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CEDULA DE CALIFICACION
DEFINITIVA: TERMINACION DE
OBRA.

Se plantea la cuestidn relativa a si la toma
de razén de la Cédula de Calificacidn Definitiva
de Vivienda de Proteccion Oficial elimina o no
la necesidad de la presentacién del acta notarial
de terminacién de la obra nueva por implicar su
constancia en el Registro la conclusidn de la
edificacion.

L.as normas complementarias al R.H. del
afio 1997 de Actos de Naturaleza Urbanistica
parecen exigir la presentacién del acta notarial
de terminacién de obra nueva; sin embargo otros
se inclinan a entender comprendido dentro de la
cédula el concepto terminacién de obra en cuya
caso no serfa necesario presentar también la
declaracion relativa a terminacion de la obra
nueva en documento notarial y distinto.

Téngase en cuenta ahora tras la LOE (Ley
Orgiénicade la edificacion) la necesidad de acre-
ditar la constitucién de las garantias relativas al
seguro de responsabilidad decenal previstoen su
art. 19, enrelacidn con las edificaciones destina-
das principalmente a viviendas y su aplicacién
no en la obra nueva en construccitén sino al
tiempo de la conclusién o finalizacién de las
obras segiin consulta de la DGRN de junio del
pasado afio 2.000.

HIPOTECA CON CLAUSULA DE
INTERES VARIABLE Y
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CANTIDAD MAXIMA
GARANTIZADA.

En una escritura de préstamo hipotecario
sujeto a interés ordinario inicialmente fijo y
luego variable, no figura el tipo médximo de estos
intereses variables; en la cldosula de constitu-
cién de la hipoteca los ordinarios que sean ga-
rantizados hipotecariamente hasta una cantidad
méxima global.

Se entendid que era necesaric expresar no
obstante el tipo miximo de aquellos intereses
variables garantizados para poder llegar a deter-
minar el cémputo de los mismos en relacidn con
el importe médximo garantizado por ese concep-
to, a los efectos de lo dispuesto en el art. 114 de
la ley hipotecaria, en perjuicio de terceros.

ANOTACION DE EMBARGO
SOBRE FINCA GANANCIAL
CONSTANDO EN EL REGISTRO
LA DISOLUCION DE LA MISMA
PERO NO SU LIQUIDACION.

Una finca ganancial en el Registro que
en un asiento posterior figura adjudicado el
uso de la vivienda familiar a uno de los cén-
yuges a virtud de sentencia firme de separa-
cidn conyugal.

Disuelta y no liquidada la sociedad de ga-
nanciales es necesario porrazén de la naturaleza
no indivisa de la misma que la demanda se siga
contra ambos cdnyuges segiin art. 144 RH; pero



existiendo ese derecho de uso regulado tras la
reforma del Cddigo Civil de 1981 de perfiles no
claramente asimilables a un derecho real de uso
sino con las connotaciones de proteccién fami-
liar que se derivan, mientras que algunos enten-
dian que demandados ambos cényuges por ra-
zdn del art. 144 del RH, el derecho de uso
concedido e inscrito a favor de uno de ellos se
veria afectado por el embargo, otros en atencién
a la finalidad de proteccién de los hijos y no
exclusivamente del conyuge separado no seria
objeto del embargo trabado. La discusidn fue
interesante sin que pueda concluirse en favor de
una u otra tesis.

CANCELACION POR
CADUCIDAD DE HIPOTECAS
CONFORME AL ART. 177 RH
POR LA REFORMA ULTIMA
DEL CITADO REGLAMENTO.

Dos cuestiones se comentaron:

1- Hipotecado un local de un edificio en
régimen de propiedad horizontal y vendido en
participaciones indivisas a diferentes com-
pradores que por razones de claridad en el
contenido de sus asientos fueron sacados a
folio aparte en su dfa para un mejor control y
seguimiento.

La solicitud de cancelacién por caducidad
por uno de los compradores o conduefios apro-
vechaa todos y permite la cancelacién total de la
hipoteca antigua por caducidad, practicindose
una inscripeion de cancelacidn en lafinca matriz
o local comercial, sin perjuicid de las notas de
referencia al margen de las hojas registrales
abiertas a las participaciones indivisas en su dia
transmitidas.

2.- Algunos eran partidarios de entender
aplicable el mecanismo de purga de gravimenes
antiguos por caducidad del art. 177 reformado.
También en aquéllas hipotecas antiguas en las
que constara su ejecucién en virtud de la nota
marginal extendida en su dia que contaria tam-
bién con més de 20 afios de antigiiedad la propia
nota marginal expresada, sobre todo en aquellos
casos en los que del Registro no puede determi-
narse el niimero de procedimiento y Juzgado en
el que se inicié la ejecucidn, ya que las notas
marginales antiguas del art. 131 de la LH no
contenian esos extremos.

No fue undnimemente aceptada esta idea.

Y
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REPARCELACION ...
URBANISTICA: DE LA -
AFECCION DE LAS FINCAS DE
RESULTADO AL
CUMPLIMIENTO DE LA -
OBLIGACION DE URBANIZAR.
POSIBILIDAD DE SU
POSPOSICION A HIPOTECA
PARA FINANCIAR LA
ADQUISICION DEL SUELO Y ..
PARA URBANIZAR. '

Se presenta en el Registro en relacién con
un terreno sujeto a reparcelacién cuyas fincas de
resultado inscritas estdn afectas conforme al art,
19 de las Normas Complementarias de Actos
Naturaleza Urbanistica del RH, una escritura de
préstamo hipotecario en parte para financiar las
obras de urbanizacidn y en parte para la compra
del suelo y se solicita la posposicion de la afec-
cion urbanistica.

Se entendid que salvo que exista consenti-
miento del érgano actuante para la posposicién
en los términos del art. 19 mimere 4 del Regla-
mento Hipotecario citado, es necesario distin-
guir dos hipotecas por razén de la finalidad del
préstamo concedido, una para la financiacién de
los costes del proceso urbanizador, y la otra para
financiar la adquisicién del terreno,

COMPRAVENTA DE UN LOCAL.
EN REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL CON PACTO DE
RESOLUCION AUTOMATICA
DE LA VENTA PARA EL CASO
DE QUE UN ALTILLO
EXISTENTE EN EL LOCAL Y
QUE NO FIGURA
REGISTRALMENTE DESCRITO
EN EL REGISTRO FUERA
URBANISTICAMENTE ILEGAL
Y EL AYUNTAMIENTO
EXIGIERA SU DEMOLICION.

Se trataria de una condicién resolutoria en
favor del comprador que podria resolver la com-
pra en su momento.

Parece ser que la mayoria entendi6 que no
era inscribible ese pacto resolutorio a instancia
de la parte adquirente ya que o bien se describe
el local registralmente con ese altillo con las
debidas licencias o autorizacién municipal o no

<l



es posible ejercer unilateralmente la resolucién
por razdn del altillo que no figura inscrito pre-
viamente.

AMBITO DE LA LEY 2/94 DE
_ SUBROGACION DE
PRESTAMOS HIPOTECARIOS.

En el Registro existe una hipoteca inscrita
en favor de una Compafiia de Seguros de la
Caixa y se presenta ahora la “subrogacién”.

~ Parece que al no ser una entidad financiera
de la que se refiere el art. 1 de la citada ley seria
mas bien una cesién de crédito al amparo del
Cédigo Civil conforme al art. 1211 del cuerpo
legal que no irfa por el camino de la legislacién
especial de subrogaciones de la ley 2/94 citada.

PRIORIDAD REGISTRAL:

DOBLE DONACION.

Presentado en el Diario una donacion del
usufructo con facultad de disponer para caso de
necesidad o de contraer ulterior matrimonio, se
presenta con posterioridad pero vigente el asien-
to de presentacidn de la primera, otra escritura
de donacidn por la que Ia donante dona el pleno
domino a otro donatario siendo ésta segunda
escritura de fecha anterior a la primeramente
presentada a Registro.

Por razdn de la prioridad registral despa-
chada la primera donacién presentada, se sus-
penderia la segunda donacién aunque fuere de
fecha anterior; sin embargo algunos entendian
que comao existe facultad de disponer inscrita se
despacharia también la segunda donacién pre-
sentada en la parte relativa a la facultad de
disponer sobre el usufructo.

Enrique Garcia Sanchez

Leyes de Indias

LIBRO II. TITULO I. DE LAS LEYES, PROVISIONES,
CEDULAS Y ORDENANZAS REALES

Que se guarden las leyes que los Indios tenian antiguamente para su
gobierno y las que se hicieren de nuevo.

Ordenamos y mandamos que las leyes y buenas costumbres, que
antiguamente tenian los Indios para su buen gobierno y policia, y sus usos
y costumbres guardadas despues que son cristianos, y que no se encuentran
con nuestra Sagrada Religion, ni con las leyes de este libro y las que han
hecho y ordenado de nuevo se guarden y ejecuten, y siendo necesario, por
la presente las aprobamos y confirmamos, con tanto, que Nos podamos
afadir lo que fueremos servido, y nos pareciere que conviene al servicio de
Dios nuestro Sefior, y al nuestro, y a la conservacion y policia cristiana de
los naturales de aquellas Provincias, no perjudicando alo que tienen hecho,
ni a las buenas y justas costumbres y Estatutos suyos.

Ley 4 del Emperador Don Carlos y la Princesa Doina Juana en Valladolid a
6 de agosto de 1.555.

N
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RESOLUCIONES

Direccion General de los Registros y del Notariado.

R. 14 OCTUBRE 2000
(BOE 13 DICIEMBRE)

VENTA DE CUDTA INDIVISA
CON ADSCRIPCION DEL USO Y
APROVECHAMIENTO DE
PORCION PERFECTAMENTE
CONCRETADA: IMPLICA UNA
AUTENTICA SEGREGACION.

—Venta de cuota indivisa de finca riistica
con adscripcién del uso y aprovechamiento de
porcién perfectamente delimitada: encubre una
auténtica segregacidn o divisidn, y deben por
tanto cumplirse las exigencias legales para rea-
lizar tales operaciones.

Reitera las Res: 20, 26, 27, 28, 29 de junio,
3 de agosto, 25 de septiembre, 6 y 13 de octubre
de 2.000. (C.C.LL.)

R. 16 OCTUBRE 2000
(BOE 13 DICIEMBRE)

VENTA DE CUOTA INDIVISA
CON ADSCRIPCION DEL USO Y
APROVECHAMIENTO DE
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PORCION PERFECTAMENTE
CONCRETADA: IMPLICA UNA
AUTENTICA SEGREGACION.

Reitera la doctrina de la R. 14 octubre
2000. (C.C.LL.)

R. 19 OCTUBRE 2000
(BOE 13 DICIEMBRE)

VENTA DE CUOTA INDIVISA
CON ADSCRIPCION DEL USO Y
APROVECHAMIENTO DE
PORCION PERFECTAMENTE
CONCRETADA: IMPLICA UNA
AUTENTICA SEGREGACION.

Reitera la doctrina de las RR. 14 y 16
octubre 2000. (C.C.LL.)

R. 20 OCTUBRE 2000
(BOE 13 DICIEMBRE)

MERCANTIL. SRL.

PODER. OTORGADO EN

MINITERID
l-"\‘,. o 4
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FAVOR DE UN EXTRANJERO.
" NO ES ESENCIAL LA
INDICACION DE ESTAR
VIGENTE SU PASAPORTE.

La DG estima el recurse interpuesto cotitra
la negativa del Registrador Mercantil a inscribir
una escritura de poder otorgado en favor de un
extranjero, alegando como defecto la no indica-
cién de estar su pasaporte vigente.

Efectivamente el articulo 38 RRM exige,
cuando se haya de hacer constar la identidad de
una persona fisica, que se consigne, tratindose
de extranjeros, en su caso, el nimero de su
pasaporte, con declaracién de estar vigente. Pero
conforme al articulo 3.1 Cc la interpretacién de
esta norma ha de hacerse en funcién de su espi-
ritu y finalidad. ‘

Pese al cardcter general con que la norma
exige el dato que nos ocupa, no puede dirsele la
misma relevancia en todos los supuestos. Asf,
tratindose de un poder, la clase y nimero del
documento de identidad es esencial para que
quede perfectamente determinada la identidad
del apoderado, pero en nada contribuye a lograr
aquella finalidad la vigencia del documento, que
en cualquier momento puede desaparecer, no
siendo por tanto requisito inexcusable para la
inscripeidn. Sin olvidar que se trata de un dato
que resulta de la manifestacidn del otorgante y
no uno de aquellos que cubre la fe del Notario.
(C.G.P.)

R. 21 OCTUBRE 2000
{BOE 13 DICIEMBRE)

INSCRIPCION DE OBRAS
NUEVAS EN VIRTUD DE
CERTIFICACION QUE
ACREDITE SU ANTIGUEDAD:
NO PROCEDE SI DE LA
CERTIFICACION RESULTA
INCOADO EXPEDIENTE DE
DISCIPLINA URBANISTICA.

—No procede inscribir una declaracidn de
obra nueva, aunque la edificacién se encuentre
en suelo ristico, al amparo de 1a DT 5" de 1a Ley
8/1990, cuando de la certificacién incorporada,
con la que se pretende acreditar la preexistencia
de la edificacidn a la mencionada ley, resulta Ia
existencia de un expediente de infraccién urba-
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nistica, que no se acredita estar finalizado, como
consecuencia del cambio de uso de la edifica-
cidn de almacén agricola a vivienda, sin obten-
cidn de la preceptiva licencia. (C.C.LL.)

R. 23 OCTUBRE 2000
(BOE 13 DICIEMBRE)

INSCRIPCION DE OBRA NUEVA
EN VIRTUD DE LICENCIA Y
CERTIFICADO: NECESIDAD DE
LEGITIMAR NOTARIALMENTE
LA FIRMA.

—Para la inscripcién de una obra nueva en
virtud de licencia y certificado final de la obra,
es necesario, en cuanto al certificado, no sélo
que esté expedido por técnico competente, sino
también que se acredite la autoria y el caricter
profesional del técnico actnante. En cuanto a
este Gltimo extremo, se puede acreditar en virtud
del visado de su respectivo Colegio, pero en
cuanto a la autoria, resulta necesario que el
Notario legitime la firma el técnico que certifica,
o bien que el propio técnico ratifique ante el
mismo Registrador, no bastando con la simple
incorporacion a la escritura de declaracién de
obra de la certificacidn, puesto que con la mera
incorporacién de la certificacién no se‘convierte
ésta en documento piblico. (C.C.LL.}

R. 24 OCTUBRE 2000
(BOE 13 DICIEMBRE)

HIPOTECA SOBRE VARIAS
FINCAS: EN LA EJECUCION,
NO PUEDEN SACARSE A
SUBASTA EN UN MISMO LOTE
LAS VARIAS FINCAS
HIPOTECADAS CON
DIFERENTES
_RESPONSABILIDADES
ASIGNADAS.

—Para la inscripcién de un auto de adjudi-
cacién y mandamiento de cancelacién de cargas
derivados de un procedimiento judicial sumario,
siendo varias las fincas hipotecadas, con la con-
siguiente distribucidn de responsabilidad, es
exigible, en cuanto a las operaciones de cancela-
cion, que resulte del mandamiento que lo entre-
gado al actor por cada concepto no excede de las




cantidades respectivamente garantizadas, pero
de aqui no se deduce loa necesidad de expresar
en lademandalo que se reclamarespecto de cada
finca y por cada concepto; basta con expresar el
importe total adeudado por cada concepto, co-
rrespondiendo al Juez el aplicar las anteriores
exigencia en la aplicacidn del precio de remate.

