CERTIFICACION DE DOMINIO Y CARGAS

(Gema Reig Palmero)

Podemos definir el embargo como “afeccion de biedeserminados a un
procedimiento de ejecucién”. En principio TODOS Ibenes del deudor podrian
embargarse, pues en d° espafol rige el principio REESPONSABILIDAD
PATRIMONIAL UNIVERSAL y el deudor responde de susligaciones con todos sus
bienes, presentes y fututos (art 1911 CC)

Mientras que la hipoteca sujeta directa e inmeudfiatde los bienes sobre los que se
impone, cualquiera que sea su poseedor al cumplinide la obligacion para cuya
seguridad fue constituida (art 1876 CC)

Constituyen por tanto, dos derechos reales con rimmes diferencias que se
desenvuelven en procedimientos distintos, y plorvdmos a proceder a estudiar la
certificacion de dominio y cargas en el procedirtuesrdinario ( en caso de embargo) y
el procedimiento de ejecucion directa (en casoip@dca)

PROCEDIMIENTO ORDINARIO:

Art 656 de la LEC:

“1. ?Cuando el objeto de la subasta esté comprendidel @mbito de esta seccion, el
Secretario judicial responsable de la ejecuciéndith mandamiento al Registrador a
cuyo cargo se encuentre el Registro de que se pata que remita al Juzgado
certificacidon en la que consten los siguienteseswrts:

La titularidad del dominio y demas derechos esalel bien o derecho gravado.
Los derechos de cualquier naturaleza que existalore el bien registrable

embargado, en especial, relacion completa de lagasainscritas que lo graven
0, en su caso, que se halla libre de cargas.
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2. El Registrador hara constar por nota marginaldapedicion de la certificacién a
que se refiere el apartado anterior, expresanddeleha y el procedimiento a que se
refiera.

3. 57Sin perjuicio de lo anterior el procurador de larpaejecutante, debidamente
facultado por el Secretario judicial y una vez adu el embargo, podra
solicitar la certificacion a la que se refiere ghartado 1 de este precepto, cuya
expedicion sera igualmente objeto de nota mardinal.

Por tanto, el mandamiento interesando la certilicacamparado en una previa
diligencia de ordenacién , sera expedido por eteédado Judicial, sin perjuicio de que
la certificacion puede también ser solicitada pér peocurador del ejecutante,
debidamente facultado al efecto por el Secretario.

En la ejecucidn judicial, se tendra que identifieaprocedimiento judicial que consta
en el mandamiento que insta la certificacion cgoretedimiento judicial que consta en
el Registro en el embargo que se ejecuta y adeen@ndra que notificar a los titulares
de derechos posteriores que se inicia el procedimiejecutivo para que si quieren
acudan a la subasta del bien.

En el caso de embargos de la Agencia Tributariaeolad Seguridad Social, la

certificacion se expedira en el mismo momento ea s@ practica la anotacion de
embargo, por lo que no habra duda sobre qué embarggcuta ni tampoco tendremos
el problema de notificar a titulares de derechostgrmres, puesto que no hay audn
derechos posteriores a la carga y anteriores atéamarginal, produciendo la nota de
certificacion los efectos de publicidad que vamasaizar a continuacion.

La expedicion de la certificacibn de dominio y @gconstituye una importante
manifestacion del tradicional propésito legislatide coordinar el Registro con la
ejecucion, hasta el punto de convertirse en unrdento del que dificilmente se podria
prescindir, dadas sus multiples funciones. En prilugar, ha de servir de base para
determinar el valor por el que los bienes han desgbastados, puesto que ofrecera
informacion sobre las cargas anteriores o postripreferentes, cuyo importe deba ser
descontado del avalto (art 666LEC). Por otra partayorciona informacién acerca de
la existencia de terceros poseedores o0 titulares cdmas, limitaciones o
condicionamientos, que puedan tenerse en cueatkegb del proceso.

El art 658 de la LEC:

“ Si de la certificacion que expida el registradgsultare que el bien embargado se
encuentra inscrito a nombre de persona distintaaletutado, el Secretario judicial,
oidas las partes personadas, ordenara alzar el egigaa menos que el procedimiento
se siga contra el ejecutado en concepto de heredieguien apareciere como duefio en
el Registro o que el embargo se hubiere trabadetelo en cuenta tal concepto.



No obstante lo dispuesto en el parrafo anteriodasnscripcién del dominio a nombre
de persona distinta del ejecutado fuera posteriofaaanotacion del embargo, se
mantendra éste y se estara a lo dispuesto artieulo 662"

Por tanto, habra que distinguir, si el bien se naasmitido ANTES de anotar el
embargo, el Registrador denegara la anotacion ptigee de embargo por
incumplimiento del principio de tracto sucesivonda excepcion del art 20 L.H.in fine

, introducido por la Ley Orgéanica 15/2003, que ptrnta anotacion de embargo
preventivo, decretado en procedimiento criminahomue los bienes trabados consten
inscritos a favor de persona distinta, cuando@adudel Juez o Tribunal existan indicios
racionales de que el verdadero titular de los mésewel imputado, haciéndolo constar
asi en el mandamiento.

Si el bien embargado se transmite DESPUES de kacino preventiva de embargo, es
cuando surge la figura del tercer poseedor, quadquirir la finca sabia que estaba
embargada y que el embargo tiene preferencia p@axigencias derivadas del principio
de PRIORIDAD, “PRIOR TEMPORE POTIOR IURE", principbasico del Derecho
Inmobiliario Registral.

