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Resumen

Seleccién y comentario de las principales novedades tanto a nivel jurisprudencial como
de la doctrina de la DGSJFP en esta materia especializada que afecta directamente a la
ejecucién hipotecaria.

I. Editorial: paralizacion de las reformas por las elecciones
generales. Toca comenzar de nuevo para alcanzar la
anhelada eficiencia de la Administracién de Justicia

Entre las noticias producidas desde el Ultimo boletin informativo, la mas
significativa ha sido, sin lugar a dudas, la del adelanto de las elecciones
generales anunciado por el Presidente del Gobierno el pasado 29 de
mayo. Y como uno de los efectos inmediatos que todo ello ha ocasionado
destaca, en particular, la paralizacion de los tres proyectos de ley con los
que el Gobierno afrontaba el plan Justicia 2030: el de Ley Organica de
eficiencia organizativa del servicio publico de Justicia, por el que se
modificaria la LOPJ (LA LEY 1694/1985), el de Ley de eficiencia Digital, que pretendia adaptar la realidad judicial
espafiola del siglo XXI al marco tecnoldégico contemporaneo, y el de Ley de medidas de eficiencia procesal del
servicio publico de Justicia, el cual incidia claramente en la regulacién de las ejecuciones hipotecarias y, entre otras
materias, en la de las subastas electrénicas y adjudicaciéon de bienes licitados.

A dicho proyecto ya tuvimos ocasion de referirnos en anteriores boletines. Y le reconocimos aspectos muy positivos.
Destacabamos, por ejemplo, la solucién que se iba a dar a materias tan sensibles como el precio minimo por el que
se pueden adjudicar los bienes objeto de ejecucion y la forma en que se iba a dar salida a la prolongada controversia
que se habia producido, en ese punto, entre la DGSJFP y la jurisprudencia menor de las Audiencias Provinciales.
Hasta tal extremo se llegaba a sentir como inminente la aplicacidon de la reforma, que la propia DGSJFP, en las
ultimas resoluciones sobre la interpretacion de los articulos 670 (LA LEY 58/2000) y 671 LEC (LA LEY 58/2000), venia
completando su argumentacion con la transcripcion parcial de la exposicién de motivos y de uno de los preceptos del
citado proyecto de ley, siguiendo con ello la estela abierta por el TS.

Cualquiera que sea el resultado de las elecciones -que se habran celebrado ya cuando este boletin sea publicado-
tocard comenzar de cero. Pero tocard también esperar de nuestros politicos un ejercicio de responsabilidad, y que el
trabajo legislativo realizado sea retomado y culminado sin dilacién. Y ello, no sélo por la necesidad de las reformas
afrontadas, sino también porque se han empleado ya, y repartido, fondos europeos por valor de 470 millones de
euros destinados al desarrollo de reformas estructurales y proyectos para transformar el servicio publico de Justicia,
fondos que en buena medida estan condicionados a la aprobacién de las reformas legales.

Entre las reformas legislativas que si han llegado a ver la luz no podemos dejar de referirnos a la Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda (LA LEY 6823/2023). En ella se han incluido diversas modificaciones de la LEC,
tanto con relacion a la subasta de inmuebles en general, como con respecto a las ejecuciones hipotecarias. En
cuanto a éstas, puede que cuando este boletin vea la luz se hayan circulado ya pautas sobre el modo en que
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deberan responder los registradores a la exigencia del art. 685.2 cuando establece que, para acreditar que el
demandante no tiene la condicion de gran tenedor, «se debera adjuntar a la demanda certificacion del Registro de la
Propiedad en el que consten la relacidon de propiedades a nombre de la parte actora».

Pasando ya al marco puramente doctrinal, la Direccién General y los jueces y tribunales siguen facilitando a los
operadores juridicos instrumentos Utiles de interpretacion y aplicacidon de las normas que regulan las ejecuciones
hipotecarias. El objeto, una vez mas, de nuestro boletin es hacérselos llegar de un modo sencillo. Y si hubiera que
definir ahora alguna tendencia en particular, llama la atencién el nimero creciente de las resoluciones de la DGSJFP
que abordan los problemas que se suscitan al calificar registralmente, con los bienes ya inscritos a favor del
adjudicatario, e incluso de terceros, las resoluciones judiciales que declaran la nulidad de procedimientos de
ejecucion hipotecaria. Las extractadas en el anterior boletin, y las que ahora se incluyen, dan buena cuenta de ello.