—No es posible subastar dos fincas con-
juntamente y en un sélo lote, cuando entre ellas
se distribuyd la responsabilidad hipotecaria, en
su dia, aunque ambas sigan perteneciendo al
hipotecante-deudor: fueron hipotecadas como
fincas diferentes, y como tales deben ser ejecu-
tadas. (C.C.LL.)

R. 24 OCTUBRE 2000
(BOE 13 DICIEMBRE)

MERCANTIL. SRL.

OBJETO SOCIAL. LA
ACTIVIDAD DE “GESTION DE
COBRO DE EFECTOS DE
COMERCIO Y OTRAS DEUDAS”
NO ESTA ENTRE LAS
RESERVADAS A LOS
ESTABLECIMIENTOS
FINANCIEROS DE CREDITO.
NC CABE EXIGIR EL
CUMPLIMIENTO DE LOS
REQUISITOS LEGALES DE
ESTOS.

El Registrador Mercantil deniega la ins-
cripcidn de una escritura de constitucidén de una
sociedad de responsabilidad limitada cuyo obje-
to social es la “gestién de cobro de efectos de
comercio y otras deudas” por no cumplir la
sociedad los requisitos legales para ser conside-
rada establecimiento financiero de crédito, pues
entiende que estd reservada legalmente a éstos la
actividad prevista como objeto social.

Interpuesto recurso la DG lo estima en
tanto que dicha actividad, entendida como limi-
tada a la cobranza de efectos de comercio y
créditos, que no necesariamente implica la ce-
sién de la titularidad de los mismos, ni su finan-
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Centro de Estudics Hipolecariva

FILCA
iacion, hay qué éR BII'(ldBI' Tge no estd entre as

rkservadas a los 8éfblebflEhtos fins de
creditoque enumera el art. 1° del RD 692/1996,
de 26 de abril, sobre régimen jurfdico de los
establecimientos de crédito. Entre las activida-
des que la norma enumera estd la de “factoring”
cuya atribucién a aquellas entidades solo esta
justificada en cuanto que implique financiacién
a través del anticipo que, con el correspondiente
descuento, hace ¢l factor al empresario del im-
porte de los créditos no vencidos frente a sus
clientes que le cede.

Ademds al excluir los propios estatutos las
actividades para cuyo ejercicio se requiera auto-
rizacidn administrativa o inscripcién en un re-
gistro piblico, eliminan del objeto social las
actividades reservadas a las entidades de crédi-
to. (C.G.P.)

l"i

R. 8 NOVIEMBRE 2000
(BOE 13 DICIEMBRE)

MERCANTIL. SRL.

DEPOSITO DE LAS CUENTAS
ANUALES.

La DG confirma los dos defectos por los
que la Registradora Mercantil suspende la ins-
cripcién del depdsito de las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio de 1999,

El primer defecto se refiere a no estar ins-
crito el cargo de liquidador de la persona que
expide la certificacidén en la fecha de la califica-
cion (el dia 17 de enero de 2000).

El segundo defecto versa sobre la exigen-
cia de que las cuentas anuales se refieren al
egjercicio econdémico completo, sin que la poste-
rior presentacidn el 31 de enero de 2000 e ins-
cripcién de la escritura de disolucién y liquida-
cién de la sociedad evita seguir manteniendo el

‘mismo defecto, puesto que mientras la sociedad

existe y hasta que se inscriba la escritura de
extincidn debe auditar sus cuentas, y por tanto,
también durante el periodo de liquidacién (la
sociedad fue liguidada por acuerdo de la JG de
15 de diciembre de 1999). (C.G.P.)




M2 Emilia ADAN GARCIA

SENTENC

STS 12 JUNIO 2000

NOVACION
MODIFICATIVA.
DOCTRINA DE LOS
. ACTOS PROPIOS.

Articulos citados; 1276
del Cadigo Civil.

HECHOS.- D. AAA celebrd
cantrato privado de permuta el 20
de agosto de 1982, con la coopera-
tiva X, por el que aquél cedia un
solar a cambio de un piso y de un
local comercial, con sus corres-
pondientes plazas de garaje. Se
pactd que si en el plazo de tres
afnos no se llevaba a cabo, la coo-
perativa le abonaria cinco millones
de pesetas. D. AAA otorgo escritu-
ra publica de venta del solar el 23
de octubre de mil novecientos no-
venta, por precio de setecientas mil
peselas.

D. BBB también celebrd con-
trato privado de permuta a favor de
la cooperativa X, el 17 de octubre
de 1982, por el que aquel cedfa un
solar de su propiedad a cambio de
un piso en el edificio futuro,
pactandose gue a laterminacidn de
la obra y entrega del piso, se haria
cargo de una hipoteca sobrg el mis-
mo por un importe entre 750.000 y
1.000.000 de pesetas. D. BBB otor-
g6 escritura publica de venta del
solar el 23 de octubre de mil nove-
cientos noventa, por un valor con-
fesado recibido de dos millones de
pesetas.

Con fecha 20 de mayo de mil
novecientos ochenta y seis, [a coo-
perativa otorgd escritura de adjudi-

PRUDERCI]

cacion de un piso a favor de D.
BBB, gravado con una hipoteca a
favor de la Caja Z, por un principal
de tres millones ochocientas mil
pesetas m&s otras cantidades para
intereses, costas y gastos, valoran-
dose a efectos de subasta en acho
millones ciento cuarenta y ocho mil
pesetas. El precio de la adjudica-
cién se fijd en cuatro millones de
pesetas, del que los adjudi-
catarios retenian el principa)l del
prestamo para pagar a la Caja, E|
resto fue confesado recibido por
la Caja.

El 21 de junio de mil nove-
cientos ochenta y seis, la coopera-
tiva adjudicd a D. AAA otro piso en
las mismas condiclones que a D.
BBB, respondiendo el piso por tres
millones novecientas sesenta y cin-
co mil pesetas de capital, mds otras
cantidades paraintereses y costas,
Se valoro a efectos de subasta en
ocho millones trescientas veintiséis
mil pesetas.

D. AAA y D. BBB demanda-
ron a la cooperativa por entender
que el paga de los préstamos hipo-
tecarios le correspondia a ella, so-
licitando que se declarara la vali-
dez de los contratos de permuta y
la obligacién de la cooperativa de
abonar los préstamos hipotecarios,
pero en relacién con D. BBB sdlo
en cuanio excediera de la canti-
dad pactada en el contrato priva-
do.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia desestimd la demanda, sien-
do confirmada |a sentencia por la
Audiencia provincial.

Los demandantes interpusie-
ron recurso de casacian.
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FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La Audiencia Provincial es-
tudid si la subrogacion aceptada en
las escrituras plblicas sin ninguna
reserva ni objecién maodificaba los
documentos privados de permuta,
llegando a la conclusidn de que en
efecto los moedificaba produciendo
una novacion de sus condiciones
principales (articulo 1203.1 del
Cddigo Civil).

El recurrente alega que la
transmision de |os solares a la coo-
perativa fue simulada, lo mismo que
las posteriores adjudicaciones, por
lo gue se trata de negocios absolu-
tamente nulos que tiene por causa
un negocio valido de permuta. Al
ser nulas las adjudicaciones care-
ce de eficacia convalidante la mo-
dificacidn operada por el contrato
de ad]udicacion respecto de |a per-
muta.

E! Tribunal Supremo desesti-
ma el motivo porir en contra de los
actos propios, puesto que los ne-
gocios juridicos simulados fueron
concertados por las partes precisa-
mente para posibilitar el cumpli-
miento del contrato valido de per-
muta. Las adjudicaciones no
convalidaron una nulidad anterior
sino que fueron otorgadas con la
finalidad antedicha,

El recurrente niega el animus
novandi respecto al primitiva con-
trato de permuta, ya que las escri-
turas obedecen al mismo modelo
del resto de las adjudicaciones del
total edificio, por lo que no hay una
voluntad distinta a la manifestada
en aquel contrato privado, que ade-
mads, seria inexplicable dado el im-
porte de las hipotecas que supone
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el ochenta por ciento del valor del
piso.

El Tribunal Supremo lo des-
estima al no tratarse del ejercicio
de una accian de nulidad por error,
porlo qu la cuestion es si aceptaron
esas modificaciones en la adjudi-
cacién, y en este caso podian los
recurrentes haber meoedificado el
“modelo” de la escritura prevista
para el resto de adjudicatarios y no
lo hicieron y ademas han venido
pagando el prastamo hipotecario.
Pretender que el préstamo lo pa-
gue la cooperativa es ir contra los
propios actos.

Por todo ello el recurso es
desestimado.

STS 12 JUNIO 2000

EJECUCGION
HIFOTECARIA. OBJETO
BEL REMATE.
IMPORTANCIA DE LA
INSCRIPCION
REGISTRAL.

Articulos citados: 38,
129 y 145 de la Ley
Hipotecaria. 1875 del
Cdodigo Civil.

HECHOS.- D. AAA comprd
un local comercial de 127 metros
cuadrados, al no serle entregado
presentd demanda contra D. BBB,
quien formuld reconvencién alegan-
do que la compradora no e habia
cedido el terreno con [a superficie
pactada, y ademas no habia paga-
do la totalidad del precio. Ese terre-
no habia sido adquirido por el pro-
cedimiento del articulo 131 de la
Ley Hipotecaria.

Canstituida sobre una finca
de treinta y ocho areas sesenta y
tres centidreas, una hipoteca a fa-
vor del Banco A. El Banco instd la
ejecucian por la via del articulo 131
de la Ley Hipotecaria, adjudicéndo-
se al rematante la finca, pero con
una cabida de siete dreas cuaren-
ta centiareas, que era la superfi-
cie que en el Registro de la Pro-
piedad constaba a nombre del
hipotecante.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia estimd la reconvencion y
condend a entregar una superficie
de terrenc similar y urbanizable o
de no ser posible a indemnizar.

La Audiencia Provincial revo-
c6 la sentencia y declarg valido el

contrato y condend a entregar la
cosa vendida y otorgar escritura.

FUNDANENTOS DE DERE-
CHO.- El procedimiento de ejecu-
cidn hipotecaria nace de un contra-
to de hipoteca. La eficacia de ese
contrato queda supeditada por el
articulo 1875 del Cédigo Civil a su
inscripecidn en el Registro de la Pro-
piedad en que la finca esté inscrita
o se inscriba y su eficacia como
derecho real, con fuerza ejecutiva
de realizacion de valor para recu-
peracion del crédito que garantiza,
la supeditacidn de los artlculos 145
y 129 de la Ley Hipotecaria al mis-
mo requisitc de la inscripcidn
registral sin necesidad de cumpli-
mentar otro alguno, de forma tal
gue denegada esa inscripcion, en
el supuesto que nos ocupa, por el
Sr. Registradoren el ejercicio "de la
facultad calificadora que le otorga e
impone” el articulo 38 de la Ley Hi-
polecaria. La ejecucién hipotecaria
es imposible mas alld de lo que apa-
rece inscrito y en este caso debid
limitarse a esa menar superficie
gue es la que se rematd, No puede
extenderse a mas por deficiente
que puedsa resultar la descripeién
delafinca, objeto de la hipoteca, en
gl contrato de hipoteca.

Asf pues no prospera el re-
curso de casacian.

STS 14 JUNIO 2000

Articulos citados: 609,
1473, 1462 y 1464 del
Cdadigo Civil. 3y 34 de la
Ley Hipotecaria.

HECHOS.- D. AAA titular se-
gtn el Registro del usufructo y D.
BBB de la nuda propiedad de la
finca X, vendieron el pleno dominio
de la misma en escritura pblica de
fecha 9 de junio de 1983, a D. CCC
guien no inscribid su derecho, aun-
que si que liquidd el impuesto el 12
de julio siguiente.

D. CCC se posesiond de la
finca, construyendo un invernade-
ro.

El 20 de enero de 1989 D.
BBB recibid un préstamo de tres
mitlones de pesetas de D. DDD,
que garantizé constituyendo hipo-
teca sobre [a finca X, que todavia
figuraba a su nombre en el Registro
de la Propiedad, pese a no ser
suya. Ante ef impago del préstamo
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el acreedor procedid a ejecutarla
por 1a via del articuio 131 de la ley
hipotecaria, que termind con auto
de 2 de junio de 1992 adjudicéndo-
sela el acreedor, D. DDD. Una vez
firme se inscribié en el Registro de
la Propiedad.

D. CCC instd la declaracion
de la propiedad de la finca a su
naombre, y la nulidad y cancelacidn
de la hipoteca. D. PDD reconviene.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia y la Audiencia Provincial es-
timaron la reconvencion.

D. CCC interpuso recurso de
casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Elrecurso gira en forno alos
artfculos 609, 1462, 1464 y 1473
del Cadigo Civil, en relaciéncon los
articulos 32, 34 y 37 de la Ley
Hipotecaria.

La jurisprudencia en situacio-
nes similares se ha centrado en
determinar |la existencia o no de la
buena fe. El articulo 1473 parte de
titulos y medios validos suficientes
para producir la consumacion del
contrato (desde los titulos que pue-
dan acceder al registro, articulo 3
de la Ley Hipotecaria, hasta los
actos posesorios que han de pro-
venir del de tradicidn o del titulo de
fecha indubitada mas antiguo), "y
por lo mismo no hace de ello requi-
sito constitutivo sino que establece
candicidn de preferencia entre quie-
nes tienen iguales calidades adqui-
sitivas ya que otro modo, no siendo
en nuestro sistema constitutiva [a
inscripcién registral ni de eficacia
transmisiva el sdlo contrato con-
sensual no seguido de tradicidn, no
tendrfan explicacién aguellas posi-
bilidades de atribucidn desde el
asiento de inscripcidn o desde la
fecha del titulo o desde las posicio-
nes consecuentes a la consuma-
cién del contrato respectivo y pro-
ducidas entlempos diferentes”, todo
ello denota gque el precepto no hace
exclusidn de la situacién producida
por contratos consumados, gue han
de someterse al régimen general
del mismo.

En este caso al noinscribir D.
CCC su derecho, el articulo 38 de
la Ley Hipotecaria despliega sus
efectos respecto del vendedor, por
lo que quien adquirié confiando en
el Registro, en la exactitud de su
contenido, y sin conocimiento de
realidades que pudieran desautori-
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zarlo en orden a la titularidad que
consigna, lo hace a titulo oneroso e
inscribe su adqguisiciéon, merece la
proteccion del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria. Por o que en el caso
debatido D. DDD debe ser mante-
nido en la adguisicidn.

En cuanto a la nulidad del
contrato de hipoteca, el Tribunal
Supremo recuerda que conforme a
los articulos 1857 y ss del Caédigo

Civil, dicho contrato sélo llega a
adguirir naturaleza y eficacia de
derecho real cuando la escritura
plblica en que se conviene se ins-
cribe, como impone el artfculo 145
de la Ley Hipotecaria en el Registro
de la Propiedad, v ese acceso
registral “se ha de producir necesa-
riamente por decisidn del registra-
dor tomada desde las comproba-
ciones que le ordenan hacer los

artictlos 18 y 20 de aquella ley",
una vez practicada producird todos
sus efectos derivados del artfculo
34 de la Ley Hipotecaria.

D. CCC fue negligente, frente
a D. DDD que rematd todos los
detalles de su adquisicién, la ins-
cripcion que procura de su derecho
se lo preserva frente a todos, por o
que el recurso es desestimado.

 RESENA LEGISLATIVA

* Los epigrafes en negrita y con recuadro se transcriben, tolal o parclaimente, en las paginas ;\ A
sigutentes. En los Indicas generalas se indicard, a continuacidn del numero de |a revistilla, con las ™ -,

siglas TT o TP, respectivamentie.
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(Hasta BOE/DOGV 15-12-00)

ASISTENCIA JURIDICA GRATUITA.

Estado espanol

RDto. 1949/2000 de 1 dic (BOE 2): Modifica
el Reglamento.