LA NOTA MARGINAL

a ) El Registrador hara constar por nota marginal lgpericion de la certificacion a
gue se refiere el apartado anterior, expresanddeleha y el procedimiento a que se
refiera.@rt 656.2 LEC). Aunque esta norma no concretd asiento a cuyo margen
debe extenderse la nota correspondiente, el artld4R.H. exige que se haga constar al
margen de la anotacion de embargo practicada \eajiael se consigne en ella la fecha
del mandamiento y la de su presentacion y dispaerenq se extienda nota marginal, si
antes no se ha practicado la anotaciéon de embgrgsi en tales casos se procede a
librar certificacién pero, haciendo constar la istencia del embargo (por haber sido
denegada inicialmente, cancelada por caducidadhcetzala por cualquier otra causa),
pero no se extendera la nota marginal.

b) Esta nota marginal NO IMPLICA CIERRE del Registsino que tiene virtualidad
notificadora de la existencia del procedimientoodos los que, con posterioridad
reciban informacion registral o se conviertan énlares de asientos que ya no seran
destinatarios de las notificaciones, puesto, queevez extendida la nota, ésta es la que
sirve para notificar que se ha iniciado el proceeinto ejecutivo.

c) No tiene sefalado plazo de vigencia, de modo sjuesficacia depende de la
subsistencia de la anotacion de embargo, a cuygemase extiende, es decir que
producira sus efectos propios desde el momentsgu®actique hasta el momento en
gue la anotacion sea cancelada, asi la RDGRN dke 26nio de 2001 determina que



ésta nota tiene caracter accesorio con respectoamdtacion, carece de autonomia
propia y ha de entenderse cancelada al mismo tigu@aquella.

CONSECUENCIAS DE LA OMISION DE LA NOTA

¢, Qué consecuencias puede acarrear la falta desgxtate la nota marginal? Pues bien,
en principio la omisidn de la nota no debe reprissam obstaculo que impida practicar
en su momento las inscripciones y cancelacionesadis de la ejecucion. Y ello,
porque si la nota tiene una funcion notificadoeaquienes después de la nota inscriban
0 anoten su derecho o se interesen por conocitudaidn registral), su inexistencia no
deberia producir efectos mas gravosos para el iadfado que los previstos en la ley
para el supuesto de ausencia o incorrecta redlizae las comunicaciones registrales a
los titulares de cargas ya inscritas 0 anotadas emomento en que la certificacion se
expida. Y esto ultimo no impide la inscripcién @eddjudicacién, segun el art 660.2
LEC. La RDGRN de 25 de noviembre de 2002, sostigne la ausencia de la
certificacion de cargas 8no solicitada por el jugay por tanto no practicada la
correspondiente nota marginal, no imposibilitaniscripcion del auto de adjudicacion,
basandose, en que, a diferencia de lo que ocurda efecucién hipotecaria, en el
procedimiento ejecutivo, no es esencial la cedfiGn de cargas, alegando como
argumento que la LOPJ, adopta un criterio restoatin sede de nulidad de actuaciones
judiciales y que los titulares de derechos postesia la anotaciéon de embargo, pueden
conocer por el contenido del Registro, la concstaacion juridico real del bien
adquirido, y es a ellos a quienes incumbe estatlagbara intervenir en las actuaciones
de ejecucion.

COMUNICACIONES A TITULARES DE ASIENTOS POSTERIORES

El registrador comunicara la existencia de la @@cua los titulares de derechos que
figuren en la certificacibn de cargas y que apamezen asientos posteriores al del
derecho del ejecutante, siempre que su domicilsteoen el Registro.(art 659.1 LEC).

En puridad, habria que entender que la comunicaigberia ser dirigida a los titulares

de cargas y gravamenes de peor rango registrakljgee se ejecuta (aunque sean
anteriores a éste en el orden de los asientogjueypor ello, han de ser cancelados
como consecuencia de la ejecucion. Por ejemplo:

 Cuando el gravamen ejecutado sea una anotaciormtbargo que asegure
créditos amparados en la afeccion real del artieulpeLPH”, que disponeg)
Contribuir, con arreglo a la cuota de participacidijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos generalam pel adecuado
sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargassponsabilidades que no



sean susceptibles de individualizacion. Los crédaofavor de la comunidad
derivados de la obligacién de contribuir al sostai@nto de los gastos
generales correspondientes a las cuotas imputablés parte vencida de la
anualidad en curso y al afo natural inmediatamemtaerior tienen la
condicion de preferentes a efectos @eticulo 1.923 del Cdédigo Civily
preceden, para su satisfaccion, a los enumeraddgseapartados 3.0, 4.0y 5.
o de dicho precepto, sin perjuicio de la preferanestablecida a favor de los
creditos salariales en el Estatuto de los Trabajado
El adquirente de una vivienda o local en régimerptbpiedad horizontal, incluso con
titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, pesde con el propio inmueble
adquirido de las cantidades adeudadas a la comuhida propietarios para el
sostenimiento de los gastos generales por los ianésr titulares hasta el limite de los
que resulten imputables a la parte vencida de laaéidad en la cual tenga lugar la

adquisicién y al afio natural inmediatamente anterkel piso o local estara legalmente
afecto al cumplimiento de esta obligacion.

Asi, en este caso, se deben dirigir las comaitiocas a todos los titulares de cargas
inscritas o anotadas después de la inscripciéra deahsmision del piso o local, sean
anteriores o posteriores a la anotacion de embardavor de la comunidad de
propietarios, porque todas ellas quedan subordsngdastentan peor rango que el
gravamen que se ejecuta, y asi la RDGRN de 15a&te ele 1997 determind que “ sera
al tiempo de ejecutarse aquella carga preferergeaféccion legal), cuando de
conformidad con la doctrina de la necesaria conagion de la ejecucion a los titulares
de cargas o derechos que han de cancelarse aangiéiresa ejecucion y se ponga en
conocimiento de los titulares de derechos inscotasotados con anterioridad para que
al inicio de la ejecucion puedan hacer valer susai®s (pago y subrogacién en el
crédito de la comunidad o intervencion en el avglgabasta)

e Cuando con motivo de la ejecucion de un créditmtegario por la via del
proceso ordinario, se haya extendido anotaciomumego y ésta haya quedado
claramente conectada con la inscripcion del crédijpmtecario ejecutado, las
comunicaciones habran de hacerse no sélo a lteréisude asientos posteriores
a la anotacion, sino a todos los titulares de #&sseanteriores a la anotacion y
posteriores a la inscripcion de hipoteca a favor ejecutante, que es el
gravamen que se ejecuta.