Finalmente procede destacar que el pasado dia 26 de junio se celebré un nuevo seminario conjunto del Grupo de
Trabajo, el octavo ya, que versaba en esta ocasidén sobre «Proceso penal y Registro de la Propiedad». En dicho acto
contamos con la intervencion de dos magnificos ponentes, Eloy Velasco Nufiez, Magistrado de Audiencia Nacional, y
Boudewijn De Jonge, Magistrado de Enlace en Espafia del Reino de los Paises Bajos. Ambos disertaron,
respectivamente, sobre «proceso penal y Registro de la Propiedad: puntos de friccidn y soluciones», y «la practica de
embargos y decomisos de los bienes inmuebles en Espafa: una perspectiva de un magistrado de enlace», dando
lugar posteriormente a un intenso e interesante debate sobre cuestiones como la caducidad de la anotacion de los
embargos y su compatibilidad con la normativa europea o las cuestiones derivadas del tracto sucesivo. El video de
dicho seminario se encuentra disponible en la web del Decanato del Colegio de Registradores de la Comunidad
Valenciana para quien tenga interés en recuperar dicha actividad del Grupo de Trabajo.

II. Novedades resoluciones DGSJFP
1. Tanteo y retracto respecto arrendamiento urbano de vivienda sujeto a articulo 13 LAU

Doctrina: el tanteo y retracto arrendaticios son exigibles en toda venta forzosa, sea judicial o administrativa y
concluya en subasta, concurso o adjudicacion directa, cuando se trate de un arrendamiento urbano de vivienda
sujeto al art. 13 LAU, en su redaccion dada por la ley 4/2013 (LA LEY 8684/2013), e inscrito después de la
carga que da lugar a la adjudicacion. Se extinguen por ésta, tanto el arrendamiento como sus derechos
accesorios de tanteo y retracto. Por esa razén, se rechaza la inscripciéon de la adjudicacién a favor de la
arrendataria inscrita en ejercicio de su derecho de tanteo.

Resolucién DGSJFP de 15 de noviembre de 2022 (BOE 05.12.2022, 16) (LA LEY 277252/2022).

Se califica una certificacidén del acta de adjudicacion de bienes y mandamiento de cancelacién de cargas en
procedimiento de apremio administrativo de la TGSS. Se trata de una vivienda en cuyo historial registral, con
posterioridad a la anotacion preventiva de embargo ordenada en el mismo expediente (de 2014, prorrogada en 2016
y 2019), constaba inscrito un contrato de arrendamiento, celebrado e inscrito en 2017. En la certificaciéon que se
califica se hace constar que la adjudicacidn se realiza como consecuencia del ejercicio por parte de la arrendataria
inscrita del derecho de tanteo arrendaticio previsto en la LAU.

La registradora objeta la inexistencia de derecho de adquisicién preferente alguno a favor de la arrendataria, al
extinguirse el arrendamiento como consecuencia de quedar resuelto el derecho del arrendador en virtud del art. 13
LAU en la redaccién dada por la Ley 4/2013 (LA LEY 8684/2013), vigente al tiempo de la celebracién del contrato.

Interponiéndose recurso por la arrendataria y adjudicataria de la finca (que defiende la naturaleza preadquisitiva que
tiene el derecho de tanteo y que «la adquisiciéon en publica subasta de una vivienda arrendada no produce ipso facto
la terminacion del arriendo»), y también por la TGSS (que alega que la adjudicacion en subasta administrativa no
puede asimilarse a un procedimiento judicial a los efectos de entender extinguido el arrendamiento de conformidad
con el art. 13 LAU), la Direccidon General confirma la nota de calificacién.

En el contenido de la resolucién podemos destacar:

19.- Los derechos de tanteo y retracto arrendaticios se aplican a toda venta forzosa, sea judicial o
administrativa, y concluya en subasta o incluso en concurso o adjudicacién directa.