CSIC — ESTATUTO.
RDto. 1945/2000 de 1 dic (BOE 2): Aprueba
el Estatuto del organismo auténomo Consejo

Superior de Investigaciones Cientificas.

MEDIDAS FISCALES URGENTES.

Ley 6/2000 de 13 dic (BOE 14): Medidas

fiscales urgentes de estimulo al ahorro fami-
liar y a la pequefia y mediana empresa.

Comunidades Autonomas

CANTABRIA - AGRICULTURA.
Ley cdntabra 4/2000 de 13 nov (BOE 13 dic), de
modernizacidn y desarrollo.

* PRUDENCI
u: v

-

LUNES CUATRO TREINTA . NUM, 291 PAG. 10




Escribe para Lunes:

José Manuel Garcia Garcia
Registrador de la Propiedad de Barcelona

e Quién debe "notificar"
al tercer poseedor la
ejecucidon hipotecaria?
s El Juez o el Registra-
dor?

El articulo 689 de la nueva Ley de Enjuiciamiento Civil establece:

“Comunicacién de procedimiento al titular inscrito y a los acreedores posteriores™.

“1. Si de la certificacién registral apareciere que la persona a cuyo favor resulte practicada
la dltima inscripeién de dominio no ha sido requerida de pago en ninguna de las formas notarial
o judicial, previstas en los articulos anteriores, se notificard la existencia del procedimiento a
aquella persona, en el domicilio que conste en el Registro, para que pueda, si le conviene,
intervenirenlaejecucidn, conforme a lo dispuesto en el articulo 662, o satisfacer antes del remate
el importe del crédito y los intereses y costas en la parie que esté asegurada con la hipoteca de
su finca”,

“2, Cuando existan cargas o derechos reales constituidos con posterioridad a la hipoteca que
garantiza el crédito del actor, se aplicard lo dispuesto en el articulo 6597, ,

Este articulo 659 se refiere a la “comunicacién” del Registrador a los titulares de derechos
que figuren en la certificacién de cargas y aparezcan en asientos posteriores al derecho del
ejecutante,

El citado articulo 680 de la nueva L.LEC, ha suscitado ya varias interpretaciones, habiéndose
puesto en duda, con diferentes argumentos, que el Registrador tenga que practicar las comuni-
caciones a titulares posteriores en el procedimiento de ejecucién directa contra los bienes
hipotecados, a pesar de la remisién del apartado 2 de dicho precepto.

La solucién a este dificil problema, podria intentarse, como siempre que se plantea una
dificultad en Derecho, por una via ecléctica, que no siempre es criticable, sino que puede
representar la solucidn de un problema que se presenta con vias de urgencia e insolubilidad dados
los términos del precepto y la premura en su proxima aplicacidn a partir del 8 de enero de 2001.

Ciertamente, los precedentes del articulo, por la via del antiguo articulo 131 de la Ley
Hipotecaria, y concretamente, a través de su regla 5°, llevarian a la idea de que las notificaciones
ha de realizarlas el JTuez. También se ha alegado que el Registrador no podria nunca calificar las
notificaciones a que se refiere el articulo 132 de 1a Ley Hipotecaria, en su nueva redaccidn pues
si las realiza él mismo, no podria calificar su propia actuacién registral. Se daria el absurdo de
que el propio Registrador tendria que denegar la inscripcién del auto de adjudicacién por no haber
realizado el propio Registrador en su momento las comunicaciones del articulo 689.2 LEC.

No obstante, también es cierto que el citado apartado 2 del articulo 689 que se comenta es
terminante: impone la aplicacién de lo dispuesto en el articulo 639 de la propia LEC, que sin
! paliativos, se refiere directamente a la comunicacidn por parte del Registrador de 1a Propiedad
: a los titulares que figuren en asientos posteriores, por lo que el Registrador no puede hacer caso
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¢ Quién debe "notificar” al tercer poseedor Ia ejecucion hipotecaria?...

omiso de un precepto legal, cosa que nunca ha hecho en su ya larga historia, porque ello forma
parte de la propia esencia de su funcién y de la responsabilidad fnsita en la misma.

Para solucionar el problema, conviene distinguir entre el tercer poseedor y los titulares de
otros derechos reales o cargas.

El tercer poseedor, como titular de dominio de la finca o de un derecho de uso y disfrute
sobre la misma, ha de distinguirse de los titulares de otros derechos reales o cargas, y asf lo hace
la Ley, porque la ejecucidn directa sobre la finca le afecta de modo distinto que a dichos otros
titulares.

La propia Ley de Enjuiciamiento Civil, toma conciencia de esa diferencia, al exigir que la
“demanda ejecutiva” se dirija no sélo contra el deudor, sino también contra el hipotecante no
deudor y contra el “tercer poseedor de los bienes hipotecados”, siempre que este tiltimo hubiese
acreditado al acreedor la adquisicién de los bienes (cfr. art. 685.1 LEC).

Ademds, el articulo 586 LEC exige que “en el mismo auto en que se despache la ejecucidn
se mandard que se requiera de pago al deudor y, en su caso, al hipotecante no deudor o al “tercer
poseedor” contra quienes se hubiere dirigido la demanda, en el domicilio que resulte vigente en
el Registro. Ello sin perjuicio de que pueda prescindirse de este requerimiento de pago, si consta
realizado por la via extrajudicial, en Ia forma que establece el propio articulo 686, en su apartado
2.

Pues bien, el apartado 1 del artfculo 689 LEC no puede desvincularse de su conexién con

“los articulos 685 y 686 citados. Y vista la relacién con ellos, y ante el supuesto de que el tercer
poseedor no haya sido demandado ni requerido de pago en la forma que establecen dichos
preceptos, por no constarle al acreedor la adquisicién del tercer poseedor, pero resultar su
existencia de la certificacién registral, el apartado 1 del articulo 689, sélo con referencia al tercer
poseedor, exige que “se le notifique la existencia del procedimiento”.

Esta “notificacién” no puede ser otra que la “judicial”, por parte del Juez del procedimiento,
y ello no sélo porque el precepto dice “se notificard”, y no “se comunicara”, lo que significa,
desde el punto de vista terminolégico, que 1a Ley de Enjuiciamiento Civil, que usa perfectamente
estos terminos, se centra ahora en la “notificacién judicial” y no en Ia “comunicacién registral”,
sino sobre todo, porque el inciso primero de dicho apartado 1 es concluyente, en sus propios
términos.

Y es concluyente, no sélo porque la notificacién se realiza “si de la certificacién registral
apareciere” dicho tercer poseedor, que mds bien hace referencia a un érgano diferente y a un
trdmite posterior al del 6rgano que expide la certificacién, pues al propio Registrador no le consta
solo de la certificacion, sino del asiento mismo. Es concluyente también, porque el Registrador
nunca podra saber, por si mismo, que “la persona a cuyo favor resulta practicada la Wltima
inscripcion de dominio” “no ha sido requerida de pago en ninguna de las formas notarial o
judicial, previstas en los articulos anterjores”. Esto s6lo lo puede saber el Juez, comparando el
contenido de lacertificacidn registral con lo que resulte de los autos acerca del requerimiento de
pago. De donde se desprende que sélo el Juez puede hacer la “notificacién” al tercer poseedor,
cuando resulte que no ha sido requerido de pago en la forma prevista en los articulos anteriores.

Por otra parte, si el requerimiento de pago al tercer poseedor, en caso de conocerse su
existencia en el momento de la demanda ejecutiva, ha de hacerse con los requisitos de los
requerimientos previstos en el articulo 686, que son bastante estrictos, no se explicaria que la
“notificacién” del articulo 689.1, una vez descubierta Ia existencia del tercer poseedor, se hiciera
por la via mds flexible de los articulos 659 y 660 LEC, a pesar de que el tercer poseedor estd
afectado por el procedimiento de una forma mucho més directa que los demads titulares de
derechos reales, pues a €] le representa la pérdida de la finca, cuyo dominio ostenta.

Téngase en cuenta, ademds, que las “notificaciones judiciales” han de realizarse personal-
mente, y caso de no encontrarse al tercer poseedor en su domicilio, se requerirfa la notificacién
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José Manuel Garcia Garcia

edictal, con todos sus requisitos. En cambio, la comunicacidn registral, es mds flexible, segiin el
articillo 660 LEC, por lo que no puede ser suficiente para el tercer poseedor.

Por otra parte el requerimiento extrajudicial del apartado 2 del articulo 686 LEC en relacidn
con el tercer poseedor es también bastante exigente, mucho més que la comunicacién del articulo
660 de Ia propia LEC.

Y a través de esa notificacién judicial al tercer poseedor, cobraria sentido la calificacidn
registral “a posteriori”, de haberse realizado esa notificacién judicial a que alude el nuevo
articulo 132 de la Ley Hipotecaria.

Ahora bien, una vez sentada esta conclusién, que resulta directamente del texto literal y de
la “ratio” del apartado 1 del articulo 689 LEC y de su interpretacién sistemdtica en relacién con
los articulos 685 y 686, ha de tenerse también en cuenta lo dispuesto en el apartado 2 del propio
articulo 689 LEC.

Este apartado 2, obliga al Registrador a comunicar la ejecucién hipotecaria, a los titulares
de “cargas o derechos reales constituidos con posterioridad a Ia hipoteca que garantiza el crédite
del actor”, pues la remision al artfculo 659 no admite distinciones.

Pues bien, entre estos titulares de “derechos reales” estd tambien el “tercer poseedor”, por
ser el titular del “derecho real” por excelencia, o pleno, que es el dominio, y en consecuencia, el
Registrador, ha de comunicar la ejecucidn, no sdlo a los titulares de cargas o derechos reales
inscritos con posterioridad a la hipoteca, sino también al titular del derecho real de dominio.

Pero, a diferencia de la comunicacidn a titulares de cargas y otros derechos reales, en que
se trata de la “énica comunicacién” que ellos van a recibir, en el caso del tercer poseedor, se trata
de una “comunicacién”, que es independiente de la “notificacién”™ que luego, a la vista de la
certificacién registral y de los autos, ha de realizar el Juez a dicho tercer poseedor, con los
requisitos de las notificaciones judiciales, que son distintos de los de la comunicacién del
Registrador a que se refiere el artfculo 660 de 1a LEC.

En consecuencia, el tercer poseedor tiene mayor posibilidad de intervencién o protagonismo
en los trdmites del procedimiento que los demds titulares de derechos reales inscritos. Por una
parte, su protagonismo se advierte en que ha de ser “demandado” en la demanda ejecutiva, y
“requerido de pago”, en la forma judicial o extrajudicial que sefiala el articulo 686 LEC. Y en
coordinacién con esos preceptos, si su existencia sélo resulta de la certificacidn registral, ha de
ser “notificado judicialmente”, para que pueda “intervenir en laejecucién”, conforme al apartado
1 del articulo 686 LEC.

Pero, ademds, por otra parte, al igual que los demads titulares de derechos reales inscritos,
el Registrador ha de “comunicar” la ejecucién a dicho tercer poseedor, sencillamente porque el
artfculo 689.2 LEC lo ordena asi, y ante semejante “orden”, el Registrador no puede andarse con
distinciones, que podrian afectar a la nulidad de trdmites y a sus responsabilidades. Y es que una
cosa es laresponsabilidad del Registrador por las comunicaciones del apartado 2 del articulo 689,
y otra la responsabilidad del Juez por la notificacién del apartado 1 del articulo 689.

El texto legal podia haber sido mds claro para evitar duplicidades. Pero como no lo ha hecho,
los operadores juridicos, ante las consecuencias que puede generar un defecto de tramitacién, no
pueden andarse con contemplaciones interpretativas, y han de cumplir a “rajatabla” lo términos
del precepto, aunque ello pueda representar una duplicidad de trabajo en relacién con sus
respectivas actuaciones. Todo sea, en fin, por el “tercer poseedor”, que a la postre es el mds
afectado por la ejecucidn. '

Pero a la vista de esta doble exigencia legal respecto al tercer poseedor, la “notificacién
judicial” y la “comunicacién registral”, el Registrador, en su actuacién, al objeto de evitar
erréneas interpretaciones, ha de prevenir futuras actuaciones derivadas de su calificacién
registral, por lo que resulta recomendable, al menos mientras no haya una interpretacion
jurisprudencial definitiva y clara del precepto, que advierta al Juzgado al pie de la certificacion
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¢ Quieén debe "notificar” al tercer poseedor Ia efecucion hipotecaria?...

registral, que ha realizado las comunicaciones previstas en el apartado 2 del articulo 689 LEC,
en la forma dispuesta por el articulo 660 de la propia LEC, si bien, caso de existir tercer poseedor,
que dicha comunicacidn, no prejuzga ni evita ni sustituye a la “notificacién judicial” al mismo,
a que se refiere el apartado 1 del articulo 689 LEC, que serd objeto de calificacién registral en
Su momento, conforme a fo dispuesto en el articulo 132 de la Ley Hipotecaria.
‘ Otro aspecto relevante a tener en cuenta en relacién con esas comunicaciones del apartado
2 del articulo 689 LEC, éste ya con cardcter general, es que, si bien dicho precepto se remite a
lo dispuesto en el articulo 659, lo que lleva implicita la remisién al apartado 1 del articulo 660,
en cuanto a la “forma” de dichas comunicaciones, ello no significa que se aplique lo dispuesto
en el apartado 2 del citado articulo 660, sobre los “suaves efectos” de la falta de comunicacidn,
pues hay diferencias ostensibles entre el procedimiento de ejecucién directa sobre los bienes
hipotecados, y el procedimiento de apremio ordinario a través de la anotacidn de embargo.
Efectivamente, mientras en el caso de anotacién de embargo, cabe perfectamente funda-
mentar el apartado 2 del articulo 660, en el sentida de que las “comunicaciones” del Registrador
a titulares de derechos reales inscritos con posterioridad, son a mayor abundamiento, desde el
mormento en que conste ya suficiente publicidad informativa a través de Ia propia anotacién de
embargo, en cambio, tratindose de ejecucidn de hipoteca, es de “efectos esenciales” la comuni-
cacién registral a los titulares de derechos reales inscritos con posterioridad, pues por la mera
inscripcién de hipoteca no pueden tener noticia de que existe una ejecucidn en marcha, por lo que,
- en ¢l caso de no haberse realizado las comunicaciones en la forma prevista por el articulo 660
LEC, habrfa defecto de tramitacién del procedimiento, y habria de repetirse el tramite correspon-
diente. o
Esto pone de relieve la importancia que tienen las comunicaciones registrales del apartado
2del artfculo 689 LEC, adiferencia de las comunicaciones del articulo 65 9, al que se remite dicho
articulo 689.2 LEC. o

Leyes de Indias

LIBRO IIl. TITULO I. DE LAS LEYES, PROVISIONES,
CEDULAS Y ORDENANZAS REALES

Que las leyes que fueren a favor de los Indios se ejecuten sin embargo
de apelacion. :

Deseando la conservacién y acrecentamiento de nuestras Indias, y
conversion de los naturales de ellas a nuestra Santa Fé Catodlica, y para
su buen tratamiento, hemos mandado juntar en esta Recopilacion todo
lo que esta ordenado y dispuesto a favor de los Indios, y afiadir lo que
nos ha parecido necesario y conveniente. Y porque nuestra voluntad
es que se guarde y particularmente las leyes que fueren a favor de los
Indios, inviolablemente. Mandamos a los Virreyes, Audiencias,
Gobernadores, y los demas Jueces y Justicias, que las guarden y
cumplan, y hagan guardar, cumplir y ejecutar en todo y por todo, sin
embargo de apelacién o suplicacién, so las penas en ellas contenidas
y de perdimiento de todos sus bienes para nuestra Camara y Fisco, y
suspension de sus oficios.