A los titulares de derechos inscritos con postiglamr a la expedicion de la

certificacion de dominio y cargas, no se les raafizomunicaciéon alguna, pero
acreditando al Secretario Judicial responsableadsgecucion la inscripcion de

su derecho, se les dara intervencion en el avakolgs demas actuaciones del
procedimiento que les afecten.



- POSIBLES INTERVENCIONES DE ACEREEDORES POSTERIGRE

Los acreedores de derechos posteriores inscrigrsotados a la anotacion de
embargo que se ejecuta, advertidos de la comuaitgebdran:

-Intervenir en el avallo y en las demas actuacialetgprocedimiento que les
afecten, siempre que acrediten la inscripcion dgesecho, lo que resultara de la
propia certificacion de cargas cuando hayan irscriatnotado su derecho antes
de la expedicion de ésta.(art 659 LEC)

-Pueden presentar alegaciones a la tasacion deb,pasi como informes
suscritos por perito-tasador, en los que se expeesaloracion econdmica de
los bienes objeto de avalto.(art 639 y 659 de I@)LE

-También podran, impugnar la diligencia de ordedvagior la que el Secretario
judicial fije la valoracion del inmueble para lebasta.(545 y 224 LEC)

-Han de prestar su conformidad para la aprobacdrcahvenio de realizacion.
Y deben ser convocados a la comparecencia prelaadaterminacion de la
persona o entidad especializada a que vaya a tsmferealizacion de bienes y
las condiciones de ésta.(art 640 LEC)

-Se les dard audiencia antes de acordar la adrati®t para pago (art 676
LEC)

-Pueden interponer terceria de mejor derecho: QGigl@creedor que entienda
que tiene derecho a ser satisfecho con preferahejacutante puede interponer
demanda de terceria de mejor derecho (art 614 LHEYde que se haya
embargado el bien a que se refiera la preferenegada, si ésta es especial o
desde que se despache la ejecucion, si fuera gemengue la ejecucion no se
interrumpe y continta hasta la realizacion de lesés.(art art 616 LEC)

-Disponen de la facultad de subrogarse en el orééit ejecutante: si cualquiera
de los titulares de derechos inscritos con postdad al gravamen que se
ejecuta satisface antes del remate el importe wigito, intereses y costas,
dentro del limite de responsabilidad que resulté Registro, quedaran
subrogados en los derechos del actor hasta dooaecal el importe satisfecho
(art 659 de la IEC)

-Tienen derecho a participar en la distribucionsidirante (art 672 LEC)

-Pero, una vez finalizada la ejecucion, los aseméegistrales posteriores a la
anotacion de embargo a favor del ejecutante dedreraacelados.



TITULARES DE ASIENTOS ANTERIORES

No se impone al Registrador la obligacion de cowamia existencia de la
ejecucion a los asientos anteriores a la anotag@®rembargo a favor del
ejecutante, que en principio no se ven afectadoagpeella, ni han de intervenir
en los tramites ejecutivos, aunque sean los déastioa de las previsiones de la
LEC acerca de la informacion sobre cargas extiragum aminoradas. (art 657
LEC)

TITULOS PRESENTADOS Y PENDIENTES DE DESPACHO

En principio, no subsiste hoy la obligacion de ficd#r a quienes eran titulares
registrales en virtud de titulos que se encuernpresentados y pendientes de
despacho, o que se presenten con posteriorida8b@EiR.H.)

No obstante, parece conveniente matizar, éstegieqauesto que la STC de 21
de enero de 2008, declara que si en el momentxukdie la certificacion de
dominio y cargas consta presentada una escriturbipi#eca posterior debe
comunicarse a su titular la existencia del procéesfito de ejecucion para que,
una vez inscrito su derecho, pueda comparecer groetdimiento de ejecucion
a efectos de hacer valer su derecho (art 659 LEC)

En todo caso, cuando se extiendan nuevos asidnags|a expedicion de la
certificacion de cargas, en la nota de despach®,dgbe extenderse al pie del
documento, se haré constar el estado de ejecus®negulte segun el Registro,
haciendo relacion circunstanciada del procedimigat@ el cual se expidid la
certificacion.

Esta advertencia, tiene como unica finalidad, llalaatencion al adquirente de
derechos, sobre el proceso de ejecucion en marcha.

EN CUANTO A SUPUESTOS DUDOSOS

-Si se trata de hipoteca en garantia de obligasjodespone el art 353 R,H. que
se haga la comunicacion al sindicato de obligastanj ¢Y cuando se trate de
una hipoteca cambiaria? Parece que la Unica solisgédia la de notificar al
primer tomador de las letras de cambio.



-En caso de hipoteca unilateral, aunque no comastéptacion por parte del
acreedor, parece que si deberia ser notificado.

DONDE DEBEN PRACTICARSE LAS NOTIFICACIONES

Art 660 LEC

“1.%?Las comunicaciones a que se refiereraltgulos 65% 659 se practicaran en
el domicilio que conste en el Registro, por cowdelégrafo con acuse de recibo, o por
otro medio fehaciente.

La certificacion a la que se refiereaticulo 656 ya sea remitida directamente por el
registrador o aportada por el procurador del efgtat debera expresar la realizacion de
dichas comunicaciones.

En el caso de que el domicilio no constare en gifk® o0 que la comunicacion fuese
devuelta al Registro por cualquier motivo, el R&gdor practicara nueva

comunicacion mediante edicto en el tablon de awsndel Registro, que se publicara
durante un plazo de quince dias.”

