NOTAS PARA LA PRESENTACION “LA ADJUDICACION HIPOTECARIA Y SU
INSCRIPCION REGISTRAL”

A través del manual que se pone a disposicion del lector, se invita al mismo a que la lectura y estudio
de la obra se realice desde la reflexion, alejandonos de primeras impresiones para analizar a fondo las
recomendaciones que se proponen.

A pesar de ser juristas, sobre todo en lo que concierne a los juzgados, se tiene la mala costumbre de
trabajar con “criterios de actuacion”, criterios que no siempre son correctos, ya sea porque son
consecuencia de una mala interpretacion legal, o porque los mismos no han sido sometidos a los
diferentes devenires que nos proporciona la jurisprudencia de los tribunales. El texto de la ley no
siempre es el mismo, y el sentido de sus palabras cambia con la interpretacion que en no pocas
ocasiones realiza el Tribunal Supremo con su jurisprudencia.

Es por eso, y sin animo de justificar ningun tipo de actuacion llevada a cabo en la elaboracion de la
obra, 0 ningun tipo de aparente concesion, o de transaccion llevada a cabo para elaborar una guia de
recomendaciones elaboradas por y para letrados de la Administracion de Justicia y Registradores de
la Propiedad, que se debe insistir en la necesidad de evitar en la lectura y estudio de la obra “esas
primeras impresiones”, y se reflexione en la medida de lo posible sobre el por qué de cada
recomendacion, la cual aparece desarrollada en el texto de las fichas.

Debemos sefialar al mismo tiempo, que gran parte de las cuestiones que nos separan, juridicamente
hablando, se deben, en gran medida, a la falta de comunicacion, elemento éste que hemos podido
confirmar con las reuniones que hemos mantenido, pues a diferencia de lo que podriamos pensar en
un momento previo a la elaboracion de la obra, al menos en lo referente a los Letrados de la
Administracion de Justicia, ha sido mas dificultoso conciliar las posturas que cada Letrado mantenia,
que posteriormente la confrontacion de éstas con los Registradores.

Por otro lado, y al objeto de poder dar relevancia no so6lo a las recomendaciones en si, sino también
al grueso del contenido juridico de la obra, incluidos los anexos que se acompafan, debemos prestar
atencion en una cuestion clave, que no es otra que el derecho procesal, en este caso los preceptos que
regulan el procedimiento de ejecucion.

A nadie escapa que el legislador, a la hora de regular un procedimiento tan trascendente como la
ejecucion, dedica poco mas de doscientos articulos, frente a los mas de seiscientos preceptos que
dedica al estudio del procedimiento declarativo.

En esos doscientos articulos encontramos la regulacion de los procedimientos de ejecucion de titulo
judicial, ejecucion de titulo no judicial, ejecucion hipotecaria y ejecucion no dineraria, con todas sus
especialidades y matices.

Esta cuestion, que nadie esperaba tras la publicacion de la LEC de 2000, pues la doctrina se empefid
en hacernos creer que la ejecucion adquiriria la relevancia e importancia que siempre debi6 tener, ha
supuesto que muchos de los preceptos que dia a dia debemos utilizar para resolver discrepancias y
cuestiones, estén redactados de manera “genérica”, lo que no s6lo provocara disparidad de criterios
entre los distintos drganos jurisdiccionales, sino también entre éstos y muchos otros operadores
juridicos.



Un ejemplo de lo anterior es la redaccion del art. 671 LEC, este precepto cita expresamente la
expresion “adjudicacion por todos los conceptos”, pero no llega a matizar el alcance de la expresion,
cuales son éstos conceptos, es decir, no especifica si esta expresion se refiere a “todos los conceptos
por los que se despacha ejecucion”, o por el contrario se refiere a “todos los conceptos por los que
responde cada una de las fincas dentro de la responsabilidad hipotecaria que consta en el el registro”.

Consecuencia de esto, es que los acreedores estén solicitando la adjudicacion de una finca por el 50%
por ciento del valor de tasacion, y otra (en el ejemplo mas sencillo) por la cantidad por la que responde
dicha finca en la escritura de hipoteca inscrita.