No es tan so6lo que puedan asimilarse subasta administrativa y procedimiento judicial a los efectos de considerar
que, en ambos casos, estamos ante una venta (aunque sea forzosa) a la que son aplicables los derechos de tanteo y
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retracto que prevé la LAU; es que, ademas, el derecho del arrendatario/a queda reconocido tanto en los casos de
subasta propiamente dicha, como en los de concurso o adjudicacién directa: «Dada la comun condicién de
procedimiento de realizacidn o ejecucion forzosa que presenta el procedimiento de apremio por deudas tributarias o
de la Seguridad Social, de las que trae causa la adjudicacion objeto del presente expediente, la doctrina sentada en
las Resoluciones de este Centro Directivo antes referidas ha de considerarse aplicable igualmente, por identidad
razon, a estos procedimientos de apremio, tanto si el medio de realizacion forzosa empleado es la subasta, como si
lo es el concurso o la adjudicacidn directa (vid. arts. 101 RGR y 113 y ss. RGR de la Seguridad Social)».

29.- La adjudicacién extingue el arrendamiento urbano, asi como sus derechos accesorios (como los de
adquisiciéon preferente vinculados al mismo), si el arrendamiento fue inscrito después de la anotacion (o carga)
que dio lugar a la adjudicacion y se trata de un arrendamiento al que sea de aplicacion el art. 13.1 LAU en su
redaccién dada por la Ley 4/2013, de 4 de junio (LA LEY 8684/2013).

Entrando en el fondo del asunto, en este caso la adjudicacién extingue el arrendamiento, convirtiendo en
improcedente la aplicacién de las normas de la LAU que regulan los derechos de adquisicidon preferente del
arrendatario: «...sin que puedan estimarse las objeciones planteadas por las recurrentes en su escrito de recurso,
puesto que la extincién del arrendamiento opera "ipso iure", asi lo ha declarado de forma reiterada este Centro
Directivo (vid. Resoluciones citadas en los "Vistos") y ha sido confirmado por el Tribunal Supremo, cuya Sentencia de
4 de noviembre de 2020...». Para la Direccidon General, son datos determinantes para llegar a esa conclusién: 19) El
hecho de que al arrendamiento le sea de aplicacién el art. 13.1 LAU en su redaccion dada por la Ley 4/2013, de 4 de
junio (LA LEY 8684/2013) (cfr. D.T. 12 de la Ley 4/2013, de 4 de junio (LA LEY 8684/2013)); 2°) La circunstancia de
que la inscripcién del arrendamiento fuera de fecha posterior a la de la anotacién preventiva de embargo.

Como en otras resoluciones, la Direccién General hace un examen de supuestos posibles y los pone en relacién con
las sucesivas reformas de la LAU, y hace la siguiente precision: «4. La doctrina expuesta no sera aplicable cuando se
trate de arrendamientos de vivienda concertados, bien antes de entrar en vigor de la reforma de la Ley de
Arrendamientos Urbanos (LA LEY 4106/1994) introducida por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de
flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas (LA LEY 8684/2013), esto es, el dia 6 de junio de
2013, o bien tras la entrada en vigor el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo (LA LEY 2819/2019), de medidas
urgentes en materia de vivienda y alquiler, es decir, a partir del dia 6 de marzo de 2019».

39.- No se altera la doctrina expuesta por el hecho de que en el caso concreto lo ejercitado no fuera el
retracto, sino el tanteo, previo a la venta forzosa que extingue el arrendamiento.

Segun declara la Direccidn General: «Asimismo, resulta indudable que la doctrina expuesta y fijada por este Centro
Directivo respecto del retracto arrendaticio se aplica de igual modo al derecho tanteo, en tanto que tales derechos,
tanteo y retracto, derivados ambos del contrato de arrendamiento celebrado, no sélo se encuadran en la categoria
de derechos de adquisicion preferente, constituyendo dos fases de un mismo derecho, en funcion de si su ejercicio
se realiza antes (derecho de tanteo) o después (derecho de retracto) de la consumacién del acto traslativo que
genera su nacimiento (cfr. articulo 25 de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LA LEY 4106/1994) y Resolucién de esta
Direccion General de 26 de abril de 2019), sino que, en todo caso, tienen la consideracion de derechos accesorios
del contrato de arrendamiento, por lo que extinguido éste se extinguen también sus derechos accesorios, y, en
especial, los derechos de adquisicién preferente vinculados al mismo en su doble vertiente, de tanteo y retracto».