Las comunicaciones, por tanto, deben hacerse @ongkilio del respectivo titular que
conste en el Registro, dato cuya constancia setitegrar a través de una doble via: la
exigencia genérica del domicilio de las personsisds que deben expresarse en los
asientos registrales (art 51.9 R.H.) y la espexifiel art 166.12 R.H : “Si se trata de
anotaciones a cuyos titulares pueda resultar albiggue el Registrador haga
comunicaciones, habran de expresar, ademas enrtamstancias de identidad, el
domicilio , con las circunstancias que lo concredieronsta en el titulo”

CONSECUENCIAS DE LA FALTA O DEFECTUOSA REALIZACIONDE
COMUNICACIONES

La ausencia de las comunicaciones del Registres adédectos de forma de que éstas
pudieran adolecer, no seran obstaculo para laipes@n de quien adquiera el inmueble

en la ejecucion (art 660.2 LEC). Asi la LEC, despdé regular de manera detallada la
forma de hacer las comunicaciones, concluye conregla que viene a privarle de

trascendencia procesal y registral.

NOTIFICACION A LOS OCUPANTES



Si en el momento de librar la certificacion de eargxisten arrendamientos inscritos
con posterioridad a la hipoteca, sus titulares idbser notificados por el Registrador
de la vertencia de la ejecucion, conforme al a8t 165C.

En otro caso, la situacion posesoria puede residt@rminada por la manifestacion de
bienes del ejecutado (589 LEC), por indicaciéngjetutante en la demanda ejecutiva
(549LEC) o de cualquier otro modo(661LEC). Si carestia existencia e identidad de
personas distintas del ejecutado que ocupen elahlause les notificara la vertencia de
la ejecucion, para que en el plazo de 10 diasepres ante el Tribunal, los titulos que
justifiquen su situacion.

En todo caso, el ejecutante, puede pedir que, detesiunciarse la subasta, el tribunal
declare que el ocupante no tiene derecho a pereraret el inmueble tras la
enajenacion judicial. La peticién se notifica a tm@sipantes con citacion para una vista
y resuelve el juez, por medio de auto no recurrifile perjuicio de los derechos de los
interesados, que podran ejercitarse en el juice@auresponda. El auto declarara si el
ocupante ha de considerarse de mero hecho odm giificiente, o si por el contrario
tiene derecho a permanecer en el inmueble, degsdbvo las acciones de desalojo que
puedan corresponder al futuro adquirente (art &E&ECS.

En los anuncios de la subasta, se hara constaudaién posesoria del inmueble o que
éste se encuentra desocupado, si esta circunstemcéreditase cumplidamente al
Secretario Judicial (art 661.1LEC), o bien las aexdiones al Tribunal, si se hubiese
promovido incidente posesorio (art 661.2LEC)

Por otra parte, cuando no se hubiere procedidadnorina indicada, el rematante o
adjudicatario podra pedir al tribunal-en el plaz uh afio desde su adquisicion- la
ejecucion del lanzamiento de quienes puedan caass#eocupantes de mero hecho o
sin titulo suficiente. Transcurrido el plazo sefialala accion de desalojo, s6lo podra
ejercitarse en el juicio correspondiente (art 6E&)

COMUNICACIONES REGISTRALES AL ORGANO JUDICIAL

Art 135 L.H.

“El Registrador deberd comunicar al Juzgado o Tnllante quien se sustancie un
procedimiento ejecutivo, incluso cuando recaiga ediamente sobre bienes
hipotecados, la extensién de ulteriores asient@sppedan afectar a la ejecucion.”

El Registrador debe comunicar al 6rgano judiciakalo la existencia de asientos, sino
también la extensiéon de nuevos , cada vez qudiqguacuno que pueda afectar al
procedimiento judicial en curso. De ahi la necasida comunicacién surgira una vez
extendida la nota marginal acreditativa de la eij@a de la preceptiva certificacion de



cargas, pues es entonces cuando puede conocerdgstémncia del procedimiento de la
ejecucion de la hipoteca, y deberan ser objetadwinicacion los asientos, posteriores
a la fecha de dicha nota, por los que se cancéledapcion de hipoteca o se disminuya
el derecho hipotecado.

Por ello, parece oportuno hacer una enumeracidrxapada de supuestos incluidos y
dudosos:

a) La cancelacién de la anotacion de embaegme der comunicada en TODO caso Yy
cualquiera que sea su causa, con las Unicas empepcide la cancelacion por
caducidad, o de la que venga ordenada por el pjopg@ado o tribunal que decreté la
anotacion que se cancela.

El caso mas frecuente sera el de cancelacién gadetien virtud de mandamiento
librado por otro juzgado o tribunal, como consecigere un proceso de ejecucion
preferente. Pero, sin duda, estan incluidos tantbigms aquellos supuestos en que cabe
la cancelacion sin mandamiento previo. Asimismbed& ser comunicada al juzgado la
cancelacion de inscripciones de hipoteca que seeatren en fase de ejecucion y se
practiquen en virtud de mandamiento judicial detovae la ejecucion de un gravamen
de mejor rango, puesto que para este supuestogedariregla de la inscripcion de
hipoteca no puede ser cancelada mientras no seleapeviamente, en virtud de
mandamiento judicial la nota marginal que acretit@xpedicion de certificacion de
cargas. (art 688.2 LEC)

b) Resoluciones dictadas en procesos concursales

La comunicacion se impone en todo caso, cualqaieeasea el objeto o contenido de la
resolucién que acceda al Registro, dada la amptitud que se pronuncia el art 143
R.H.. Tras la Ley Concursal, reviste especial égda comunicacion de la practica de la
anotacion de declaracion de concurso, toda vezsjaeconlleva, como regla general, la
paralizacion de los procesos de ejecucion.