Ley 5 del Emperador Don Carlos en Toledo a 4 de diciembre de 1.528.
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Escribe para Lunes:

Vicente Dominguez Calatayud
Regisirador de la Propiedad y Mercantil

Consideraciones de
urgencia sobre la
Instruccion de la DGRyN
de 12 de diciembre de
2.000.

El BOE de 22 de diciembre de 2000 publica la Instruccién de la DGRyN del dia 12 del
mismo mes y afio sobre interpretacidn del art, 86 de la LH en la nueva redaccién dada por la
disposicion final novena de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil y algunas
cuestiones mas de importancia como reconoce la parte expositiva de la Instruccién, cuya parte
dispositiva se estructura en once apartados.

Los apartados I a VII desarrollan el nuevo régimen de duracién general de las anotaciones
preveniivas recogido en el articulo 86 de la LH reformado por la disposicion final novena de la
Ley 1/2000. Es perfectamente 16gico, a la vista de la nueva redaccién del art. 86 LH, sostener 1a
derogacidn del art. 199 RH por incompatible con ella que es norma de rango superior y posterior
en el tiempo, Las anotaciones preventivas tendrdn, como plazo general médximo de duracién el
de cuatro afios contados desde la anotacién misma y, antes de que caduquen, podrin ser
prorrogadas indefinidas veces por el plazo que diga el mandamiento de prérroga que no podré ser
superior a cuatro afios; indefinidas prérrogas sin perjuicio de que, como dice el inciso inicial del
art. 731 LEC, no se pueda mantener una medida cautelar cuando el proceso principal haya
terminado por cualquier causa, precepto que traigo a colacidén pues el art. 727 LEC, en sus
apartados sexto y séptimo, considera que son medidas cautelares la anotacion preventiva de
demanda y otras anotaciones registrales en los casos en que la publicidad registral pueda ser (til
para el buen fin de la ejecucion. '

Pronuncidndose explicitamente la LEC sobre la naturaleza de la anotacién preventiva en el
Registro de la Propiedad como medida cautelar, los problemas de Derecho transitorio que
resultan de los diferentes regimenes juridicos sucesivos se han de resolver conforme a la
disposicidn transitoria séptima de la LEC, de modo que las anotaciones preventivas que se
prorroguen en mandamientos presentados en el Registro traslaentradaen vigor de la Ley 1/2000,
aunque lo sean en el seno de procesos iniciados antes de su vigencia, se regirdn por lo dispuesto
enellay las anotaciones preventivas prorrogadas antes de entrar en vigor la Ley 1/2000, es decir,
antes del 8 de enero de 2001, se regirdn por las disposiciones de la legislacién anterior, aunque
“se podrd pedir y obtener su revisién y modificacién con arreglo a la presente Ley”, de suerte que,
por aplicacién dela DT 7* LEC una anotacidn preventiva de embargo que ya estuviera prorrogada
el 8 de enero de 2001 con arreglo al régimen previsto en el antiguo art. 86 LH y en el derogado
art. 199 RH, es decir, que lo estuviera indefinidamente en tanto no recayera resolucién definitiva
firme en el proceso en el que la anotacién preventiva hubiera sido ordenada, puede, si el
demandante Io solicita, adaptar su régimen a la nueva legislacidn en virtud de mandamiento
judicial dictado al efecto. Tal conclusidn resultante de 1a BT 7° de Ia Ley 1/2000 difiere de la
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posicion de la Instruccién que en su apartado VI dice que “Con relacién a las anotaciones
preventiva prorrogadas antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2000, no serd riecesario, por tanto
ordenar nuevas prérrogas, ni proceder practicar asiento alguno en el Registro de la Propiedad
caso de que, a pesar de todo, se libre mandamiento de prorroga”. La superioridad de rango de la
norma interpretada la hace invulnerable al contenido e 1a norma interpretadora que se le oponga
y pese al inciso final del apartado VI de la Instruccién de 12 de diciembre de 2000, el inciso final
del parrafo segundo de 1a DT 7" LEC posibilita que en el Registro de la Propiedad se despache
un mandamiento de prérroga de una anotacién preventiva ya prorrogada antes del 8 de enero de
2001 y presentado después de tal fecha que tenga por abjeto, porque asi le interesa al demandante,
someter el régimen juridico de la prérroga al resultante de la nueva legislacién,

No acabo de entender 1a importancia de la entrada en vigor del nuevo articulo 134 LH
(redaccién nueva dada por Ia DF 9° de la Ley 1/2000), cuestién contemplada en el apartado VIII
de la Instruccién. Su parrafo primero no modifica el régimen hasta la fecha vigente y debe
entenderse que incluso sigue en vigor el art. 233 RH. El parrafo segundo del art. 134 LH sf que
contiene una modificacidn respecto a asientos ulteriores a la hipoteca que se ejecuta y que
subsisten pese a la ejecucién, si la Instruccién se refiere a este extremo entiendo que deberia haber
incluido también el inciso primero del articulo 131 LH, reformado igualmente por la DF 9° LEC;
en todo caso, estimo que lo verdaderameénte importante en punto a los titulos inscribibles en el
Registro de la Propiedad resultantes de los procesos de ejecucion es aclarar si, como parece

~desprenderse del art. 133 LH, reformado también por la DF 9" LEC, el testimonio del auto de

aprobacion del remate o de adjudicacidn o de transmisién por convenio o por persona o entidad
especializada (art. 691-5 LEC) no es inscribible si no va acompainado del! mandamiento
cancelatorio de las cargas posteriores a la que se ha ejecutado, régimen que plantea una cierta
contradiccion con el cardcter potestativo, voluntario o rogado que en ia ejecucidn ordinaria da
elart. 674 de la Ley 1/2000 a la expedicién del mandamiento cancelatorio, lo que es aplicable al
procedimiento de ejecucién directa contra bienes hipotecados porlo que dispone el art. 681 LEC,
pues tal procedimiento no se considera mds gue nna fase de la ejecucién ordinaria con las
especialidades recogidas en los arts. 681 y siguientes de la LEC.

El apartado IX de la Instruccidn persigue regular el régimen transitorio de la comunicacién
que ha de hacer el Registrador de a Propiedad a los titulares de cargas y, en general, de asientos
posteriores a la hipoteca que se ejecuta del hecho de haber expedido la certificacién de cargas.
En efecto, parece claro que de los arts. 689 y 659 LEC se desprende que es el Registrador el que
ha de comunicar la expedicién de Ia certificacién de cargas en la ejecucidn hipotecaria, lo que
antes sucedia s6lo en la ejecucion ordinaria. Parece claro que ha de comunicar tal expedicidn a
todos los titulares de asientos ulteriores salvo al tercer poseedor del bien hipotecado que no haya
sido requerido de pago en ninguna de las dos formas posibles y hoy potestativas, es decir, judicial
o notarialmente, pues a éste la existencia dei procedimiento se la notifica el Juez de oficio,
notificacién que, como dijo la DGRyN en resolucién de 4 de marzo de 1999 tiene la misma
naturaleza que el requerimiento de pago.

Pero, en fin el objeto de estas lineas no es extenderme en esta materia, sino manifiestar mi
sorpresa por la regulacién que hace la Instruccién, en su apartado IX, del régimen transitorio del
antiguo régimen-comunicacién judicial en la ejecucién hipotecaria al nuevo régimen-comunica-
cion por el Registrador. Para empezar, la Instruccién se remite, para resolver el asunto a la DT
7* LEC, disposicidn que, como se ha dicho anteriormente, se refiere al régimen transitorio de las
medidas cautelares y cuya invocacién en la materia que nos ocupa es improcedente por razén de
la naturaleza de las instituciones reguladas y porque, a mayor abundamiento, la nueva LEC
contiene una disposicién transitoria especifica para regular las incidencias de la ejecucién
forzosa, que es laDT 6" de la Ley 1/2000. Veamos cual es el régimen que establece la Instruccidn
y el que resultaria de aplicar 1a DT 6° de la LEC.
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Segiin laInstruccidn, apartado IX, el Registrador realiza las comunicaciones cuando s¢ trate
de procedimientos de ejecucién iniciados con arreglo a la Ley 1/2000, es decir, el Registrador
comunica cuande el proceso comienza una vez en viger la LEC nueva, por tanto, en procesos
entablados- el 8 de enero de 2001 o en fecha posterior; por el contrario en las ejecuciones
hipotecarias que se tramiten con arreglo al viejo art, 131 LH la vertencia del procedimiento a los
titulares de asientos posteriores la notificard el Juez, aunque el mandamiento ordendndolas se
presente una vez en vigor la nueva LEC.

Si aplicdramos la DT especifica de la nueva LEC para la ejecucidn forzosa, es decir, la DT
6" el régimen transitorio seria distinto. En efecto, la DT 6" de la Ley 1/2000 dispone que “Los
procesos de ejecucidn ya iniciados al entrar en vigor esta Ley se regirdn por lo dispuesto en ella
para las actuaciones gjecutivas que adn puedan realizarse o modificarse hasta la completa
satisfaccién del ejecutante, con la que, como nos dice el art. 570 LEC, terminard la ejecucion
forzosa; por cierto, que seria muy interesante reflexionar sobre el alcance de este articulo en
relacién con los arts. 129 LH (ref porla DF 9 LEC) y 579, 681 y 692 LEC, pero ellono es el objeto
de este trabajo que se limita a meditar sobre ia Instruccidn de 12 de diciembre de 2000. El régimen
juridico transitorio aplicable a las comunicaciones por el Registrador de la expedicion de la
certificacién de dominio y cargas resultante de la DT 6" de la LEC seria el de que cuando el
mandamiento que ordena expedir la certificacidn de dominio y cargas se presente en el Diario del
Registro de Ia Propiedad el 8 de enero de 2000 o en fecha sucesiva, la comunicacion de la
expedicién de la certificacién deberd hacerla el Registrador con independencia de que el
procedimiento de ejecucién se iniciara antes o después del 8 de enero de 2000, pues lanueva Ley
de Enjuiciamiento Civil es aplicable a los tramites de los procesos de ejecucién que queden
pendientes en el momento de su entrada en vigor. Una vez mis es preciso subrayar lo obvio y es
que la naturaleza y rango de la Instruccién no permite alterar el régimen disefiado en la LEC,
Ginico que vincula a todos. El Juez de la ejecucidn podria pensar que por la DT 6" la comunicacién,
desde el 8 de enero de 2000, no la hace él, sino el Registrador y éste signiendo el criterio de la
Instruccién de 12 de diciembre de 2000 puede pensar que la comunicacidn en procesos iniciados
antes de 8 de enero de 2000 la hace el Juez y el resultado es que los titulares de asientos ulteriores,
en los términos antes dichos, quedan sin ser comunicados de la vertencia del procedimiento para
que puedan en él ejercitar los derechos que la ley les concede con lo que, como resulta del art.
132-2 LH, reformado por la DF 9" LEC, se tendria que denegar la cancelacién de sus asientos
respectivos y también el asiento de la hipoteca que se ejecuta y, por ello, en opinion de un sector
de la doctrina, tampoco se podria despachar el testimonio del auto por la unidad que prevé el art.
133 LH, reformado por la DF 9° LEC, consecuencia de la esencia unitaria de la adjudicacion
purga de gravidmenes ulteriores predicable de nuestro sistema de ejecucién.

Por dltimo, el apartado X1 de la Instruccidn resuelve el tipo de asiento a través del cual se
reflejard en el Registro de la Propiedad la informacién de cargas minoradas o extinguidas
regulada en el art. 657 LEC. En efecto, el art. 657 LEC faculta al ejecutante de un procedimiento
para que ponga en marcha este trimite y para que pida al Juez que mande reflejar los resultados
del mismo en el Registro de la Propiedad a los efectos previstos en el articulo 144 LH.

El ejecutante puede pedir al Juez de la ejecucién que se dirija a los acreedores anteriores y
preferentes a la carga que se estd ejecutando para que le informen sobre 1a subsistencia y, en su
caso, cuantia de sus respectivos créditos y a la vista de lo que los acreedores informen sobre la
subsistencia y cuantia de sus créditos, el Juez, a instancia del ejecutante, expedird los manda-
mientos que procedan a los efectos previstos en el articulo 144 LH.

La DGRyN opta por la nota marginal del dltimo inciso del art. 240 RH como asiento para
reflejar en el Registro la referida informacién; la nota marginal que refleja el pago parcial de la
hipoteca cuando no procede la cancelacién parcial. De modo que la responsabilidad resultante
del asiento de inscripcién de hipoteca o de las anotaciones preventivas de embargo anteriores y
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preferentes sigue siendo la que resulta del asiento respectivo a cuyo margen, sin embargo, se dice,
en virtud de mandamiento judicial expedido a la vista de las declaraciones de los mismos
acreedores, que el crédito estd extinguido o minorado. La Direccidn opia por un asiento de
publicidad-noticia subordinado o accesorig del de inscripcién de hipoteca o del de anotacidn
preventiva del embargo y prueba de ello es que sostiene que la nota durard lo que dure la
inscripcidn o anotacién preventiva a cuyo margen se practique. _
' La cuestién es que este tramite de informacién sobre cargas minocradas o extinguidas
enlazado con la tasacién de 1a finca por el Secretario Judicial en la gjecucion ordinaria (ver art,
666 LEC; valor de tasacién del inmueble menos importe vivo de las cargas anteriores y
preferentes) puede ser que tenga, en la “mens legislatoris” una trascendencia superior a la que
resulta del procedimiento para su reflejo registral por el que ha optado la DGRyN en. la
Instruccién que comento, es decir, podria ser que el legislador estuviera pensando en un reflejo
registral que vinculara para el futuro al acreedor informante y que limitara por arriba la cifra de
responsabilidad por 1a que se puede pedir y despachar ejecucién por las cargas preferentes, en
Cuyo caso, si la nota marginal conviniera porrazones de mecdnica registral o la escritura notarial
de cancelacién y no el mandamiento Judicial dela art. 657-2 como titulo suficiente conviniera por
razones fiscales (aunque el articulo 6-2 de 1a Ley 14/2000, de 29 de diciembre, de Medidas
fiscales, administrativas y del orden social —B OE de 30 de diciembre de 2000— declara que
quedardn exentas las primeras copias de escrituras notariales que documenten la cancelacidn de
~ hipotecas de cualquier clase, en cuanto al gravamen gradual de la modalidad de Actos Juridicos
Documentados que grava los documentos notariales) habria que considerarla suced4nea de una
cancelacién parcial de la hipoteca y productr los efectos propios de ésta, pese al art, 122 LH.
Pensemos c6mo podrfa afectar este tramite a las eventuales ampliaciones futuras de préstamos
hipotecarios y pensemos, también, en la constancia registral de dos cifras de responsabilidad en
relacién con una misma carga una resultante de la escritura o del mandamiento judicial que
provocé [a anotacidn y Ia'otra de mandamiento judicial. Parece que la razén de] precepto, cuya
operatividad se deja a la decisién del ejecutante, reside no en conseguir una concurrida subasta,
al menos directamente, que interesa a todos, pero que se podria conseguir con los datos de importe
de los créditos preferentes que obran en la Secretaria del Juzgado (art. 666 LEC), sino en facilitar
al rematante, adjudicatario o adquirente del bien realizado un reajuste con trascendencia para
terceros futuros subadquirentes, que de €1 trajeran causa, de los importes o subsistencia de las
cargas que gravan preferentemente el bien que ha adquirido, en definitiva a favorecer la ulterior
transmision del bien adquirido en la subasta, lo que redunda indirectamente en el objetivo de Ia
misma que es el de obtener el mejor precio posible por el bien subastado. Pensemos en s, hecha
comstar la extincién o la reduccidn cuantitativa de la cantidad anotada o garantizada con una
hipoteca preferente, puede luego un Juez despachar ejecucidn en perjuicio de quien adquirid en
el procedimiento en el que se tramité 1a informacidn de cargas minoradas o extinguidas por
cantidad superior a la que resulta de Ia nota marginal o resucitar una carga que seglin la nota
marginal estd extinguida (ver el fundamental articulo 613-3 LEC y el paralelo para la ejecucién
hipotecaria 692-1 inciso primero de la LEC; pienso, en concreto, que el articulo 613-3 de 1a LEC
es fundamental en orden a sostener que lo pretendido por el legislador procesal en el art. 657-2
LEC no encaja para nada bien con una mera nota marginal de publicidad noticia, que es el ré gimen
establecido por la Instruccién de 12 de diciembre de 2000 ¥ se avendria mucho mejor con una
cancelacidn parcial o total del gravamen preferente del que su titular ha informado, formalizado
en una inscripcion de cancelacién y nota marginal de referencia o directamente en una nota
marginal suceddnea de una cancelacién total o parcial). Esta conclusién la sosten go pese alo que
dicenlos articulos 82, 83 y 84 LH y 174 RH, es decir, porlo que a las hipotecas se refiere en cuanto
S¢ propone su cancelacion sin escritura piiblica notarial Yy porlo que alas anotaciones preventivas
de embargo concierne porque se defiende la cancelacidn total o parcial de las anteriores ala que
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se ejecuta sin mandamiento del Juez que las ordend, aunque con mandamiento del Juez que
conote de la ejecucién de la carga ulterior y sobre la base de una declaracién lo mds precisa
posible sobre la subsistencia y cuantia del crédito anotado por parte de su titular. Igualmente
sostengo la conclusién sobre el tipo de asiento al que se refiere el art. 657-2 LEC y su alcance
registral, pese a que el articulo en cuestién habla de la subsistencia y cuantia de los créditos
garantizados como el extremo sobre el que sus titulares han de informar y aquél que se ha de hacer
constar en el Registro si el gjecutante lo solicitase y no habla de la integridad o no dela garaniia;
pero no debemos olvidar que nuestro Ordenamiento es causalista y del mismo modo que
inicialmente el Juez no puede ordenar la anotacién por mis cuantia de la reclamada en el
procedimiento, tampoco se puede hipotecar por més cantidad que la resultante de la obligacidn
garantizada, ni cabe aceptar que constando en el Registro de forma fehaciente y por informacién
precisa de sus titulares el importe o la subsistencia actual de los créditos, se mantengan intactos
en el Registro los asientos y sus iniciales cuantias, en definitiva, responsabilidades superiores a
la cuantfa actual y reflejada en el asiento de los créditos respectivos garantizados (arts. 173 y 174
RH)}.

