si los hubiere. Asi,
se entiende que el rematante acepta y queda subrogado en la responsabilidad
que dichos gravamenes supone.

En la ejecucion hipotecaria se pueden celebrar tres subastas para licitar el
mismo bien o bienes de no surgir un nuevo titular en las primeras licitaciones.
Para ello, segtin establece el articulo 179 de la Ley hipotecaria,* en la primera
subasta se tomard como tipo minimo (precio minimo) la previa tasacion acorda-
da por las partes en la escritura de hipoteca.®3 De haber necesidad de celebrar
una segunda subasta, el tipo minimo sera las dos terceras partes de la referida
tasacion. En el caso de llegar a una tercera subasta, el tipo minimo serd la mitad
del precio pactado. Si luego de las tres subastas no se produjere remate, la finca
hipotecada serd adjudicada al acreedor dentro de los diez dias siguientes a la
tercera subasta. La adjudicacién serd por el tipo minimo de la tltima subasta, el
cual puede ser igual o menor a la deuda, si no se abonard dicho monto a lo adeu-
dado por no satisfacer el crédito en su totalidad. De haber algun sobrante, el
mismo se consignard en el tribunal para adjudicarselos a titulares posteriores de
existir gravamenes.*

2. Ejecucién por anotacion preventiva de embargo

Las anotaciones preventivas son asientos principales perecederos que anun-
cian derechos o circunstancias que no son susceptibles por si mismos de entrar
al Registro. En nuestro ordenamiento estas son reconocidas en el articulo uz de
la Ley hipotecaria® y, entre ellas, se encuentran las de embargo, de demanda, de
legado, de prohibicion de enajenar, entre otras. Su propdsito es servir como me-
dida preventiva “de seguridad o cautela que apunta a la caducidad, a la cancela-
cién o a la conversidn en inscripcion definitiva”. 46

Resulta significativo denotar que la anotacién preventiva de embargo no
crea ni declara “un derecho seguro a favor del anotante, no altera la naturaleza
de las obligaciones”, ni puede “convertir en real e hipotecaria la accién que care-
ce de este caracter”.#” En otras palabras, el acreedor de la cuantia adeudada, que
a su vez sea titular de una anotacién preventiva de embargo en relacion a la refe-
rida deuda recaida sobre un bien inmueble del deudor, debe siempre tener pre-
sente que la obligacion principal es el cumplimiento de la deuda sin tener que
recurrir a la garantia de pago que el embargo le otorga. Asi, en caso de incum-

42 Id §2575.

43 Véase Junta Retiro Maestros v. Registrador, 109 DPR 569 (1980); Ponce Federal Savings v. Go-
mez, 108 DPR 585 (1979).

44 Véase 30 LPRA § 2721.

45 Id. § 2401

46  RIVERA RIVERA, supra nota 6, en la pag. 449.
47 Id enlapag. 464.
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plimiento, y tras la correspondiente orden judicial de ejecucion de sentencia, es
que tomara lugar la venta judicial por medio de subasta publica, segtin discutido
anteriormente.

C. Enriquecimiento injusto

En lo concerniente a la aplicacién de la doctrina de enriquecimiento injusto
a este caso, es esencial resefiar los principios basicos de la misma y sus repercu-
siones. Primero, es norma reiterada de nuestro Tribunal Supremo que se debe
recurrir a la doctrina del enriquecimiento injusto por ser un principio general de
Derecho fundado en equidad“® que permea todo nuestro ordenamiento juridi-
c0.% La doctrina del enriquecimiento injusto “[e]s aplicable cuando la ley no ha
previsto una situacién en la que se produce un desplazamiento patrimonial que
no encuentra explicacion razonable en el ordenamiento vigente”.5° En cuanto al
enriquecimiento injusto, en Ortiz Andujar v. ELA, el mas alto foro dispuso que:

Aunque la figura del enriquecimiento injusto aparece subsumida en la de
los cuasicontratos y en otras disposiciones de nuestro ordenamiento civil, se
aplica a otras situaciones de las cuales puede inferirse una obligacion exigible. Se
le reconoce plenamente en nuestro acervo doctrinario con todos sus perfiles y
alcance.