Parece claro que deban ser incluidas en este dasgpoesoluciones administrativas
(Ministerio de Economia y Hacienda) que acuerdentkrvencion de las operaciones
de liguidacién de la entidad aseguradora tituldadaca embargada, la asuncion por la
DGSyFP de las funciones de liquidador, o la adepd® medidas especiales de control,
dadas sus posibles repercusiones en los procesjscdeion.

c) Mas dificil resulta concretar el grupo de logera®s que disminuyan el derecho
embargado. Hay que pensar en todos aquellos sopuest que tenga lugar la
resolucion parcial del derecho, o la disminucioctyal o posible) del valor del bien



gravado, o cualquier modificacion del derecho afdatque pudiera influir en su
posterior avallo y en las expectativas de los pesilicitadores. Parece por tanto que
sera la valoracién del supuesto concreto plantEadoe puede proporcionar la solucion
adecuada en cada caso. No obstante, es posibeneragigunos ejemplos:

_Inscripciones de obra nueva o division horizontalas que se refier el
ar t 134 de la L.H para excluirlas en ciertos catm$a cancelacion que
agueja a los asientos posteriores a la hipotecasqueiecuta (STS 8
noviembre de 1990)

_El traslado por subrogacion real , de la anotadérembargo o de la
hipoteca desde la finca de origen a la de resultad®m consecuencia de
la inscripcion de un proyecto urbanistico de egtiiiucion.(art 11.2
RD 1093/97)

_La nota marginal extendida en virtud de la resélugue declare el
incumplimiento de los deberes del régimen de Ipipdad del suelo y
acuerde el régimen de venta o sustitucion forzaa3{7.2 Ley Suelo y
art 88 RD 1093/97)

_La extension de notas marginales de declaracidriledalidad de
licencia de edificacién.(art 75 RD 1093/97)

_La extension de la anotacion preventiva de inémade expediente de
disciplina urbanistica. (art 51.3Ley Suelo y artRs61093/97)

_La cancelacién de cargas que tenga lugar comoecoescia de la
adjudicaciéon en el procedimiento de venta forzes&.(89 y 90 RD
1093/97)

_Cualquier acto administrativo, que en desarroboimstrumentos de
ordenacién o ejecucion urbanisticos, modifique deksgo o en el
futuro, el dominio o cualquier derecho real solmeds determinadas.(art
1.8 RD 1093/97)

_Cabe incluir en este apartado el supuesto de ex@edle certificacion
de dominio y cargas para un procedimiento de exgcam forzosa.(art
32.1R.H.)

_Si el embargo recae sobre una participacion isdide una finca en
copropiedad, la posterior disolucion de la comutidan division
material del inmueble y adjudicacion de una porcgoncreta al
copropietario frente a quien se sigue la ejecu@8moticia que interesa
conocer al organo judicial, al ejecutante e inclagerceros, a efectos de



avaluo, adjudicacion y posibilidad de inscripciéel duto. RDGRN de
27 de abril 2000.

EJECUCION DIRECTA SOBRE INMUEBLESHIPOTECADOS

CERTIFICACION DE DOMINIO Y CARGAS

La certificacion de dominio y cargas se solicitaofieio (art 688 LEC). La actuacion
registral en éste momento se concreta en librazetéificacion y extender la nota
marginal.

Tiene el mismo contenido que la certificacion geespide para la ejecucion ordinaria,

con la exigencia afiadida de expresar que la hip@davor del ejecutante se encuentra
vigente y sin cancelar, o en su caso, la cancelaciodificacion que aparecieren en el

Registro (art 688 LEC). Esto implica que si estarante una hipoteca unilateral, la

certificacion debe expresar que se encuentra axiera nota marginal de aceptacion

por el acreedor (art 141 L.H.)

Respecto de los asientos posteriores, deben hamerser, no solo las cargas sino “los
derechos de cualquier naturaleza”, frase que iecllps derechos de naturaleza
personal.(arrendamientos, opcion de compra).

Si de la certificacion resultare que la hipoteca l@nque el ejecutante funda su
reclamacion no existe o ha sido cancelada, el ®eitrejudicial dictara decreto
poniendo fin a la ejecucion ( art 688.3LEC). Enogscasos deberia librarse la
certificacion , sin extender la nota marginal dpeadicion.

Sorprende que no se imponga la insercion literdadepoteca que garantiza el crédito
ejecutado, a fin de proporcionar al Tribunal untrinmento habil para asegurar el
efectivo cumplimiento de la exigencia legal de aleprocedimiento de ejecucion



hipotecaria sélo pueda ejercitarse sobre la basmjdellos extremos contenidos en el
titulo que se hayan recogido en el asiento resmeg¢art 130 L.H.), lo que va a
depender en definitiva de que el Tribunal tenga eonocimiento del contenido integro
de la hipoteca.

1. ¢Qué ocurre si aparecen inscritas dos hipotgististas a favor del mismo
acreedor/ejecutante?

En éste caso deberia suspenderse la expedici@adetificacion, si existen dudas
acerca de la hipoteca que se ejecuta, y por dlIBegistrador no puede expedir
certificacion hasta que quede claramente identifida hipoteca que se ejecuta, ya
sea por el niumero del asiento en que consta iaserihipoteca, ya sea por el
Notario autorizante de la Escritura de hipotecarites que se pretende ejecutar con
la fecha y numero de protocolo o de cualquier @rena que quede claramente
identificada.

Si, en el momento de librar la certificacion, ygufia en el Registro una nota

marginal acreditativa de la expedicién de certifiéa de dominio y cargas para otro

proceso de ejecucion de la misma hipoteca, surgeda de si procede abstenerse
de certificar o cumplimentar el mandamiento judjdmaciendo constar la referida

circunstancia (RDGRN de 30 de junio de 1999). Ralégico que en éste caso deba
suspenderse el ultimo procedimiento hasta que eekala nota extendida como

consecuencia de la anterior ejecucion.

2.¢, Debe librarse certificacion cuando el Regigtomga de manifiesto que la
hipoteca subsiste pero aparece inscrita a favpedna distinta del ejecutante? La
respuesta debe ser afirmativa, si en el mandamietdgm®sando la certificacion se
expresa que el ejecutante es un cesionario “natioisdel crédito.