40°.- Los tanteos y retractos legales ha de ser objeto de una interpretacion restrictiva; y en el caso de los
arrendaticios, el criterio de interpretacion ha de ser estricto, debiendo someterse a unos estrictos requisitos no
solo sustantivos sino también de ejercicio procesal.

Reitera, para terminar, la doctrina cientifica y jurisprudencial que se inclina por considerar los tanteos y retractos
legales como «derechos taxativamente concedidos por la ley para supuestos concretos», destacando que existe
«desde antiguo una jurisprudencia que se inclina a favor de su interpretacion restrictiva...si bien mas recientemente,
la Sentencia numero 450/2012, de 11 de junio, en relacién con los tanteos y retractos arrendaticios ha defendido un
criterio de interpretacion estricto, y no restrictivo mas alla de la concurrencia de los presupuestos y requisitos
legales exigibles para su realizacién—-, y en todo caso sometidos a unos estrictos requisitos no solo sustantivos sino
también de ejercicio procesal, tanto en cuanto al plazo (cfr. articulo 1524 del Cédigo Civil (LA LEY 1/1889)) como al
procedimiento (articulo 266.2.° de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000))».
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2. Purga arrendamientos urbanos inscritos después de la hipoteca que da lugar a la
adjudicacion
Doctrina: la adjudicacion en ejecucion hipotecaria, como tesis de principio, purga los arrendamientos urbanos
sujetos al art. 13 LAU, en su redaccion dada por la Ley 4/2013 (LA LEY 8684/2013), inscritos después de la
hipoteca que da lugar a la adjudicacion. Sin embargo, no cabe cancelar su inscripcion si el juzgado no sélo omite
esos arrendamientos entre las cargas a cancelar, sino que rechaza expresamente que se lleve a cabo tal
cancelacion.

Resolucion DGSJFP de 1 de diciembre de 2022 (LA LEY 290388/2022) (BOE 20.12.2022, 12).

Al calificar el decreto de adjudicacion de una ejecucién hipotecaria sobre varias fincas (viviendas, locales, garajes y
trasteros), y su correspondiente mandamiento de cancelacién de cargas, el registrador no practica la cancelacion de
las inscripciones de un arrendamiento inscrito con posterioridad a la hipoteca ejecutada, y antes que su nota
marginal de expedicion de certificacién de cargas, porque no se ha ordenado expresamente tal cancelacién. El
arrendamiento fue formalizado el 16 de noviembre de 2012 y se inscribi6 el 11 de febrero de 2013. Constaba,
ademas, una diligencia de ordenacién en la que se sefialaba que no procedia expedir ninguna adiciéon al mandamiento
de cancelacion de cargas, relativa a los citados arrendamientos, porque debe «estarse a lo acordado en el presente
procedimiento, poniendo en su conocimiento que la cancelacién de los arrendamientos tiene un tramite especifico».

La parte recurrente entiende que deben cancelarse las inscripciones de arrendamiento en virtud de lo dispuesto en
los arts. 674 LEC (LA LEY 58/2000) y 134 LH, como carga posterior a la inscripcion de la hipoteca que motivé la
ejecucién, asi como en virtud de lo dispuesto en el articulo 7 del Real Decreto 297/1996 (LA LEY 1172/1996) por
haber transcurrido el plazo pactado del arrendamiento sin que conste inscrita la prorroga del contrato por lo que han
caducado.

La Direccion General desestima el recurso y confirma la nota de calificacion.
Sobre la cancelabilidad de los arrendamientos inscritos después de la hipoteca.

Tras recordar su doctrina de que para la inscripcién del decreto de adjudicacién en una ejecucion forzosa es
necesario, como tesis de principio, que se justifique haberse hecho las notificaciones oportunas para su ejercicio o,
en otro caso, la manifestacion de inexistencia de arrendamientos sobre la finca adjudicada, la Direcciéon General
reitera toda su doctrina Gltimamente manifestada sobre la cancelacién de las inscripciones de arrendamiento como
consecuencia de las ejecuciones hipotecarias, si bien en esta resolucién lo hace de forma directa y no como parte de
la argumentacion desarrollada por razén de otras cuestiones objeto de discusidn.