Esta postura ha sido admitida por la DGRN en resoluciones de 17 de junio de 2016 y 1 de julio de
2017. Uno de los argumentos citados en la resolucion de 17 de junio es el siguiente: “ante la asusencia
de criterio legal en el art. 671 sobre el modo de proceder para fijar el valor de adjudicacion de dos o
mas fincas hipotecadas, sefiala que no hay objecion legal para que, si se ejecuta una hipoteca
distribuida entre varias fincas, pueda pedirse la adjudicacion por valores fijados siguiendo métodos
diferentes, siempre que se cumplan, claro estd, los minimos legales”.

Ante esta situacion, provocada como se expone por una inadecuada redaccion del art. 671 LEC, hay
que acudir a la calificacion realizada por don Joaquin Delgado, Registrador del Registro de la
Propiedad de Santa Fe, el cual, en su calificacion,que dio lugar tras su impugnacion a la RDGRN de
17 de junio de 2016, vino a sefalar:

“En el presente caso, el ejecutante lo que hace, con el referendo del decreto de adjudicacion, es
desglosar y dividir a su criterio <<lo que se le deba por todos los conceptos>> entre las dos fincas
ejecutadas, cuando tal desglose o division de su crédito, a estos efectos, no esta permitido por la ley,
ya que el crédito es unico, y asi como el valor de subasta si es una magnitud que se predica respecto
de cada finca de modo separado, en cambio, el crédito reclamado es Unico entre ejecutante y
ejecutado, y se predica respecto de todo el procedimiento ejecutivo interpuesto, sin admitir un ficticio
desglose entre fincas que no tiene amparo legal y s6lo busca favorecer al ejecutante vulnerando la
posicidn juridica que la ley concede al ejecutado. ”

La calificacion realizada, se refiere a dos cuestiones muy claras y concretas, cuestiones que se
transgreden si admitimos que la expresion “adjudicar por todos los conceptos”, se refiera a los
conceptos por lo que responde la finca dentro de los limites de responsabilidad hipotecaria inscrita.

Expone la calificacion que en el supuesto de hecho al que nos referimos, no sélo se quebranta la
unidad de crédito, sino que expone acertadamente, que con esa actuacion se vulnera la posicion
juridica que la ley concede al ejecutado.

Citar a este respecto un extracto del Anexo contenido en la ficha 5 del trabajo, que viene a sefialar
que es el Letrado de la Administracion de Justicia, quien en este caso, podria poner freno a este tipo
de actuacion, ya que las resoluciones de la DGRN impiden en cierta medida que el Registrador
califique negativamente los supuestos anteriormente expuestos:

“Estos argumentos deberian ser suficientes para que el letrado de la Administracion de
Justicia, en el seno del procedimiento judicial, desestimara la pretensién de la parte cuando pretenda,
ante la existencia de un crédito Unico (articulo 122 de la Ley Hipotecaria) y ante un crédito
hipotecario garantizado con varias fincas, la adjudicacion de alguna o algunas por ‘“todos los
conceptos”, referida ésta ultima expresion a la responsabilidad hipotecaria maxima de dicha finca
(y no a todos los conceptos por los que se haya despachado ejecucion), y el resto o alguna otra finca
por un porcentaje, dentro de los limites del articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Todas las reformas procesales debatidas y publicadas desde la entrada en vigor de la ley



13/2009, que han afectado en mayor o menor medida al procedimiento de ejecucion hipotecaria, han
tenido como unico objetivo defender y proteger los derechos de los ejecutados frente a la situacion
de superioridad que tenia o ha podido tener el acreedor ejecutante, por ello, aceptar la posibilidad
de adjudicar un bien por todos los conceptos (con las discreccionalidades que ello implica), y otro
por un porcentaje, en la mayoria de los casos va a suponer un perjuicio patrimonial del ejecutado en
beneficio del acreedor, con la consecuente desproteccion patrimonial del ejecutado, al adjudicarse
las fincas el acreedor ejecutante por cuantias muy inferiores a su valor de tasacion.

Por lo tanto, y sin perjuicio de que la referida préactica haya sido amparada por la DGRN, y
debemos decir que reiterada en algunos tribunales, entendemos que el letrado de la Administracion
de Justicia, en atencion al principio de legalidad, no s6lo desde el punto de vista hipotecario sino
también procesal, y en aras a proteger los derechos del ejecutado en el procedimiento, deberia
proscribir este tipo de actuacion.

El articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, al referirse a la posibilidad que tiene el
ejecutante de adjudicarse una vivienda en el supuesto de hecho regulado en tal precepto seiiala "que
podra adjudicarse la vivienda no habitual por la cantidad que se le deba por todos los conceptos”,
este precepto viene referido a todos los conceptos por los que se despacha ejecucién, y no a todos los
conceptos (limite maximo) por los que responde la finca en atencion a la responsabilidad hipotecaria
individualizada del inmueble fijado en la escritura de hipoteca.

Interpretar en este Gltimo sentido la disposicion regulada en el articulo 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, no deja de ser una interpretacion exagerada de las facultades que pudiera tener
el acreedor ejecutante. La admisién de esta postura, supondria que en el seno del procedimiento
judicial se dividiera el crédito, convirtiendo una hipoteca constituida al amparo del articulo 122 de
la Ley Hipotecaria, en un crédito hipotecario regulado en el articulo 124 de la Ley Hipotecaria, con
todas las consecuencias juridicas que esta cuestion pudiera acarrear.

El letrado de la Administracion de Justicia estd obligado por la Ley de Enjuiciamiento Civil
a evitar o paliar en la medida de lo posible el perjuicio patrimonial causado al ejecutado a la hora
de embargar y enajenar los bienes que garantizaran el pago de la deuda. El articulo 592 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil dispone que el secretario judicial responsable de la ejecucion embargara los
bienes del ejecutado procurando tener en cuenta la mayor facilidad de su enajenacion y la menor
onerosidad de ésta para el ejecutado.

Ese criterio de causar el menor perjuicio posible ha de estar presente en todo el desarrollo
de la ejecucion, ya sea ordinaria o hipotecaria, y ese mismo criterio debe ser utilizado para evitar
que se “cause un perjuicio excesivamente oneroso’ en el patrimonio del deudor.

En este sentido, la parte ejecutante, en algunos casos, tal y como se ha expuesto, suele
pretender interpretar en su beneficio la posibilidad de adjudicarse alguno de los bienes subastados
por el 50% del valor de subasta y algun lote “por la cantidad que se le deba por todos los conceptos”,
entendiendo que esa expresion es equivalente a la cantidad que expresaria los limites de
responsabilidad hipotecaria individualizada de esa finca.

El letrado de la Administracion de Justicia, para el caso de que el acreedor solicite la
adjudicacion de una de las fincas por “todos los conceptos”, deberia advertir al mismo que esta
pretension, en atencion a la unidad de crédito, implicaria la adjudicacion unicamente de la referida
finca por “todos los conceptos por los que se despacha ejecucion”, y no por la cuantia maxima de
responsabilidad hipotecaria, lo que supondria la cancelacion de la hipoteca y la liberacion del resto
de bienes hipotecados en garantia del crédito, pues cualquier interpretacion en contrario, como se
expuso al principio, supondria la ruptura del principio de “unidad de crédito” del articulo 122 de la
Ley Hipotecaria, e infringiria al mismo tiempo la disposicion contenida en el articulo 592 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, al crearse una situacion excesivamente gravosa para el ejecutado.”

Citar como respaldo a esta posicion que podria adoptar el Letrado de la Administracion de
Justicia, una reciente resolucién dictada por la Audiencia Provincial de Murcia, Seccién 52, con sede
en Cartagena, Roj: AAP MU 88/2017, de 31 de enero de 2017.

La resolucion que se cita, viene a respaldar el criterio que aqui se expone, al refrendar los



razonamientos contenidos en el Auto y Decretos recurridos, vease los fundamentos tercero y cuarto:

“Tercero: Examinando ya la cuestion planteada en esta alzada, el recurso no puede ser
estimado, pues como sefiala en sus acertados razonamientos el Auto y el Decreto recurridos, el art.
671 LEC no preveé la opcion elegida por la parte ejecutante, al referirse inicamente al 50% del valor
por el que salio a subasta o la cantidad JURISPRUDENCIA 3 que se le deba por todos los conceptos,
debiendo entenderse que esta Ultima referencia se hace al objeto de evitar que si no se elige la
primera opcion, la deuda quede subsistente, en claro perjuicio para el deudor, resultando que de
aceptarse el planteamiento del acreedor apelante, se le adjudicaria una de las fincas por importe
inferior a ese 50% Y, ademas, la deuda (que es Unica, aunque garantizada con dos fincas) quedaria
subsistente.