El articulo 657-2 LEC pdrece referir la constancia registral del trdmite de cargas minoradas
o extinguidas a las hipotecas pues la referencia al art, 144 LH asf lo podria hacer pensar; sin
embargo, la DGRyN, coherentemente con la finalidad del trdmite procesal examinado, extiende
su constanciaregistral a las inscripciones de hipoteca, a las anotaciones de embargo y, en general,
a cualquier otro asiento que revele la afeccidn especial de la finca a la seguridad de un crédito.

La nota marginal a que se refiere el art. 240 RH y a la que se remite el apartado X1 y tltimo
de la Instruccién que comentamos puede bien referirse a supuestos diferentes al que ésta lo
remite, en concreto, podria referirse a casos en los que, no obstante el pago, la hipoteca subsiste
y también el crédito, si bien con distinto titular; pensemos en el pago del crédito garantizado con
la hipoteca por un acreedor posterior en trdmites de ejecucidn de aquélla, que determina la
subrogacion del acreedor posterior en la titularidad activa de la hipoteca, lo que se hace constar
por nota al margen de la misma (arts. 689-2 y 659-3 LEC); igualmente cabe pensar en las
subrogaciones de hipoteca de la Ley 2/1994, las cuales también se hacen constar en el Registro
de la Propiedad por medio de una nota al margen de la hipoteca (arts. 5 Ley 2/94).

En resumen, de estas consideraciones, que parten de la modesta idea de que una interpre-
tacidn definitiva parece ser una contradiccion en si misma, de estas consideraciones de urgencia,
digo, parece desprenderse que la Instruccién aclara cuestiones que no necesitaban urgente
aclaracion y lo hace apartindose del criterio expresamente deducible de la Ley interpretada y
deja, quizds para otra ocasidn, cuestiones que probablemente deberia aclarar o para las que
debiera suministrar criterios de interpretacion arménicos con otras normas del Ordenamiento; en
todo caso, parece claro que adherirse a sus criterios excluiria toda responsabilidad para el
Registrador y ello sin perjuicio de que se prosiga librando desinteresada y leal batalla en la
trinchera siempre sutil de las interpretaciones.

SaY
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Cristina Carbonell Llorens
Registradora de la Propiedad de Viver

Laejecucién hipotecaria:
presupuestos y desarrollo
del procedimiento hasta la
practica de los
correspondientes asientos
registrales. (12 parte)

CONFERENCIA DADA POR CRISTINA CARBONELL
LLORENS, REGISTRADORA DE LA PROPIEDAD DE VIVER, EN
LA SEDE DEL C.R. EN ELL. MES DE NOVIEMBRE DE 2.000.

INTRODUCCION. APLICACION A LA EJECUCION HIPOTECARIA DE LAS NOR-
MAS GENERALES SOBRE EJECUCION FORZOSA DE LA NUEVA LEC.

La nueva regulacién en la LEC de la ejecucidn hipotecaria sobre bienes inmuebles ha
asumido, casi integro, el anterior art. 131 LH y concordantes, admitiendo ademas en numerosos
puntos la doctrina de la DGRN y la jurisprudencia del TS y TC, como iremos viendo.

La aspiracion del legislador no ha sido disefiar un nuevo procedimiento para el ejercicio de
la accién hipotecaria, sino incorporar la regulacién ya existente al cuerpo procesal civil. Como
muy bien expresalaE de M de la nueva LEC, se pretende “presentar una regulacion unitaria, clara
y completa”, disefiar un solo proceso de ejecucién apto cualquiera que sea el titulo ejecutivo —
judicial o contractual—, y ya estemos ante una ejecucién comiin o de garantia hipotecaria, sin
merma de las ldgicas particularidades que proceden cuando lo ejecutado es una garantia
hipotecaria (desde el cardcter constitutivo de la inscripcion y la base registral de toda la
gjecucion, pasando por las limitaciones impuestas por el principio de especialidad, hasta la
limitacién de las causas de oposicién y suspensidn).

Estamos de acuerdo con la E de M, que considera un acierto y un avance este llevar al seno
de la ley procesal civil la regulacidn de los procesos de ejecucidn de créditos garantizados con
hipoteca, al reforzar el cardcter propiamente jurisdiccional de estas ejecuciones —discutido por
algunos hipotecaristas, que prefieren hablar de la ejecucidén hipotecaria como la fase,
contractualmente prevista, en la que el acreedor ejercita su derecho a instar la realizacién del bien
hipotecado para el cobro de su crédito con el importe obtenido, no siendo ésto propiamente una
labor jurisdiccional, al no existir verdadero juicio ni ejecucién de lo juzgado, y en apoyo de su
tesis citan la posibilidad de la venta extrajudicial ante Notario—, y al eliminar la multiplicidad
de regulaciones existentes hasta ahora —hipotecarias sobre inmuebles, sobre muebles, hipote-
carias navales, o pignoraticias—.

De ese deseo de unidad en la ejecucién, que atafie también a la ejecucion hipotecaria puede
surgir una duda: ;a partir de la entrada en vigor de la LEC, siempre que se gjercite la accidn real
hipotecaria, se aplicardn necesariamente los arts. 681 y ss, que recogen pricticamente el anterior
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procedimiento judicial sumario, o subsiste para el acreedor la posibilidad de acudir a 1a ejecucién
general y sin aplicacién de estas reglas especiales?

AlavistadelaEdeM. delaubicacién y ribrica de los arts. 681 y ss (integrantes del Capitulo
V, “De las particularidades de la ejecucidn sobre bienes hipotecados o pignorados”, dentro del
Titulo IV, “De la ejecucién dineraria”, y del Libro III, “De la ejecucion forzosa y medidas
cautelares™), asf como de los arts. 579 (“Cuando la ejecucién se dirija exclusivamente sobre
bienes hipotecados o pignorados en garantia de una deuda dineraria, se estard a lo dispuesto en
el Capitulo V de este Titulo. Si subastades los bienes hipotecados o pignorados, su producto fuera
insuficiente para cubrir el crédito, el ejecutante podra pedir el embargo por la cantidad que falte
y 1a ejecucién proseguird con arreglo a las normas ordinarias aplicables a toda ejecuci6én”} y
682.1 (“Las normas del presente capitulo sélo serdn aplicables cuando la ejecucién se dirijia
exclusivamente contra bienes hipotecados o pignorados en garantfa de la deuda por la que se
proceda”), se puede sostener que se aplicardn los arts. 681 y ss. siempre que el acreedor ejercite
linicamente la accién real hipotecaria, pero si el acreedor pretende ejercitar ademads la accién
personal —porque, por ejemplo, considera que los bienes hipotecados serdn insuficientes y por
ello pretende embargar, ademds, y desde un principio, otros bienes del deudor— entonces la
ejecucién se regird por las normas generales de la ejecucion dineraria, con aplicacidn de los
preceptos de la LH y RH referentes a las especialidades en la ejecucién cuando los bienes han
pasado a un tercero poseedor, puesio que estos preceptos no han sido derogados, y sin que se
apliquen entonces los arts. 681 y ss.

Tales especialidades contenidas en la legislacién hipotecaria se refieren a:

—Limite de anualidades por intereses, art, 114 LH y 220 RH.

—Limite de responsabilidad en caso de distribucién del crédito entre varias fincas, art. 120
LH.

—Extensién objetiva de 1a hipoteca, art. 112 LH.

—Requerimiento al tercero poseedor después de haberlo sido el deudor, y opciones de ese
tercero poseedor —pagar el crédito y sus intereses, con el limite de anualidades del art 114,
desamparar los bienes, oponerse, o no pagar ni desamparar ni oponerse, sino simplemente tolerar
la ejecucién—, arts. 126 y 127 LH.

—Derecho al sobrante después de satisfecho el actor, art. 223 RH.

Vamos a estudiar pues brevemente los trimites de la ejecucién hipotecaria a través de las
normas generales, con las particularidades resultantes de la legislacién hipotecaria, recordando
que cuando la accién hipotecaria se ejercita con arreglo al procedimiento general de ejecucién,
no se exige que de la escritura resulte la tasacién para subasta de la finca ni la fijacién por el
deudor de un domicilio para requerimientos y notificaciones.

Comenzando por el estudio de la competencia judicial, surge la primera duda, pues el art.
127 LH, no derogado ni modificado, establece que serd juez competente el que lo sea respecto
del deudor, mientras que de la nueva LEC resultan varias reglas. )

En primer lugar, el art. 545 se remite a las normas generales de competencia, es decir, a los
arts. 50 y 51, segiin los cuales, en principio es Juez competente el del domicilio del demandado,
y el art. 53 expresa, para el supuesto de acumulacién de acciones, gue serd competente el del lugar
correspondiente a la accién que sea fundamento de las demds, y si hay varios demandados, y la
competencia puede corresponder a los Jueces de més de un lugar, el demandante elegird a
cualquiera de ellos.

Ademds, el art. 543, permite al ejecutante que inste la ejecucién ante el Juzgado de primera
instancia del lugar de cumplimiento de la obligacién, segiin el titulo, o ante el de cualquier lugar
en que se encuentren bienes del ejecutado que puedan ser embargados, y en su pirrafo 2°
establece que si hay varios ejecutados, el ejecutante podré elegir al Juzgado que sea competente,
con arreglo a lo anterior, respecto de cualquier ejecutado.

=
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Y el art, 52.1° establece que cuando se ejercite una accion real, sera competente el tribunal
correspondiente al lugar donde esté sita la cosa litigiosa.

Sin embargo, parece que debe entenderse vigente la especialidad del art. 127 LH, a pesar
de que lo 16gico, cuando se ejercite la accién real hipotecaria, serfa atribuir la competencia
territorial al Juzgado correspondiente al lugar donde radica la finca hipotecada, de modo que,
siempre que el procedimiento se dirija contra un tercero poseedor, serd competente el Juez que
lo sea respecto del deudor.

En cuanto a la demanda ejecutiva, se instard contra el deudor, y también contra el tercero
poseedor, si éste ha acreditado fehacientemente al acreedor su adquisicién del bien hipotecado,

art. 538.3. En este caso, la ejecucidn se concretard, respecto de ese tercero, a los bienes

especialmente afectos. _

A continuacién, el Tuez dictard Auto despachando la ejecucidn, que serd notificado al 0 a
los ejecutados, y se les requerira de pago. '

Aqui entran en juego las especialidades hipotecarias, respecto del tercero poseedor: sélo
puede ser requerido de pago después del requerimiento sin éxito al deudor, art. 126 LH.

- Podemos plantearnos si resulta necesario que el tercero poseedor esté inscrito en el
Registro, a efectos de ser requerido de pago. De los arts. 126, 127 LH, 222 RH, 662 LEC, y de
la jurisprudencia del TC y del TS, podemos concluir que sf serd necesaria su previa inscripcién,
salvo que antes hubiera acreditado al acreedor su adquisicién y éste tuviera conocimiento de su
existencia. Asi, no podrd alegar indefensién por falta de requerimiento de pago, cuando el
acreedor no tuvo noticia de su existencia ni €l acudié al Registro a inscribir su titulo.

El requerimiento de pago al tercero poseedor tendrd como limite cuantitativo, respecto alos
intereses debidos, el art. 114 LH, pero debe tenerse en cuenta que si el tercero no paga ni
desampara los bienes, entonces se amplia su responsabilidad, puesto que en tal caso se hace
responsable, incluso con sus otros bienes, de los intereses devengados desde el requerimiento,
y de las costas a que su morosidad diera lugar,

Resulta esencial que el tercero poseedor sea requerido, y en el momento procesal oportuno.
En este sentido, podemos citar la Resolucidn de 3 de febrero de 1992: se ejecuta una hipoteca a
través del juicio ejecutivo ordinario, Antes de iniciarse Ia ejecucidn se transmiti6 el dominio de
la finca. Iniciada la ejecucién, se ordena anotar preventivamente el embargo, sin expresar en el
mandamiento que se estaba ejecutando la hipoteca. Esta anotacién fue denegada por el registra-
dor, al constar inscrita la finca a nombre de persona distinta del deudor. Con posterioridad, llega
la adjudicacién al Registro derivada de ese ejecutivo, y se deniega su inscripcion. La DG
confirma la nota denegatoria, pues el titular dominical no fue requerido de pago en el momento
procesal oportuno, que es al inicio del procedimiento, sino después de ser firme la sentencia de
remate, y antes del inicio de la via de apremio. El requerimiento debe hacerse para poner en
conocimiento del tercero que la ejecucidn se ha puesto en marcha, a fin de que pueda adoptar
alguna de las posibilidades que le confieren los arts. 126 y 127 LH, por lo que es claro que debe
tener noticia de la ejecucidn antes de que se inicie la fase de apremio.

De lo expuesto resulta la necesidad de requerir de pago a todo tercer poseedor que, o bien
figure en la demanda, haya inscrito o no su titulo, o bien resulte inscrito en el Registro antes de
practicar la nota marginal de expedicién de certificacién de cargas.

Pero si es un tercero que acude a inscribir después de dicha nota, entonces ya no debe ser
requerido de pago, art. 143 RH.

Y ademds de este requerimiento, se regula la notificacidn por parte del Registrador a todo
tercero poseedor que conste en asiento posterior a la hipoteca y que resulte de la certificacion de
cargas, arts. 659 LEC y 353 RH.