En otro caso cabe defender que la falta de coincideentre ejecutante y titular
registral no debe ser Obice para expedir la ceatifon, de la que resultara quienes
son los titulares de las cargas, incluida la higeigue se ejecuta, cuya subsistencia
habra de hacerse constar expresamente. Cabe tambti@a medida de prudencia,
abstenerse de certificar, hasta que, comunicasitukcion registral al juez ejecutor,
quede eliminada la posibilidad de error en el mamndato. Parece mas adecuado
expedir certificacion, teniendo en cuenta lo dedarpor la RDGRN de 21 de
noviembre de 2000, que contiene la afirmacion gea@e que el Registrador, ante
la solicitud de certificacion, debera limitarse @nprobar el interés legitimo del
solicitante, resaltando la titularidad registrajente, con lo que se cumplimenta lo
interesado en el mandamiento.



2. ¢ Y si en el momento en que la certificaciénsgkcita, aparece anotada la
situacion concursal del deudor?

En el supuesto que estudia la RDGRN de 21 de néweerde 2000,el Registrador
denego la expedicidn de una certificacion de dasyncargas solicitada por la AEAT
para un procedimiento de apremio administrativedhdose en que la sociedad deudora
habia sido declarada en situacién de quiebra,gogué encontraba paralizada la accién
individual del Estado para la ejecucion del créditotado. La DGRN estimo el recurso
interpuesto, declarando que el Registrador, anwoligitud de certificacion , debera
limitarse a comprobar el interés legitimo del st@dite (art 227 L.H.), pues tal
comprobacion es lo Unico que impone en tal supulesfaroteccion registral de los
derechos inscritos que tiene encomendada, y pgasten el caso debatido éste interés
es indudable, deberd cumplimentarla y extendeotia prevenida en el art 143 del R,H.

En cambio, la RDGRN de 6 de junio de 2009, ha elidenque NO procede expedir la
certificacion de dominio y cargas cuando ya constal Registro que el deudor ha sido
declarado en concurso de acreedores y que el lpetebado esta afecto y es necesario
para la continuidad de la actividad empresarial5§art.C)

A la vista de las RDGRN de 6 de junio de 2009 y7dde junio de 2010, hay que
entender que NO PROCEDE LIBRAR CERTIFICACION demiltio y cargas
solicitada con motivo de la ejecucion de una higetescrita con anterioridad a la
constancia registral de la declaracién de conadesdeudor, a no ser que se acredite en
“la resolucién del juez del concurso que declare ps bienes o derechos no estan
afectos 0 no son necesarios para la continuidda aetividad profesional o empresarial
del deudor” (art 56.2 LEC)

3. ¢Qué pasa si no se expide certificacion de domiocargas?

La finalidad de la certificacion consiste en prapomar al ejecutor informacion
suficiente acerca de la subsistencia de la hipptect existencia de un tercer poseedor
(que, segun los casos ha de ser notificado o relguée pago) o de cargas posteriores a
la inscripcion de la hipoteca ejecutada (cuyodaties pueden subrogarse en el crédito
del ejecutante y ostentan derecho a percibir ehnemte), ademas de facilitar los datos
descriptivos de la finca, la enumeracion de lagasaanteriores a la hipoteca (que han
de subsistir) y las posteriores que deben ser tase



Por ello, es opinibn doctrinal generalizada quea éstrtificacion debe tener la
consideracion de documento imprescindible parashwdollo del proceso, toda vez que
su omision podria conllevar la falta de requerirueate pago a un tercer poseedor o de
notificacion a titulares de cargas posterioresque representaria un obstaculo para
cancelar los asientos posteriores, y esto Ultiotyip impedir la inscripcién del auto de
adjudicacion. Por ello se considera que la cestifian es un tramite esencial del
procedimiento, y origina que su omision ha de coirdula “nulidad de las actuaciones
que puede y debe ser declarada de oficio en cealgubmento posterior en que se
descubra la ausencia de la certificacion”

La RDGRN de 20 de diciembre de 2010, sostiene deeraalecidida el mismo criterio,
y considera que, presentado testimonio de un ausmpidicacion de la finca recaido en
procedimiento de ejecucion directa sobre bienestéiados, se deniega la inscripcion
porque no consta que el juzgado haya ordenado podamiento la certificacion de
dominio y cargas de los articulos 688 y 656 deH& LMantiene la Direccion General,
que la Ley contempla el mecanismo de la expedid@®gertificacibon como un tramite
esencial del procedimiento, ya que permite conqguen es el titular registral, haciendo
posible notificarle el procedimiento y darle necesaintervencion. Siendo tal
intervencion uno de los aspectos que pueden y dadyaralificados por el Registrador y
existiendo un mecanismo previsto en la Ley parafla a cabo, y por ello, la omision
de la certificacion en el procedimiento de ejecuadilirecta sobre bienes hipotecados
constituye un defecto que impide la inscripcion.

Por ello, si no se ha librado la certificacion,asoénte seria inscribible el auto de
adjudicacion cuando concurran las circunstanciasqde, en el momento de la
presentacion en el Registro, la finca figure inaca favor del ejecutado y no existan
titulares de asientos vigentes posteriores quendedacancelados de haberse librado la
certificacion y practicados los requerimientos tifitmciones correspondientes.