Cuarto: Por lo expuesto en el precedente ordinal, procede desestimar el recurso de apelacién
interpuesto y confirmar la resolucion recurrida, imponiendo a la parte apelante el pago de las costas
causadas en esta alzada.”

Otra de las cuestiones a que se pretender sefialar, al objeto de poner el valor los anexos de las
fichas, aparece recogida en la ficha 13. En el anexo de la misma se cita un extracto de la STJUE de
26 de enero de 2017:

“2)_La Directiva 93/13 debe interpretarse en el sentido de que no se opone a una norma
nacional, como la que resulta del articulo 207 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
Civil, modificada por la Ley 1/2013 y posteriormente por el Real Decreto-ley 7/2013, de 28 de junio,
de medidas urgentes de naturaleza tributaria, presupuestaria y de fomento de la investigacion, el
desarrollo y la innovacidn, y por el Real Decreto-ley 11/2014, de 5 de septiembre, de medidas
urgentes en materia concursal, que impide al juez nacional realizar de oficio un nuevo examen del
caracter abusivo de las clausulas de un contrato cuando ya existe un pronunciamiento sobre la
legalidad del conjunto de las clausulas de ese contrato a la luz de la citada Directiva mediante una
resolucién con fuerza de cosa juzgada. Por el contrario, en caso de que existan una o varias
clausulas contractuales cuyo eventual caracter abusivo no ha sido aln examinado en un anterior
control judicial del contrato controvertido concluido con la adopcion de una resolucién con fuerza
de cosa juzgada, la Directiva 93/13 debe interpretarse en el sentido de gue el juez nacional, ante el
cual el consumidor ha formulado, cumpliendo lo exigido por la norma, un incidente de oposicion,
esta obligado a apreciar, a instancia de las partes o de oficio, cuando disponga de los elementos de
hecho vy de Derecho necesarios para ello, el eventual cardcter abusivo de esas clausulas.”

En el propio anexo se realiza un breve anélisis de la cuestion, analisis que prima la seguridad
juridica a la hora de interpretar los fundamentos de la STJUE:

“La interpretacion que debe hacerse de esta novedosa resolucion del TJUE, no deberia
plantear dudas o problemas en relacién a los procedimientos interpuestos tras la entrada en vigor
de la Ley 1/2013, la cual, como se ha expuesto se dictd para adecuar nuestro derecho procesal al
contenido de otra sentencia de la STJUE de 14 de marzo de 2013.

Una de las consecuencias mas caracteristicas de esta STJUE es que permite que el Juez pueda
proceder al control de oficio del caracter abusivo de las clausulas, cualquiera que sea la fase del
procedimiento en que nos encontremos, lo que se viene haciendo con caracter general en la fase de
admision de la demanda de ejecucion hipotecaria, por remision a la norma genérica contenida en el
articulo 552 de la Ley de Enjuiciamiento Civil..

Esta caracteristica, unida a la reforma del articulo 695 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, nos
Ileva a entender que no sélo el juez entrara a valorar la posible existencia de cldusulas abusivas a
traves de su examen previo, sino que, posteriormente, tras el requerimiento al ejecutado, debera
revisar la legalidad de todas aquellas clausulas cuyo posible caracter abusivo sea planteada por la



parte (en el incidente de oposicién), y ello, salvo que en una primera revision el juez (con la debida
contradiccion de las partes) se haya pronunciado sobre la legalidad del conjunto de las clausulas del
contrato.

Debe prestarse atencion, llegados a este punto, al articulo 136 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil que regula la preclusion de los actos procesales, pues tras un examen previo por parte del juez,
y una segunda fase en la que la parte pudo invocar el posible caracter abusivo de alguna clausula
del contrato, debe aplicarse, en atencion al principio de seguridad juridica, la institucién de la
preclusion de actos procesales, pues cualquier interpretacion en contrario eliminaria la finalidad y
eficacia del procedimiento de ejecucion hipotecaria, al negarle, como se ha expuesto, cualquier
atisbo de seguridad juridica al mismo.

Puede citarse en apoyo a la referida tesis el Auto de la Audiencia Provincial de Valencia de
9 noviembre de 2016 (AAP V 588/2016, Seccion 9, N° de Recurso: 1692/2016, N° de Resolucion:
1637/2016)".

Pedro Moya Donate