Se citan resoluciones como las de 24 de marzo de 2017, 14 de septiembre y 11 de octubre de 2018, relativas a
contratos de arrendamiento concertados con posterioridad a la Ley 4/2013, de 4 de junio (LA LEY 8684/2013); en
ellas se destacaba que lo que debe tenerse en cuenta para determinar la existencia del derecho de retracto es, ante
todo, si el arrendamiento ha tenido acceso o no al Registro de la Propiedad. Y también la de 3 de noviembre de
2021, extractada en este mismo boletin, de la que resulta que «salvo que se hubiese inscrito el arrendamiento en el
Registro de la Propiedad con anterioridad a la hipoteca o a la anotacién del embargo, la ejecucién forzosa derivada
de la hipoteca o de la traba determinara la extincidon del derecho del arrendador y, en consecuencia, del propio
contrato de arrendamiento para uso distinto de vivienda, y con él sus derechos accesorios como el derecho de
retracto y, en consecuencia la necesidad de realizar de la declaraciéon arrendaticia respecto de la vivienda
adjudicada, en los términos establecidos en el articulo 25 de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LA LEY 4106/1994).

No obstante, se hace una doble precisién:

La primera en términos de aplicaciéon temporal de la LAU: la doctrina expuesta no serd aplicable: A) Cuando se trate
de arrendamientos de vivienda suscritos antes de entrar en vigor (6 de junio de 2013) la reforma de la LAU
introducida por la Ley 4/2013, de 4 de junio (LA LEY 8684/2013). B) Cuando se trate de arrendamientos de vivienda
afectados bajo la nueva reforma realizada por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo (LA LEY 2819/2019), que ha
dado lugar a la nueva redaccién del art. 13 LAU y del que resulta que el arrendatario tendra derecho, en todo caso, a
continuar en el arrendamiento hasta que se cumplan cinco afios o siete afios respectivamente, sin perjuicio de la
facultad de no renovacion prevista en el articulo 9.1.

Y la segunda precision, en términos de objeto del arrendamiento, es la de que debe distinguirse segun se trate de
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un arrendamiento de vivienda o de una arrendamiento para un uso distinto del de vivienda, pues para éstos, «tanto
antes como después de la mencionada reforma de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LA LEY 4106/1994), al no estar
sometidos a un plazo minimo imperativo, el arrendamiento se extinguirad en cualquier momento en que el derecho del
arrendador quede resuelto como consecuencia de la ejecucion, a menos que dicho arrendamiento constase inscrito
en el Registro con anterioridad a la hipoteca que se ejecuta (vid. articulo 29 de la Ley de Arrendamientos Urbanos
(LA LEY 4106/1994))».

Sobre la necesidad de expresion en el mandamiento de cancelacion de cargas del asiento a cancelar.

Tras recordar el art. 233 RH, sobre la exigencia de referencia expresa al nUmero o letra, folio y tomo de los asientos
posteriores a la hipoteca y anteriores a la nota de expedicién de certificacidon de cargas que se han de cancelar, «sin
gue sea suficiente ordenar que se cancelen todas las posteriores a la hipoteca del actor»; y la Resolucién de 22 de
octubre de 2011, que declaraba que «/a cancelaciéon de cargas posteriores a la ejecutada no puede estimarse que
opere automaticamente, como consecuencia de la adjudicacién, sino que ha de ser motivada, pues exige
previamente un acto de valoracion por parte de la autoridad judicial...», para el caso concreto de esta resolucidn,
rechaza cancelar los arrendamientos inscritos por cuanto en el mandamiento de cancelacidén de cargas librado por el
juzgado, no es solo que no se ordenase de forma expresa que cancelaran las inscripciones de arrendamiento en
cuestion, sino que literalmente consideraba el juzgado que no procedia ordenarlas:

«En tal eventualidad, en aplicacion de los principios de rogaciéon y cumplimiento de las resoluciones judiciales en sus
propios términos, no procede que el Registro de la Propiedad practique la cancelacién de un asiento en virtud de un
mandamiento judicial en el que ni de forma expresa ni genérica se ordena la misma, sino que, al contrario, se
rechaza».