LA NOTA MARGINAL: EFECTOS

La expedicion de la certificacion se hace condtaramgen de la inscripcion de hipoteca
mediante nota expresiva de tal hecho, su fechapyoekedimiento a que se refiere (art
688 LEC). La RDGRN de 20 de enero de 1960 considen¥eniente que la nota se
extienda con la misma fecha en que se libre ldificacion. ( o que suele ser practica
habitual)

Tiene duracion indefinida y se cancelara cuandordtene el Tribunal que reclamo la
certificacion, o cuando se cancele la inscripciérhigboteca a cuyo margen se extiende,
si bien para cancelar la hipoteca por pago, satésaeo que previamente, el Tribunal
que inicié el procedimiento ordene la cancelaciénlal nota marginal, como dice la
RDGRN de 17 de febrero de 2010, solicitada la elacedn de una hipoteca, se
suspende por constar al margen de la inscripcida expresiva de la expedicion de
dominio y cargas, y el recurrente alega que dicbt rha caducado por haber



transcurrido los 4 afios de vigencia de las anatasipreventivas y la DGRN declara
gue no cabe equiparar esa nota marginal con la@dotpreventiva de embargo, y no
se puede aplicar la caducidad de cuatro afios del#isha, al tratarse de supuestos
totalmente diferentes, en tanto que la primeramaigin asiento de caracter cautelar y
sometido, por tanto a un determinado plazo de dcdadcy la segunda tiene una
significacion de exigencia procedimental.

La nota produce los siguientes efectos:

a)Tiene virtualidad notificadora del procedimienpara todos aquellos que con
posterioridad inscriban o anoten su derecho. Poralart 132 de la L.H declara que la
nota marginal surtira los efectos de la notificaciéspecto de los titulares de asientos
posteriores. Extendida la nota marginal, nadie @aglegar desconocimiento de la
ejecucion ni nulidad de las actuaciones derivada lalefalta de notificacion
individualizada.

b) No implica cierre registral, sino que mas bigera como una condicidn resolutoria,
cuyo juego determinard la cancelacién de todosasisntos posteriores a la hipoteca
que sirva de base al procedimiento.

Cc)En tanto no se cancele por mandamiento del $eicredicha nota marginal, el
Registrador no podra cancelar la hipoteca por rostilistintos de la propia ejecuciéon
(art 688 LEC), es decir, no se podra cancelarderipcion de hipoteca, mientras no se
haya cancelado previamente la nota marginal, medimandamiento judicial al efecto
(art 131L.H.).

La RDGRN de 4 de marzo de 2010, aplica esta reglasupuesto en que se solicita la
cancelacion de una hipoteca unilateral, pendierteackptacion, cuando figuraba al
margen de la inscripcién nota de expedicion déficacion de cargas.

El art 688 de la LEC resulta impreciso, en cuarnie garece admitir solamente la
cancelacion derivada del propio proceso de ejenucidando es evidente la posibilidad
de cancelacién por otras causas (por ejemplo leugj@n de una carga de rango
preferente)

Entiende también un sector de la doctrina quegati@a nota impediria la cancelacién
de la hipoteca por prescripcion de acciones, @ B.H.) y por su parte la RDGRN de
8 de marzo de 2005, declara que la cancelaciéncgducidad sélo podra operar,
cuando no conste en el Registro la interrupcion plazo de prescripcion de la accion
hipotecaria recogida en el art 128 de la L.H. yireudable que el inicio de un

procedimiento de ejecucién no es sino una reclamagel acreedor, que conforme al
art 1973 del CC interrumpe el plazo de prescripdiéha accion.

Pero, poco después, la RDGRN de 4 de junio de 20@%za ese criterio y entiende
gue una interpretacion armoénica de los arts 688 ¥ B2.5 L.H., lleva a la conclusion

de que la hipoteca que se empez6 a ejecutar, @elmarscelada por el transcurso del
tiempo, si han transcurrido los plazos que seflaate82 .5 L.H.,contando desde la



fecha en que dicha nota se extendi6. Este misneriories reiterado en Resoluciones
posteriores, tales como la de 24 de septiembr@ile. 2

d)Mientras la nota no sea cancelada, representaiéamn obstaculo que impide librar
una nueva certificacion de cargas para otro prodesgecucion.

e)Desde el momento en que conste en el Registommeienzo de la ejecucion, no
deberia ser inscrito, sin previo conocimiento debdnal, ningin acto o negocio
juridico que pueda afectar al desarrollo del proces

CONSECUENCIAS DE LA OMISION DE LA NOTA

Si los acreedores y terceros inscritos o anotadoslemomento de librarse la
certificacion de cargas fueron notificados en suneato y no existen otros cuando se
presente el decreto de adjudicacién y el mandamidat cancelacion de cargas, no
existird obstaculo para la cancelacion de aquefloegue no se haya extendido nota
marginal. Pero si después de expedida la certifinase han practicado otros asientos y
sus titulares no han sido notificados ni por eliReador ni por la nota marginal, surge
un obstaculo para la cancelacion de tales asieatox;luso para la inscripcion de la
adjudicacion (tanto si aparece un tercer poseauwito, como si mantenemos el
criterio de calificacion conjunta del testimoniol dauto de adjudicacion y el
mandamiento de cancelacion de cargas, arts 133 i,.13)

La RDGRN de 15 de octubre de 2001, para un supusstque la nota marginal
extendida fue posteriormente indebidamente canmetaccausa de un error en un
mandamiento judicial, entiende que la cancelaciéinea de la nota puede dar lugar a
que los titulares de asientos posteriores presumara ejecucion ha sido sobreseida y
dejen, por ello de personarse en el procedimietito @ ejercitar sus derechos, y esto
representaria un obstaculo para la cancelacioralde asientos. Pero afiade que tal
consecuencia no debe mantenerse en supuestosarelts cancelacion indebida de la
nota tenga lugar en un momento en que ya no ebl@daiintervencion de terceros en
el proceso.

LAS NOTIFICACIONES

a)Si la certificacion registral pone de relieve daepersona a cuyo favor ha sido
practicada la ultima inscripciéon de dominio no @ sequerido de pago (notarial ni
judicialmente), se le notificara la existencia gebcedimiento en el domicilio que



conste en el Registro, a fin de que pueda ejerasaderechos que la Ley le concede.
(art 689 LEC)

Tradicionalmente se discutio por la doctrina quiebia hacer la notificacion al tercer
poseedor si era el juez competente o el propiogiador, si bien la cuestion parece
zanjada con la RDGRN de 23 de julio de 2011, girenafque la notificacion de la
existencia del procedimiento al tercer poseedoe deb realizada debe ser realizada por
el Registrador en la forma recogida en el art 66€ ly no por el juez.