Por otra parte, el requerimiento no resultard necesario si se acredita que se practicd

. extrajudicialmente, al menos con diez dias de antelacién, arts. 126 LH y 580 LEC.
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A continuacidn, y si el deudor o, en su caso, el tercero poseedor no paga, ;debe procederse
al embargo de la finca hipotecada?

El'profesor Montero Aroca distingue dos situaciones:

1) si no existe tercero poseedor, pera el acreedor pretende reclamar mayor cantidad que la
garantizada con hipoteca, serd necesario el embargo por el exceso, y su correspondiente
anotacién preventiva.

2) si existe tercero poseedor, no serd necesario, puesto que en todo case lareclamacién debe
limitarse a la cantidad garantizada con la hipoteca, y resulta superfluo afiadir a la afeccién que
ya de por s supone la hipoteca un embargo.

Entiendo que, exista o no tercero poseedor, resulta innecesario y a menudo perturbador el
embargar la finca ya hipotecada y afecta a determinadas responsabilidades: si no hay tercero
poseedor, el acreedor, por la accién hipotecaria, puede reclamar el principal de que responde la
finca y todos los los intereses debidos, sin limite por anualidades —con la sola excepcidn de gque
gstos sean variables, pues entonces se impone la necesidad de reclamar con arreglo a un tipo
méximo por el principio de especialidad, pero sin tope de anualidades—, y de todo ello responde
la finca por 1a hipoteca constituida, asi que parece innecesario su embargo, sin perjuicio de que,
si el acreedor considera que 1a finca ser insuficiente para cubrir todo su crédito, pueda pedir el
embargo de otros bienes del deudor, pero ejercitando entonces la accién personal, y sin la
preferencia de la hipoteca.

Y si existe un tercero poseedor, entonces es clara la limitacién de responsabilidad de la finca
alas cantidades fijadas, especialmente por lo que se refiere al monto de anualidades por intereses,
sin que pueda pretenderse mayor cantidad sobre esa finca, as que también resulta superfluo su
embargo.

Se consideraba necesario el embargo y su anotacién por la interpretacién del anterior art.
1447.1 de 1a anterior LEC, el cual ordenaba *si hubiera bienes dados en prenda o hipotecados
especialmente, se procederd contra ellos en primer lugar”, lo cual se entendia como la necesidad
de embargar estos bienes en primer lugar, para poder sujetarlos a la actividad de apremio. Sin
embargo, y asf lo estimaban algunos autores, como Manuel Cachdn Cadenas-en su libro “El
embargo”, Editorial Bosch, 1991, el 1447.1 no pretendia establecer un orden de prelacién,
respecto de los bienes hipotecados o pignorados, para proceder a su embargo, sino concretar la
posibilidad de apremio sobre esos bienes, sin necesidad de embargarlos previamente.

La nueva LEC, al establecer el orden por el que se embargarén los bienes del ejecutado —
art. 592—, no dice nada acerca de los bienes hipotecados o pignorados en garantia del crédito por
el cual se procede, lo que refuerza nuestra tesis de innecesariedad de embargo.

En definitiva, existiendo ya la afeccién que la hipoteca publica “erga omnes”, no aflade
ninguna garantia més el embargo ni su anotacién preventiva, aparte de que ademds si se traba
embargo y se toma anotacién, sin desprenderse claramente del mandamiento que se estd
ejecutando un crédito hipotecario, pueden producirse disfunciones importantes: en este sentido,
se puede resefiar el caso resuelto por la Resolucién de 10 de diciembre de 1997.

Constaba inscrita una hipoteca, y con posterioridad, otras cargas. Se ejecuta la primera
hipoteca por el juicio ejecutivo, dando lugar a la correspondiente anotacién de embargo, sin que
resultara del mandamiento que ordend la anotacién de embargo ni del mandamiento ordenando
1a expedicién de certificacién de cargas que se estaba ejecutando dicha hipoteca.

Cuando finalmente 1lega al Registro el auto de adjudicacién y mandamiento de cancelacion,
y se pretende cancelar 1a hipoteca ejecutada y todas las cargas posteriores, aparece el problema:
los titulares de esas cargas “intermedias”, entre la hipoteca y ulterior anotacidn de embargo,
debian de haber sido advertidos de la existencia del procedimiento y de que en €l se estaba
gjercitando la accién hipotecaria, resultando preciso que tal circunstancia de ejercicio simultdneo
de la accién real y la personal se desprendiera claramente desde el momento inicial del
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procedimiento, a fin de que conocieran la concreta preferencia del crédito que se estaba
ejecutando, pues de ese conocimiento depende de que proceda la cancelacién de sus asientos.

S6lo conaciendo efectivamente que se estaba ejercitando la accién real hipotecaria, desde
el momento inicial, podrian esos terceros intervenir en el avaliio y subasta del bien, sabiendo que
la ejecucidn les iba a afectar —de lo contrario, al creer que lo ejercitado era una accidén personal
que di6 lugar a una anotacién de embargo posterior a sus asientos, bien podian desentenderse del
proceso, al creer que no les afectaba por ser ellos anteriores—.

Seguidamente el Juez reclamard del Registrador la certificacién de dominio y cargas a que
se refiere el art. 656 LEC, y entonces puede aparecer un tercero poseedor hasta entonces
desconocido en el proceso. Pues bien, este tercero también tiene el derecho de ser requerido de
pago, a fin de que adopte una de las posibles posturas vistas, es decir, pagar el crédito con los
intereses, desamparar la finca, u oponerse.

Caso distinto es el del tercero poseedor que inscribe después de la nota marginal de haberse
expedido la certificacién. A él se refieren los arts. 143.1 RH y 662 LEC.

Conociendo ya la vertencia del procedimiento, por la existencia de la citada nota marginal,
es €l quien debe asumir la carga de acudir al proceso y pedir que se le exhiban los autos y se
entiendan con €l las diligencias ulteriares.

Del articulo 143.1 RH parece desprenderse que este tercero ya no podrd desamparar los
bienes, sino exclusivamente liberar el bien, mediante el pago de las cantidades aseguradas,
ademds de pedir que se entiendan con él las diligencias del proceso, e intervenir en los trdmites
ulteriores, como puede ser la designacién de perito —puede recusarlo, ex art. 638—, el avaliio
—puede presentar alegaciones o informes sobre la valoracién ex art. 639— la subasta, o las
formas especiales de enajenacién de los arts. 640 y 641, y por supuesto, derecho al sobrante.

Por otra parte, todo tercero poseedor tiene la facultad de evitar la ejecucién y liberar el bien,
en cualquier momento antes de la aprobaci6n del remate o de la adjudicacién al acreedor,
satisfaciendo al ejecutante la cantidad debida por principal, intereses y costas, con los limites de
responsabilidad a que estd sujeto el bien, art. 662 LEC, que en este punto debe relacionarse con
la doctrina de la limitacién de anualidades por intereses del art. 114 LH.

Opino que también le serd aplicable la facultad contenida en el art. 693.3, que después
veremos, porque aunque dicho precepto no esté dentro de las normas generales de ejecucién
dineraria, no se puede olvidar que se estd ejercitando la accién hipotecaria.

Y una vez aprobado el remate, ja qué cantidad de “sobrante” tiene derecho el tercero
poseedor, suponiendo que no existan acreedores posteriores a la hipoteca ejecutada? o, dicho de
otro modo, después de aprobado el remate, ;sigue jugando el limite de la responsabilidad
hipotecaria, o por contra, pueden entregarse al acreedor incluso sumas mayores a las garantiza-
das, por ejemplo por razdn de intereses? .

Aunque para la ejecucién general asi parece desprenderse del art. 662.3 en relacién con el
613.3 (el 662.3 aplica los limites de responsabilidad a que estd sujeto el bien siempre que sea
ANTES del remate, a efectos de que el tercero pueda liberar el bien, y el 613.3 establece, ya para
después de realizado el remate, que sin estar reintegrado totalmente el ejecutante de su crédito,
intereses y todas las costas, no podrdn aplicarse las sumas a ningtin objeto que no haya sido
declarado preferente por sentencia dictada en una terceria de mejor derecho, con la sola
excepcidn del tercero que haya adquirido el bien en otra ejecucidn, pues sélo para éste se aplica
el limite de cantidades consignado en la anotacién) debemos modalizar estos arts, cuando lo
ejecutado sea una hipoteca, pues los mencionados preceptos se estdn refiriendo al del tercero
poseedor de bienes anotados.

Tratandose de bienes hipotecados, siempre jugard el limite de las cantidades garantizadas
por cada concepto —capital, intereses y costas, con la sola excepcidn del art. 126 “in fine” LH
(podrin afectar al tercero mayor cantidad de intereses, en concreto los devengados desde el

EQ LUNES GUATRO TREINTA . NOM. 291 PAG. 24 %
W
£ h




Centro de Estudios E"Eipoiecario-a
enistina-Garbonell Liorens
VALENCIA
requerimiento, y de costas, las causadas por su morosidad, s1 no paga ni desampara los bienes al
ser réquerido de pago).

De modo que, como expresa el 223 RH, si el valor de la finca excede de las cantidades
garantizadas por principal, intereses y costas, el sobrante, si no hay otras personas con derecho
a él, pertenecerd al tercero poseedor.

—Especialidades en cuanto ala suspensién del procedimiento cuando lo ejecutado seauna
hipoteca inmobiliaria: el art. 127 LH establece que no se suspenderi la ejecucién por las
reclamaciones de un tercero, si no estuvieran fundadas en un titulo anteriormente inscrito, ni por .
la muerte del deudor o tercero poseedor, ni por la declaracién de quiebra, ni por el concurso de
acreedores de cualquiera de ellos.

Respecto a la no suspensién por reclamaciones de un tercero que no se funden en un titulo
anteriormente inscrito, se estd refiriendo el art. 127 a la no admision de tercerfas de dominio,
salvo que se funden en un titulo dominical inscrito en el Registro con anterioridad a la hipoteca,
regla especial en relacidn a la general del art. 598 y 595 LEC, segtin los cuales la terceria de
dominio suspende la ejecucién respecto del bien al que se refiera y que ademds no exigen la
inscripcién del titulo del tercerista con caricter previo a la anotacién de embargo.

Y respecto de la quiebra o concurso, la misma regla contiene el art. 568 LEC, que, como
excepcién a la ejecucién que podriamos llamar “ordinaria”, permite el inicio o la continuacién
de la ejecucidn si ésta se dirige exclusivamente contra los bienes hipotecados, remitiendo el
remanente al proceso concursal.

Se entiende que, aunque la gjecucidn no sea s6lo sobre los bienes hipotecados, porque se
embargaron otros bienes de deudor, la actividad ejecutiva concreta sobre el bien hipotecado
continuard, aunque sf se suspenda con relacidn a los demds bienes, porque se acumula al juicio
universal.

En cuanto a las otras causas generales de suspensién que se prevén para la ejecucién
dineraria general, estimo que serfan aplicables. Estas otras causas son las prejudicialidad penal
del art. 569 y, aunque resulta dudoso, la interposicién de recursos ordinarios, Ia cual puede, ex
art. 567, provocar la suspensién de la actuacidn ejecutiva.

Finalmente, si el tercero poseedor puede “oponerse”, como expresa la ley, cabe preguntarse
qué tipo de excepciones podrd oponer.

Al respecto, existia y existe un vacio normativo, pues las excepciones de fondo del art. 557
LEC —pago, compensacion, etc— mds bien parecen perscnales de deudor y no utilizables por
el tercero poseedaor, salvo que se refieran a la responsabilidad concreta a que estd afecta su finca.
Al respecto, Raca Sastre, en su libro “Derecho Hipotecario”, Tomo IX cita a Morell, que estima
posible que el tercero poseedor utilice todas las excepciones que vayan encaminadas a que el
procedimiento no continde contra su finca, puesto que inicamente resulta interesado en el
procedimienta por razdn de su finca.

Aparte, creo que podrd alegar, por la via de los recursos correspondientes, e incluso a traveés
de un escrito dirigido al Juzgado si no hay resolucién expresa contra la que recurrir, las
infracciones legales en el curso de la ejecucién que en su caso se hayan dado (art. 562), ademds
de tener la via de los arts. 225 y ss. LEC si se estima que el defecto puede originar la nulidad de
actuaciones (respecto a estaiiltima posibilidad, debe tenerse en cuenta que no serd aplicable hasta
que se reforme la LOPJ en esta materia, de acuerdo con la DF 17 de la nueva LEC. Mientras no
se produzca tal reforma, serd aplicable el art. 240 LLOPJ, cuyos apartados 2, 3 y 4 establecen un
régimen muy parecido). También podrd oponerse al despacho de la ejecucion por los defectos
procesales del art. 559.

Por iiltimo, y ya entrando en el &mbito de la calificacidn registral del auto aprobatorio del
remate o adjudicacién, o, en su caso, de las formas de enajenacién sustitutorias, y del mandamien-
to cancelatorio, se aplicardn los arts. 674 LEC y 132, 133 y 134 LH, aun cuando los arts. 132 a
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134 parecen referirse exclusivamente a la ejecucion hipotecaria por la via especial de los arts. 681
y ss LEC, y ello porque lo ejecutado no es un crédito personal simplemente garantizado con una
anotacién de embargo, sino un crédito hipotecario.

Se aplicard pues plenamente el art. 132 LH, y por tanto la necesidad de calificar los
requerimientos al deudor y al tercero poseedor inscrito —el Registrador no puede 16gicamente
controlar si hubo o no requerimiento cuando el tercero poseedor no inscribid— y las notificacio-
nes a los acreedores posteriores —con independencia de la critica al hecho de que parece que hoy
serd el propio Registrador quien haga estas notificaciones—, puesto que la doctrina de la DG, que
hoy plasma el art. 660 LEC, sobre la no necesidad de acreditar las notificaciones a los terceros
acreedores o titulares de un derecho real para inscribir la adjudicacién derivada de un juicio

- ejecutivo, se referia a los posteriores a una anotacién de embargo, precisamente porque porla
anotacion ya conocfan, o podian conocer, que estaba en marcha una ejecucién, pero esta doctrina
no puede extenderse al caso de ejecucidén de una hipoteca, en la cual, mientras no consta la nota
marginal de expedicidn de la certificacidn de cargas, no existe esa posibilidad de conocimiento.

Asi, en cuanto a requisitos del auto, mandamiento de cancelacidn, y calificacién, me remito
a lo que expondré a continuacidn sobre los arts. 681 y ss LEC.

PROCEDIMIENTO DE LOS ARTS. 681 Y 8S LEC —"PARTICULARIDADES DE LA
EJECUCION SOBRE BIENES HIPOTECADOS O PIGNORADQS” (Capitulo V del
Titulo IV —*De la ejecucién dineraria”-—, del Libro ITI —”De Ia ejecucién forzosa y de
las medidas cautelares’—).

La ley mantiene en lo fundamental el régimen precedente del procedimiento judicial
sumario, pues como su Exposicién de Motivos expresa, introducir cambios sustanciales en el
mismo podria alterar gravemente el mercado del crédito hipotecario, 1o que no parece en absoluto
aconsejable.
Se respeta pues el esquema ya clisico en el procedimiento, caracterizado por 1a ausencia de
contradiceidn y la drdstica limitacidn de las causas de oposicién del ejecutado y de los supuestos
de suspensién, cuya constitucionalidad ha sido reiteradamente admitida por el TC, con la
novedad de que la nueva LEC “reordena” las tradicionales causas de suspensién del 132 LH,
desplazando dos de ellas a un “incidente de oposicién”, aunque en el fondo se mantiene la
regulacién tradicional..
En realidad, el cambio no ha sido tan grande. La novedad fundamental radica en lo que
Francisco Javier Gémez Gilligo llama “la normalizacién del D° Hipotecario”, al incorporar a la
LEC laregulacidn de los procesos de gjecucién de créditos garantizados con hipoteca. El cldsico
procedimiento judicial sumario se regula ahora, pues, dentro de la ejecucidn forzosa dineraria,
como si de una ejecucidn “ordinaria” se tratara, aunque con algunas especialidades. Y estas
especialidades no son sino la reiteracidn del anterior art. 131 LH, por lo que, a pesar de lo que
a primera vista pudiera parecer, se mantiene el procedimiento de ejecucidn de créditos hipote-
carios con sus notas de sumariedad y especialidad.
Destaca asimismo la inspiracién de algunos preceptos en la doctrina emanada de la DGRN
-y de la jurisprudencia del TS y TC, como veremos.