El enriquecimiento injusto tiene las siguientes caracteristicas: (1) no puede
existir ley, contrato o documento aplicable, como seria una sentencia, para justi-
ficar el desplazamiento en cuestion; (2) hay que distinguirlo de la fuente de la
obligacién de dafios y perjuicios; (3) se aplica de manera supletoria, y (4) se le
reconocen dos vertientes de remedios en funcion de un desplazamiento de pa-
trimonio (lucrum emergens) y la ganancia dejada de obtener (damnum ces-
sans).5

El enriquecimiento injusto es una accion recuperadora y de caracter subsi-
diaria que evita desequilibrios econdmicos. Consecuentemente, nuestro Tribunal
Supremo ha adoptado cinco criterios o requisitos para su aplicacion, a saber: (1)
la existencia de un enriquecimiento; (2) un correlativo empobrecimiento; (3) la
conexion entre el empobrecimiento y el enriquecimiento; (4) la falta de causa
que justifique el enriquecimiento, y (5) la inexistencia de un precepto legal que

48 CoD. C1v. PR art. 7, 31 LPRA § 7 (1993 & Supl. 2013).

49 Mun. Quebradillas v. Corp. Salud Lares, 180 DPR 1003 (2011).
50 Ortiz Anddjar v. ELA, 122 DPR 817, 822 (1988).

51 Id. enla pag. 8:8.

52 Véase ELA v. Cole, 164 DPR 608 (2005); Erika Fontanez Torres, Obligaciones y Contratos, 75
REV. JUR. UPR 245, 260 (2006).
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excluya la aplicaciéon del enriquecimiento sin causa.” Para que resulte ser de
aplicacion la doctrina de enriquecimiento injusto, toda situacion de hechos debe
satisfacerlos a cabalidad.

Cabe aclarar, que “no es injusto el enriquecimiento que tiene como equiva-
lente una prestacion contractual, un titulo oneroso o gratuito o que ha sido ob-
tenido como cumplimiento de una obligacién legal o natural”.5* Por ende, no es
viable aplicar la referida doctrina cuando la atribucién patrimonial cumple con
una causa valida, como seria un acuerdo, el ejercicio de un derecho, etc.

Segun lo antes discutido sobre el enriquecimiento injusto es forzoso concluir
que en este caso, el Tribunal Supremo no ostentaba justificacion alguna para
aplicar dicha doctrina, ya que el matrimonio Sanchez-Lépez estaba ejerciendo lo
que procedia en Derecho. Consono con lo anterior, se entiende que el requisito
de falta de causa justa para el enriquecimiento, en este caso, no se cumplid. Por
el contrario, se puede colegir que existia justa causa en Derecho para el despla-
zamiento patrimonial, dado que los agraviados Sdnchez y Lopez poseian una
sentencia a su favor por dafios ascendentes a $325,000.