La comunicacion registral al tercer poseedor cateceazon de ser cuando (por ser
conocido por el acreedor), el tercer poseedor, cadgp de la finca hipotecada, haya
sido demandado y requerido de pago junto con eldateuy tiene, por tanto,
conocimiento de la vertencia de la ejecucion.

Esta notificacidon cumple una funcién supletoriaegjuerimiento de pago no efectuado
con anterioridad, en realidad ha de entenderseglquatificado en este caso también es
requerido de pago. Y asi lo ha entendido la RDGRNS3 de septiembre de 2012, que
trata de dilucidar un supuesto en que no hab@adadtandado ni requerido de pago el
titular registral que adquirid la finca con posteédad a la hipoteca y si cabria inscribir
la finca a nombre del ejecutante y practicar lamae actuaciones derivadas del
procedimiento, aunque dicho titular habia sido fiwaiilo, una vez iniciado el
procedimiento judicial a través de la comunicaciéalizada por el Registrador ex
articulo 659 de la LEC, y considera que la comacian efectuada por el Registrador
al amparo del art 659 de la LEC no puede supla dedmanda ni al requerimiento de
pago, y tiene solo el efecto de avisar de la iniérade la ejecucion y permitir a los
titulares de derechos inscritos con posterioridéa ggecucion de la hipoteca el pagar y
subrogarse en lugar del acreedor, pero no sustilnyetramites procesales mas
rigurosos y con distinta finalidad contemplados lanLey y considera por tanto
necesario efectuar la demanda y requerimiento de jpar parte de la Autoridad
Judicial al deudor, hipotecante no deudor o tepmeedor a cuyo favor aparezcan
inscritos los bienes.

En cuanto a las consecuencias que la falta décaoton al tercer poseedor pudiera
tener en el ambito registral, la RDGRN de 23 d® jde 2011, ha declarado que el
articulo 660.2 LEC carece de aplicacion en el &t la ejecucion por las siguientes
razones: el art 132 L.H. impone al Registrador kcesidad de calificar las
notificaciones, la remision realizada en el art,d8%s al art 659 y no al 660; y sobre
todo, la diferencia sustancial entre anotacionmieaggo e hipoteca, en cuanto que en la
hipoteca, los terceros, ya sean adquirentes arisilde derechos posteriores, sélo
pueden conocer la apertura de la fase de ejecunidliante la nota marginal de
expedicion de certificacion de dominio y cargasmtrias que en la ejecucion ordinaria
basta para éste conocimiento la practica de laaaidot preventiva, considerando por
tanto la citada Resolucion que la falta de nottii@a si que seria causa que impida la
inscripcion del mandamiento de adjudicacién y ckwi@én de cargas.



B) Los titulares de cargas o derechos, que figinmseritos o anotados con posterioridad
a la hipoteca en el momento en que se libra laficadion de dominio y cargas, deben
ser notificados por el Registrador. Asi resultdadeemision que hace el art 689 a lo
dispuesto en el 659 LEC. Esta conclusion, queradigiertas discusiones en la doctrina,
ha sido confirmada por la Instruccién de 12 deeditire de 2000.

En la certificacion debe hacerse constar que lthmremitidas las comunicaciones a los
titulares de asientos posteriores, con relaci@farma de las notificaciones.

DESTINATARIOS DE LAS NOTIFICACIONES

En cuanto a los posibles destinatarios, debe terrsuenta que la notificacion ha de
hacerse también:

a)

b)

d)

“A los acreedores de cargas o derechos quedarbospuesto, unas u otros, a
la hipoteca del actor, a los anotantes posteriarda inscripcion de dicha
hipoteca, e incluso a los titulares de desmemhmnasiale dominio, derechos
condicionales , o de otros, que por su rango, rdeleelararse extinguidos al
realizarse el crédito y que hubiesen inscrito sea® con posterioridad a la
hipoteca, siempre que figuren en la respectivaficadion del Registro de la
Propiedad. La STS de 17 de julio de 2002, ha dmidtarla nulidad del
procedimiento por falta de notificacion a los tinds de una servidumbre que
gravaba la finca hipotecada.

A los titulares de derechos presentados, autgualta de notificacion, no
originara la nulidad de actuaciones cuando el deciones retirado y el asiento
de presentacion caduca antes de la celebraciéam slebbhsta. Lo mismo ocurre,
si la anotacidon de embargo, cuyo titular no ha sidtificado, caduca por
caducidad.

Al titular de una hipoteca unilateral, aunqueesté aceptada en el momento en
gue se libra la certificacion de cargas. (RDGRN. @ele noviembre de 1987)

NO han de ser notificados, quienes inscribamatesmn su derecho después de
extendida la nota marginal, pero en la nota de atggpde su titulo, se hara
constar la expedicion de la certificacion de cgrgas relacion circunstanciada
del procedimiento para el que se expidio. (artR34.)



PROCEDI M ENTO EXTRAJUDI Cl AL ANTE NOTARI O

Simplemente hacer una breve referencia al procedibmiextrajudicial ante Notario,
gue comienza con un requerimiento para hacer @nrextarial. EI Notario, después de
examinar la documentacion debe solicitar al Registra certificacion de dominio y
cargas, que exprese literalmente, la Ultima insi@ipde dominio y la de la hipoteca
que se ejecuta y relacion de cargas que afecterirach. Al expedir la certificacion, el
Registrador lo hard constar por nota al margenadéngcripcion de la hipoteca,
expresando su fecha, la iniciacion de la ejecuagbriNotario ante el que se sigue el
procedimiento, y la circunstancia de que el mismosa entendera con titulares de
derechos posteriores. En este procedimiento eso&rid el que debe realizar los
requerimientos y notificaciones a los titulares derechos que aparezcan en la
certificacion y deban ser notificados o requeridegago.