La Ley aprovecha también para modificar, en su DF 9, los arts. 129 a 135 LH, y para zanjar
‘de una vez la controvertida cuestién —desde la Sentencia del TS de 4 de mayo de 1998, y la
posterior de 20 de abril de 1999—— de la constitucionalidad de la ejecucién extrajudicial ante
Notario, admitiéndola expresamente, aunque ahora la llama “venta extrajudicial”, y admite
sistemas de realizacion de los bienes distintos a la subasta —arts. 640 y 641—.

s
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En sum, el legislador ha respetado el sistema de la ejecucién sumaria, expeditiva y tendente
a la pronta realizacidn del bien para lograr la satisfaccidn del crédito insatisfecho, en desarrollo,
como no podia dejar de hacer, del principio de legitimacidn registral: todo el procedimiento
descansa en este principio, desde el inicio, empezando por la constitucién registral de la hipoteca,
hasta el final, pues la calificacién registral se centra en el control de que efectivamente los
titulares registrales hayan tenido la intervencion en el procedimiento que legalmente procede.

PRESUPUESTOS.

En primer lugar, el art. 681 LEC sanciona la facultad del acreedor de ejercitar la accion
hipotecaria por esta via, entendiéndose, aunque el precepto no sea tan terminante como el atin
vigente 129 LH, que ninguno de los trdmites es alterable por disposicion de las partes.

Este precepto debe relacionarse con el nuevo art. 130 LH, que remacha el caricter
constitutivo de la inscripcion registral de 1a hipoteca, al decir que *el procedimiento de ejecucién
directa contra los bienes hipotecados sélo podri ejercitarse como realizacién de una hipoteca
inscrita, y, dado su cardcter constitutivo, sobre la base de los extremos contenidos en el asiento
respectivo”.

Precisamente por lo dispuesto en el citado 130 LH, resulta chocante que el legislador
continiie sin exigir, para iniciar el procedimiento, una certificacién literal de la inscripcién de
hipoteca, bastando con la escritura “inscrita”. Si el Juez no tiene a la vista la certiticacién literal,
{c6mo podri determinar cuiles son los extremos inscritos, que serdn los inicos relevantes para
la ejecucion?

L.a tinica via es confrontar la escritura, en todos y cada uno de sus pactos, con la nota de
inscripcién, a fin de determinar qué estipulaciones fueron inscritas y gozan por tanto de
trascendencia real, siendo exigible entonces a los Registradores el mayor cuidado a la hora de
extender estas notas, sin que desde luego baste una nota genérica de inscripcién “con la excepcién
de los pactos o estipulaciones que carecen de trascendencia real” —sin expecificarse cuiles sean
€stos—,

Se puede apuntar, por otra parte, un problema no contemplado por el legislador, y que ya
ha sido vislumbrado por algunos compaiieros, precisamente surgido de la diccion literal del art.
130 LH. Si la hipoteca debe ejecutarse sobre la base de los extremos contenidos en el respectivo
asiento, en el supuesto de que la hipoteca grave varias fincas, inscritas en diferentes Registros,
;qué ocurrird cuando las cldusulas inscritas difieran entre los diferentes Registros? ;Qué
escritura “inscrita” deberd aportarse? Todos estos interrogantes van a obligar alos Registradores
a unificar sus calificaciones de las escrituras de hipoteca, y a ser lo mds claros y exhaustivos
posible en sus notas de calificacidn.

En este sentido, 1a DGRN, en Resoluciones de 12, 13, 14, 17 y 18 de junio de 2000, como
cuestién previa, recuerda que la conformidad del interesado a una inscripcion parcial del titulo
no siempre implica una renuncia a que se expresen los motivos por los que se rechazan
determinados pactos. La regla general es que se exprese la causa de la denegacidn o suspension,
art. 434 RH, con la sola excepcién de que conste la conformidad del interesado para que se
despache sin las concretas estipulaciones rechazadas. Una solicitud genérica de inscripcidn,
prescindiendo de todo aquello que el Registrador considera que no procede, tan solo persigue
lograr un rdpido acceso al Registro del contrato o acto, pero en ningiin caso implica unarenuncia
a que se inscriban esos pactos, ni a la posibilidad de recurrir frente a la calificacién que los
rechace. Por ello, la nota que los excluya ha de expresar los motivos,

‘9““7 LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 291 PAG. 27 % Q



La efecucion hipotecaria ...

Entrando ya en los presupuestos concretos, para que el acreedor pueda acudir a este
procedimiento, son los mismos que los ya contemplados por el anterior 130 LH, es decir, tasacién
para subasta y domicilio del ejecutado para requerimientos y notificaciones.

En cuanto a la fijacién del domicilio, y aunque el art. 682 se refiere inicamente a la fijacidn
del domicilio “por el deudor”, debe entenderse que si hay deudor e hipotecante no deudor, serd
procedente la fijacion de dos domicilios, lo mismo que si son varios los deudores, podran
establecerse distintos domicilios.

Cabe citar aqui la Resolucién de 1a DGRN de 5 de septiembre de 1998, que considera que
la fijacidn de distintos domicilios, uno para el deudor y otro para el hipotecante no deudor, puede
facilitar en su dfa el desarrollo del procedimiento, sin que se pueda considerar como un defecto,

-sino mas bien de prudencia.

En cuanto a los cambios de domicilio fijados inicialmente, el art. 683 mantiene, para el
deudor, lo que ya disponia el art. 130 LH, pero ademds se refiere expresamente al hipotecante no
deudor, y, respecto al tercero poseedor, establece que el domicilio a efectos de requerimientos
y notificaciones serd el que aparezca designado en la inscripeién de su adquisicién, con lo cual
cambia, en beneficio de este tercero adquirente, el régimen anterior.

En el anterior 130 LH el tercero poseedor debfa proceder a modificar el domicilio fijado

- inicialmente por el deudor, si deseaba que los requerimientos y notificaciones se le hicieran en

su propio domicilio, con lo que podia ocurrir que el tercero poseedor, ignorante de esta necesidad,
no procediera a fijar un domicilio propio y se encontrara con que el procedimiento se desarrollaba
sin su conocimiento, al serlegales las notificaciones efectuadas en el domicilio del deudor; ahora,
el tercero adquirente no tiene que preocuparse por ésto, pues sin necesidad de acudir a las reglas
sobre cambio de domicilio, se le requerird y notificard en el domicilio que hizo constar en su titulo
de adquisicidn y que como tal resulte inscrito. Respecto a las modificaciones de ese domicilio por
el tercero poseedor, estimo que el art. 683.3 exigirfa las mismas condiciones que se exigen al
deudor. :

Porlo que se refiere a la competencia, el art. 684 mantiene el régimen del anterior 131 LH:
serd competente, objetivamente, el Juez de primera instancia, y territorialmente, el del lugar
donde radique la finca hipotecada, eliminando los pactos de sumisién expresa o ticita, y, como
antes, se impone al Juez la obligacién de controlar de oficio su propia competencia territorial.

Algiin antor entiende que este extremo es calificable por el Registrador, incluso antes de que
llegue el auto'de adjudicacién o de aprobacién del remate al Registro, como Garcia Garcfa, que
explica que si el Registrador, al tiempo de expedir la certificacién de cargas, advierte el defecto
de la falta de competencia territorial, debe calificarlo en dicho momento, advirtiendo al Juez, y
si éste insiste en su propia competencia, entonces el Registrador podra acudir al procedimiento
de los arts. 100 y ss LH, y remitir las actuaciones al Presidente del TSJ, para que éste dicte la
resolucidn que proceda. Pero quizéds esta tesis no pueda ya compartirse, si entendemos que el
ejecutado puede impugnar la competencia territorial a través de la declinatoria del art. 547, en
el caso de que sea aplicable ala ejecucién hipotecaria, por lo que ya no competeria al Registrador
erigirse en defensor de los intereses de las partes.

Rafael Rivas Torralba, en su libro “Anotaciones de embargo”, Vol. II, editado por el Centro
de Estudios Registrales del Colegio de Registradores, estima que el aspecto de competencia
territorial no es calificable por el Registrador, argumentando especialmente que si el Juez debe
examinar de oficio su propia competencia territorial, y si el demandado no hace uso de los medios
de impugnacidn de que dispone, parece evidente que no es el Registrador el Ilamado a entorpecer
el resuitado de un proceso contra cuyo planteamiento ni las partes ni el Juzgador han planteado
objecidén alguna.
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Entrando ya en el inicio del procedimiento, éste comienza con la demanda ejecutiva,
remitiéndose el art. 685 a las normas generales de ejecucién del art. 549, en relacién con arts,
575,573 y 574.

Lademanda se dirigird contra el deudor, y, en su caso, art. 538.3, contra el tercero poseedor
que haya acreditado al acreedor su adquisicidn, o contra el hipotecante no deudor.

Segiln el art. 575, deberd expresarse la cantidad reclamada por principal, intereses remune-
ratorios y moratorios vencidos, incrementada por la que se prevea para afrontar los intereses que
se devenguen de la ejecucion, y las costas, “sin que la cantidad prevista para estos dos tltimos
conceptos pueda superar el 30% de lo reclamado en la demanda ejecutiva, sin perjuicio de la
posterior liquidacién”. Estimo que este limite inicial seria aplicable también a las demandas de
gjecucidén de créditos hipotecarios, sin perjuicio de que posteriormente se efectiie la oportuna
liquidacién y se entregue al acreedor la cantidad efectivamente debida, con el dnico limite,
entonces, que resulie de la inscripcién de hipoteca.

En cuanto a los documentos que deben acompaiiar a la demanda, son, ex art. 550, los
siguientes:

1)Entitulo ejecutivo, es decir, la primera copia de la escritura de crédito hipotecario inscrito
en el Registro. Si no puede presentarse la escritura con su correspondiente nota e inscripcion,
entonces se aportard una certificacién registral de la imscripcién de la hipoteca, que
sorprendentemente no se exige que sea literal, acreditativa de su inscripcidn y subsistencia,
completada por.copia de la escritura de hipoteca,

Existen supuestos especiales, de cesidn del crédito hipotecario, o de subrogacién al amparo
de la ley del 94.

—En el caso de cesién, podemos plantearnos si es necesario que el cesionario tenga inscrita
su escritura de cesidn para poder iniciar la ejecucidn: en principic parece que basta con que
acredite al Juez su sucesion en la titularidad del ejecutante, y si éste considera acreditada la
cesion, despachard la ejecucidn, aplicando lo que en general para los supuestos de sucesién
procesal establece el art. 540.

—Y si la cesién se produce después de iniciada la ejecucidn, ;serd necesario que el
cesionario inscriba? En principio, parece que tampoco, pues s¢ seguirian los trimites de la
sustitucion procesal del art. 17, y si el Juez resuelve a favor de la sustitucién, nada podré objetar
el Registrador.

A pesar de lo expuesto, que manifiestan autores como Rafael Rivas Torralba, no faltan
quienes consideran que la cesién debe inscribirse en todo caso, para poder ejecutar la hipoteca,
como son Montero Aroca—que incluso considera la inscripcién de cesion constitutiva—, o Roca
Sastre, segiin el cual si el procedimiento judicial sumario constituye una aplicacién procesal del
principio de legitimacién registral, resultaria indispensable que el cesionario tenga inscrito su
titulo para poder incoar este procedimiento.

En contra de lo sostenido por quienes defienden la necesidad de inscripcién de Ia cesidn,
debe recordarse la S.TS de 21 o 28 de junio de 1989, en las que se declard no sélo que la
inscripci6n de la cesién no es constitutiva, sino también que no es necesaria para que el cesionario
pueda instar el procedimiento de ejecucién hipotecaria. El supuesto de hecho se referia a una
cesién de crédito hipotecario no inscrita, instando ¢l cesionario dicho procedimiento de ejecu-
cién hipotecaria, que finalizé en auto de adjudicacién de la finca hipotecada. El deudor interpuso
demanda de nulidad de actuaciones en el correspondiente juicio declarativo. E1 TS desestima el
recurso de casacién, por las siguientes razones: la exigencia del 131 LH y el principio de
legitimacién quedan satisfechos demostrando la subsistencia de la hipoteca y la existencia de la
cesién. Y la inscripcién de la cesidn es una circunstancia facilmente subsanable, instédndola el
cesionario con s6lo presentar su escritura de cesion.
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En definitiva, el crédito cedido serd ejecutable aunque la cesién no conste inscrita, y el dnico
problema serd, a efectos de cumplir el principio de tracto sucesivo, acreditar cumplidamente la
cesidn antes de inscribir el remate o adjudicacién, y ésto podrd hacerse aportando la escritura de
cesién, o bien con el mismo auto de adjudicacién o remate, que especifique claramente la
escritura de cesidn, con su fecha. Notario autorizante, n° de protocolo, identificacion de cedente
y cesionario, etc.

Tratindose de subrogaciones efectuadas al amparo de la Ley 2/1994 de 30 de marzo, el art.
6 de la citada ley permite instar la ejecucién presentando la escritura de subrogacién y
certificacién registral acreditativa de la inscripcién y subsistencia de la hipoteca,

Y finalmente, otro caso especial es el de las hipotecas constituidas en favor de una entidad
-+ de las que legalmente puede emitir cédulas hipotecarias, o hipotecas que garanticen créditos y
préstamos afectos a una emisién de bonos hipotecarios, pues en estos casos basta con certifica-
cién registral que acredite la inscripcién y subsistencia de la hipoteca, completada con copia de
la escritura de hipoteca, que podréd ser parcial, comprendiendo sélo las fincas objeto de la
gjecucion.

2) El poder otorgado al procurador.

3) Documentos que deben acompafiarse si la hlpoteca garantiza un saldo de una cuenta o un
crédito que devenga intereses variables: los arts. 573 y 574 exigen que se presenten.

3.1} los documentos que permitan determinar las operaciones de cédlculo necesarias para
concretar el saldo que se reclama, es decir, el documento que exprese el saldo resultante de la
liquidacion practicada por la entidad acreedora, el cual serd la certificacién expedida por ésta,
junto al extracto de las partidas de abono y cargo y las correspondlentes a la aplicacién de los
intereses que determinen el saldo concreto,

y ademds,

3.2) eldocumento fehaciente —; qué se entendera por tal, serd necesario que esté autorizado
o intervenido por Notario, teniendo presente la unificacién de los cuerpos de Notarios ¥
Corredores?— que acredite que la liquidaci6n se ha practicado en la forma pactada por las partes,

y

3.3) el documento que acredite que se notificé al deudor la cantidad exigible.

Seglin la interpretacién jurisprudencial, la certificacién de la entidad acreedora debe
acreditar que la liquidacidn se ha practicado en la forma pactada por las partes, exigencia que no
se cumple cuando el banco se limita a expresar en su certificacién un saldo final, sin expresar las
operaciones por las que ha llegado a su cdlculo (conceptos que integran el saldo, modo en que se
han calculado los intereses periodos de tiempo en que los intereses se han devengado, disposi-
ciones y amortizaciones efectuadas por el deudor, etc), pues sélo de esta forma el ejecutado podra
impugnar con precisién aquellos conceptos o cantidades que estime no adeudar.