Tal como se mencion6 anteriormente, el Tribunal de Primera Instancia or-
dend la anotacion preventiva del embargo de la residencia de los demandados
para garantizar el cumplimiento de la obligacion en caso de que los mismos in-
cumplieran y esto, en efecto, fue lo que ocurrié. Por lo tanto, el matrimonio
agraviado ejercio su derecho de exigibilidad y cumplimiento de la obligacion por
el dafio causado mediante la ejecucion de sentencia. Por tal razon, se celebré la
subasta publica en la cual el mejor postor fue el matrimonio Sdanchez-Lopez.
Como muy bien disponen las Reglas de Procedimiento Civil antes esbozadas, en
casos como el de autos, donde no media ni guarda relacién la subasta con deu-
das hipotecarias, la proteccion del tipo minimo no existe y en su lugar la licita-
cion sera valida bastando la adjudicacion de la venta al mejor postor, siempre
que no sea exageradamente inadecuado el precio de remate. El mismo Tribunal
Supremo, en la opinion que nos ocupa, concluy6 que el precio de remate no fue
inadecuado por abonar $50,000 y asumir deudas hipotecarias de $245,000. Por
consiguiente, no se cumplio con la falta de justa causa y en definitiva lo que
acontecio fue el ejercicio de un derecho que las leyes de nuestra jurisdiccion
facilitan. Como muy bien se expone en la opinién disidente del juez presidente
Federico Hernandez Denton, “[e]l ordenamiento que compele a la celebracién de
la subasta, con los pardmetros que se han disenado para ello, y con los riesgos
que ello conlleva, es la causa de ese beneficio econémico correlativo”.5

53 Las Marias Reference Laboratory Corp. v. Municipio de San Juan, 159 DPR 868 (2003); Hatton
v. Mun. de Ponce, 134 DPR 1001 (1994); Fontdnez, supra nota 52, en la pag. 260.

54  Ortiz Andujar, 122 DPR en la pag. 820.

55 SLG Sanchez v. SLG Valentin, 186 DPR 503, 528 (2012) (Herndndez Denton, opinion disidente).
(La opinion mayoritaria del Tribunal Supremo fue emitida por el juez asociado Feliberti Cintrén).
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D. Consecuencias de la aplicacién de enriquecimiento injusto al proceso de
ejecucion por sentencia

Resulta oportuno destacar que como acertadamente se esbozé en la opinion
disidente del Juez Presidente, la opiniéon que hoy nos ocupa desata una serie de
implicaciones un tanto dificiles de entender. Segtn identifico la disidencia, el
Tribunal Supremo extendié su poder mas alld de sus funciones adjudicativas
para enmendar con esta opinidn las Reglas de Procedimiento Civil, al distinguir
las normas a aplicar en las subastas publicas si el postor es un acreedor versus el
que no tiene crédito con el duefio del bien a licitar y participa de la subasta como
un tercero. De ello, la interrogante que se desencadena es ;y por qué el Tribunal
realiza una distincion entre el que se adjudica la propiedad siendo acreedor y
siendo un tercero, si ambos adquieren la propiedad validamente bajo las disposi-
ciones de las Reglas de Procedimiento Civil? ;Se busca motivar a que los acree-
dores no garantizados que quieran adquirir la propiedad tengan que recurrir a
terceros para que no le apliquen la norma de enriquecimiento injusto? ;Podria
aplicarse esta norma a algunos casos que se presentan en la practica cuando
acreedores que tienen un contrato de hipoteca no logran inscribir su negocio y
se ven obligados a ejecutar y adquirir mediante anotacion preventiva de embar-
go?

Otra complejidad expuesta por la opinién disidente es la imprecision legal
creada tras la aplicacidn de la doctrina del enriquecimiento injusto a la celebra-
cién de subasta y venta judicial por sentencia a favor del acreedor. Esto conlleva
a una inestabilidad en la seguridad juridica y en el trafico comercial, segiin nos
explica el Juez Presidente. Indudablemente, esta norma perturba el procedimien-
to ordinario de las licitaciones en los tribunales y vulnera la confiabilidad puesta
en estos procesos por parte de los participantes. Finalmente, la funcién determi-
nante en el presente, tras esta opinion, recae sobre los encargados de dirigir el
proceso de subasta, ya que deben evaluar el valor neto de la propiedad y evitar
que ocurra un enriquecimiento injusto.

Por todo lo anterior, esta extensidon doctrinal del enriquecimiento injusto a
las subastas publicas, desnaturaliza la esencia y razon de ser de las ventas judi-
ciales y perjudica drasticamente el buen flujo y funcionamiento de las mismas.