En relacién con la ejecucion hipotecaria para hacer efectivo el saldo de cuentas corrientes,
surge la importante duda de si sigue o no vigente el régimen del art. 153 LH, que no ha sido
derogado por la nueva LEC.

Entiendo que se mantiene el art. 153 tan sélo en lo que se refiere a la posibilidad de constituir
hipotecas en garantfa de cuenta corriente de crédito y requisitos para constituir estas hipotecas,
y al privilegio otorgado a las entidades bancarias y crediticias de poder ejecutar por la via sumaria
las hipotecas que garanticen saldos de cuentas corrientes, acreditindose dichos saldos por
certificacién de la entidad acreedora.

Pero el régimen del art. 153, en cuanto regulador de los requisitos para proceder a la
ejecucidn, asf como de la oposicién y sustanciacién de la misma, opino que ha sido absorbido por
la nueva regulacidn.
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Por lo demds, existen algunas diferencias en cuanto al modo de acreditar el saldo y los
requisitos para poder proceder a la ejecucion de estas hipotecas, entre el art. 153 LH y los nuevos
arts. 573 y 695 LEC. Tales diferencias son:

a) Laexigencia de notificar previamente el saldo que contenia el art. 153 LH la recoge la
nueva LEC, pero sin exigir ya una notificacién notarial o judicial.

b) El art. 153 LH no exigia para acreditar el saldo el documento fehaciente que acredite
haberse practicado la liquidacién en la forma pactada por las partes, constituyendo una norma
especial con relacidn a la ejecucién general, para la cual el anterior art. 1435 LEC si exigia dicho
documento fehaciente, aunque remitiéndose por su especialidad a la LH en los supuestos de
ejecucidn de hipotecas en garantia de un saldo.

Sin embargo, el art. 573 de la nueva LEC no distingue entre una ejecucién ordinaria y una
hipotecaria, y exige dicho documento fehaciente en todo caso. Quizds pueda entenderse vigente
en este punto el art. 153 LH, y no exigir el documento fehaciente que acredite que la liquidacidn
se ha practicado en la forma pactada, puesto que no tiene mucho sentido esta exigencia cuando,
como es el caso, la liquidacién la practica unilateralmente la entidad acreedora.

Y tratdndose de hipotecas en garantia de créditos con intereses variables, resultan nuevas
todas las exigencias apuntadas —necesidad de expresar las operaciones de cdiculo, lo que
implicard acreditar el tipo de interés aplicado y especificar las cantidades que los han devengado,
los periodos de tiempo en que se han devengado tales intereses, etc, y de notificacidn previa al
deundor del saldo resultante de la liquidacién— puesto que en el sistema anterior sélo se requeria
presentar los documentos que permitieran acreditar el tipo aplicable con exactitud.

¢) En cuanto a las causas de oposicién que antes contemplaba el art. 153 LH, hoy ha pasado
una de ellas —el error que puede alegar el deudor— al nuevo art. 695, surgiendo la cuestién
tinicamente con relacion a la falsedad de la certificacién emitida por el acreedor, que hoy ya no
recoge el nuevo art. 695 (a diferencia del Anteproyecto, que si la contenia). ‘

No obstante, esta causa de oposicién guarda cierta similitud con el nuevo art. 697 LEC, que
admite la suspension en general, y no sélo para las hipotecas en garantia de saldo de cuenta,
cuando se acredite la existencia de causa criminal sobre cualquier hecho de apariencia delictiva
que determine la falsedad del titulo, o la invalidez o ilicitud del despacho de la ejecucidn.

Por otra parte, creo que nada impide al ejecutado que acuda a la via del art. 558, previsto
para la ejecucién general en los casos de saldos de cuentas e intereses variables, es decir, solicitar
del Juez que designe perito para que dictamine sobre el importe de la deuda, dando traslado del
dictamen a ambas partes, sin que pueda celebrarse la comparecencia de éstas hasta pasados 10
dias desde el siguiente a dicho traslado.

DESPACHO DE LA EJECUCION Y REQUERIMIENTO DE PAGO.

El Juez ordenard en el mismo auto en que despache la ejecucién que se requiera de pago al
deudor, y, en su caso, al hipotecante no deudor y al tercero poseedor frente a los cuales se dirigid
la demanda, en el domicilio que resulte del Registro.

Ello supone que cada uno, en su caso, tendrd derecho a ser requerido en el domicilio que hizo
constar en su titulo adquisitivo, o en el que posteriormente haya modificado y resulte del
Registro, con los requisitos del art, 683.

El requerimiento judicial no se ordenar si se acredita que ya tuvo lugar extrajudicialmente,
con arreglo al art. 581. '

El requerimiento de pago constituye un trdmite inexcusable, pues su falta origina la
indefensién del ejecutado y puede conllevar la nulidad del procedimiento.

=~
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El requerimiento al tercero poseedor debe ser siempre posterior al requerimiento, sin éxito,
al deudor, pudiendo aplicarse, por analogfa con el procedimiento extrajudicial, ¢l plazo de 10 dfas
desde el requerimiento al deudor, y sélo serd exigible, en el inicio del procedimiento, si el
acreedor tiene conocimiento de su existencia. Es decir, que si el acreedor tiene noticia de que hay
un tercero poseedor, es necesario su requerimiento de pago, con independencia de que ese tercero
haya o noinscrito su titulo, y asi se expresael TS en varias S., como la de 20 de diciembre de 1999,
que contemplé un caso de adquirente de vivienda hipotecada en documento privado, antes de
iniciarse la ejecucidn, resultando probado que dicho adquirente acredit6 al banco su adquisicién,
pagando, ademds, algunos recibos del préstamo, por lo que debid ser requerido de pago.

En cuanto al lugar y forma del requerimiento, si se practica judicialmente, de una

- interpretacién combinadade los arts. 686, 155.4, 158, 161 y 164, resultarfan las siguientes reglas:

—en primer lugar, debe intentarse en el domicilio que resulte del Registro, sin perjuicio de
que ademas, y a peticién del ejecutante, pueda intentarse en cualquier lugar en que pudiera
hallarse el ejecutado, incluso de forma accidental.

—si no es hallado en este domicilio el ejecutado, podri entregarse a cualquier empleado o
familiar mayor de 14 afios que fuere habido, o al conserje. Cabe también, en defecto de estas
personas, que se intente en el lugar de trabajo no ocasional, entregdndolo a persona que
manifieste conocer al ejecutado.

—como Uitima alternativa, se permite el requerimiento por edictos, siempre que no hubiera
otro medio de localizar al ejecutado, y esta forma ha sido admitida por el TC en S de 4 de julio
de 1995, 0 24 de febrero de 1997, pero siempre como tdltimo y supletorio remedio, al que s6lo
cabe acudir cuando efectivamente el demandado no resulta localizable, agotando la oficina
jurisdiccional las gestiones para averiguar su paradero por los medios normales a su alcance.

La prictica correcta de los requerimientos es calificable por el Registrador, ex art. 132 LH,
debiendo resultar del auto dénde y cémo se practicé el requerimiento, justificando, en su caso,
el motivo por el cual no tuvo lugar el requerimiento en el domicilio que resulta del Registro.

También serfa calificable, estimo, la forma concreta del requerimiento: el art. 686, en
relacién con los arts. 155 y concordantes, exige un requerimiento personal, rechazando la
Jjurisprudencia la via del correo certificado con acuse de recibo —S.TS de 30 de octubre de 1982,
o de 18 de marzo de 1992,

En toda esta materia hay un punto que no queda claro en absoluto, y que se relaciona con
lainnecesariedad de aportar certificacidn literal al inicio del procedimiento: segin el art. 683, el
domicilio a efectos de requerimientos y notificaciones, para el deudor, serd el fijado en la
escritura y que conste en la inscripcién, y para el tercero poseedor, el fijado en su titulo de
adquisicién y que también resulte del Registro, o, en ambos casos, el modificado que resulte del
Registro. Y segiin el art. 686, que sigue la misma linea, el requerimiento debe practicarse en el
domicilio que resulte del Registra.

Y sin embargo, este requerimiento, segin la ley, se produce al inicio del procedimiento y
cuando adn no consta en el proceso la certificacién registral. Se puede dar entonces el
contrasentido de que el Juez ordene practicar el requerimiento en el domicilio fijado en la
escritura, cuando en la realidad, y en el Registro, dicho domicilio habfa sido cambiado, con la
consecuencia de que después, a la vista de la certificacién que se solicita més tarde, el Juez quizds
tenga que repetir los requerimientos.

A mi juicio, serfa deseable que el legislador hubiera exigido desde el primer momento
certificacion literal de la inscripeién de hipoteca y de la de dominio y demds derechos reales sobre
lafinca, a fin de conocer con certeza “ab initio” si existe o no un tercero poseedor a quien Tequerir,
y los domicilios donde deben tener lugar los requerimientos.

{Contunuard...)
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ANEXO:

MODELOS ORIENTATIVOS:

ASIENTOS DE PRESENTACION:

... presenta, a las ... de hoy, mandamiento de fecha ... del Juzgado... dimanante de
procedimiento... instado por... contra... en el que se ordena librar certificacién de los extremos
del articulo 656 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, de la finca...

... en el que se ordena librar certificacién de los extremos del articulo 688 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, de 1a finca...

NOTAS AL MARGEN DEL ASIENTO:

CALIFICADO QUE:sA EXPEDIDA HOY la certificacién ordenada, archivando fotocopia
del mandamiento en su legajo correspondiente. Igualmente archivo en el legajo de comunicacio-
nes, fotocopias de las realizadas alos titulares de derechos posteriores mediante correo con acuse

de recibo. Lugar, fecha y firma.
HONORARIOS pts. Nimeros 1, 3 y 4 arel.

CERTIFICACION (Art. 656 L.E.C.):

... REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DE... TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA
DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE... ‘

CERTIFICO: Que con arreglo al precedente mandamiento dado por el Ilustrisimo sefior
don... Magistrado-Juez del Juzgado de primera instancia de...; examinados los libros del Archivo,
RESULTA:

PRIMERO: Que la finca objeto del mandamiento es 1a nimero..., con la siguiente descrip-
cién, tomada de su inscripcidn... al folio... del tomo... L
Que la titularidad del dominio de la descrita finca resulta de su inscripcion... en favor de...

por...
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Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil.

SEGUNDO: Que el estado de CARGAS de la finca nimero... que nos ocupa, es el de
gravada con las siguientes:

. embargo de la anotacién preventiva letra ... precisamente la derivada del mismo
procedimiento objeto del mandamiento que encabeza la presente.

TERCERO: Que sobre la finca de la que se trata no existen titularidades de otros derechos
reales ni mas gravdmenes que los relacionados.

Y, CUARTO: Que lo dicho estd conforme con los asientos relacionados y en el Diario de
las Operaciones no existe documento alguno pendiente de despacho alusivo al dominio o cargas
de estos bienes o derechos. Y para que conste, expido la presente, extendida sobre... folios de
papel especial, que sello y firmo en ...

NOTA: Hecha constar la expedicién de la certificacidn anterior, por nota al margen de la
anotaci6n derivada del mismo procedimiento. LUGAR Y FECHA ANTERIOR,

DILIGENCIA para hacer constar que se COMUNICA por (correo o telégrafo con acuse de
recibo o por otro medio fehaciente o por edicto en el tablén de anuncios del Registro) a los
titulares de derechos posteriores, la expedicién de la certificacién anterior, conforme a los
articulos 659 y 660 de 1a Ley de Enjuiciamiento Civil, segiin duplicado que con el niimero ... dejo
archivado en el correspondiente legajo. LUGAR Y FECHA UT SUPRA.

NOTA AL MARGEN EN EL HISTORIAL DE LA FINCA:

EXPEDIDA HOY CERTIFICACION de dominio y cargas de esta finca, comprensivade los
extremos del articulo 656 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, a virtud de mandamiento del
Juzgado de primera instancia nimero de... dimanante del procedimiento de 1a anotacién letra ...
adjunta, presentado a las... segiin el asiento ... del Diario ... archivando copia del mismo y de la
certificacién, con el nimero ... del legajo corriente; y COMUNICADA la existencia de la
ejecucion a los titulares de derechos posteriores mediante correo, segiin duplicado que con el
niimero ... también archivo en su legajo, junto al acuse de recibo. LUGAR, FECHA Y FIRMA.

COMUNICACION A TITULARES DE DERECHOS QUE FIGUREN EN LA
CERTIFICACION:

COMUNICACION:

En su condicidn de titular del derecho inscrito con los datos registrales estampados en el
cajetin marginal, por mandamiento del Juzgado de primera.instancia de ..., dimanante de autos
de juicio ejecutivo niimero ..., y de conformidad con los articulos 659 y 660 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, le comunico la expedicién de CERTIFICACION de los extremos del art.
656 de lamisma Ley, a virtud de mandamiento del Juzgado de primera instancia de ..., dimanante
de autos de juicio ejecutivo niimero ..., promovidos por ... contra ..., sobre ejecucién de cargas
con rango de preferencia a la de su titularidad.

Lugar, fecha y firma del Registrador

[ ted

(Domicilio que conste del Registro)

N
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Pedro Tefada Castro

CERTIFICACION (Art. 688 L.E.C.):

Comprensiva de los mismos extremos a que se refiere el apartado 1 del articulo 656 yenla
que se exprese, asimismo, que la hipoteca en favor del ejecutante SE HALLA SUBSISTENTE
Y SIN CANCELAR.

NOTA. Hecha constar la expedicidn de la certificacion anterior, por nota al inargen de la
inscripcién de hipoteca objeto de la reclamacién. LUGAR Y FECHA ANTERIOR.,

DILIGENCIA para hacer constar que se COMUNICA (por correo o telégrafo con acuse de
recibo o por otro medio fehaciente) la expedicidn de 1a certificacidn anterior, conforme al articulo
689, 2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil a los titulares de derechos posteriores (y en su caso al
titular registral 689,1), segiin duplicado que con el niimero ... dejo archivado en el correspondien-
te legajo. LUGAR Y FECHA UT SUPRA.

NOTA AL MARGEN DE ! & INSCRIPCION DE HIPOTECA:

EXPEDIDA HOY certificacién conforme al articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
a virtud de mandamiento del Juzgado de primera instancia de ... dimanante de procedimiento
nimero ... en reclamacién de ... derivada del crédito de la inscripeién ..” adjunta, presentado a las
... seglin el asiento ... dol Diario ... archivando copia del mismo y de la certificacién, con el
namern ... g2l legajo corriente; COMUNICANDO (igual que el del art. 636 L.E.C.).

COMUNICACION AL TITULAR INSCRITO Y A LOS ACREEDORES POSTE-
RIORES:

COMUNICACION:

En su condicién de (titular del derecho o de titular actual de la finca) que en su dia causé
los datos registrales esiampados en el cajetin marginal, por ... (indicar mandamiento o documento
¢ite dimana el derech:: posterior o titulo adquisitivo del titular no requerido) y de conformidad
cow ol articulo 689 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, le comunico la expedicion de certificacion
delos extremos del articule 532 delacitada Ley, a virtud de mandamiento del Juzgado de primera
instancia de... dimsr nte -ie procedimiento promovido por ... contra ... sobre ejecucidn de
hipoteca con rango «i= pi. erencia a su derecho.

Lo que le participo por si le conviniera comparecer en autos.

Lugar, fecha y firma del Registrador,

iL "
e

(Domicilio que conste en el Registro)

Las personas tienen sobre las bestias la ventaja de la palabra;
pero las bestias son preferibles a las personas cuando las
palabras carecen de buen sentido.

Maxima oriental
La ley debe ser ciegamente respetada y libremente discutida.

G. de Azcarate

v
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