3. Alcance del mandamiento de cancelacion nota marginal sobre inscripcion hipoteca

El mandamiento de cancelaciéon de la nota marginal de expedicion de certificacion de cargas no permite
acceder, ademas, a cancelar la inscripcion de la hipoteca que es objeto de ejecucion, aunque del mandamiento
resulten ambas finalidades, sin ninguna justificacion concreta en cuanto a la razén por la que cancelar la
hipoteca.

Resolucién DGSIFP de 16 de noviembre de 2022 (LA LEY 277256/2022) (BOE 5.12.2022, 20)

Se rechaza por la registradora proceder a la cancelacion de una inscripcién de hipoteca a través de un mandamiento
del que sdlo resultaba tener por terminado el procedimiento de ejecuciéon y por el que se ordenaba, ademas, la
cancelacion de la «inscripciéon» ordenada por el propio juzgado y por la que se interesé en su dia certificacidon de
dominio y cargas.

La sociedad recurrente afirma en su escrito de recurso que el pago de la cantidad garantizada ya se realizé por una
de las sociedades demandadas, como dice acreditar mediante determinada documentacion.

La Direccién General que no entra en esta Gltima afirmacidn, por cuanto los documentos aportados lo fueron con
posterioridad a la calificacién emitida (art. 326 LH), confirma la calificacién de la registradora porque el contenido del
mandamiento calificado «segun resulta de su literalidad, no tiene otro objeto que ordenar la cancelacién de la nota
marginal que en su dia se practicé como consecuencia de la solicitud de certificacion de dominio y cargas en un
procedimiento que, por circunstancias que no resultan, ha finalizado».

Recuerda la resolucidn cudles son los titulos admisibles para cancelar una inscripcién de hipoteca: 1°) Sentencia
firme en procedimiento seguido contra el titular registral, o escritura o documento auténtico en el que preste su
consentimiento para la cancelacién dicho titular registral, sus causahabientes o representantes legitimos (art. 82
LH). 29) Como consecuencia de la ejecucion mediante embargo objeto de una anotacion o de otra hipoteca inscrita
con anterioridad, en virtud del mandamiento judicial expedido al efecto en el procedimiento de ejecucion (art. 674
LEC (LA LEY 58/2000)). 3°) Cuando, habiendo sido objeto de ejecucidon la hipoteca, esta culminase con el
correspondiente decreto de adjudicacion. (art. 674 LEC (LA LEY 58/2000) y 134 LH).

Sin embargo, resefia a continuacidon determinadas resoluciones de la anterior DGRN de las que si que podria
desprenderse la posibilidad de proceder a la cancelacion de la propia hipoteca a través de documentos procedentes
del juzgado:

«Asi, la Resolucion de 10 de septiembre de 2005 (LA LEY 14340/2005) sefalé: "Si se acreditara que, como parece,
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ha habido consignaciéon de todas las cantidades exigidas en el procedimiento, y que hubiera habido igualmente
declaracidn judicial de estar la consignacion bien hecha, el documento judicial correspondiente seria suficiente para
la cancelacién pretendida”.

También la Resolucién de 21 de mayo de 2012 admitié que "habida cuenta que, en el seno de este procedimiento,
en tramite de alegaciones, se ha aclarado por la autoridad judicial que la cancelacién de hipoteca se ordena por
pago de la cantidad adeudada, deberia haberse practicado la inscripciéon una vez recibida esta aclaracion en el
Registro".»

Para la Direccion General, «en el presente supuesto no se produce ninguna de dichas circunstancias pues no resulta
que la obligacién garantizada haya sido integramente satisfecha en términos tales que lo sea a satisfaccion del
oérgano de la administracién de justicia que libra el decreto de cancelacién ni que concurra ninguna otra causa que
ampare la pretension de que se tenga la hipoteca inscrita como extinguida (articulo 79 de la Ley Hipotecaria (LA LEY
3/1946))».

4. Consolidacion de la doctrina sobre herencia yacente e ignorados herederos: emplazamiento
edictos y comunicacion a la Administraciéon

Doctrina: en los casos de herencia yacente en los que no haya podido identificarse ningun interesado en la
herencia con el que entenderse las actuaciones, la calificacion registral debe tener presente, siguiendo la STS
590/2021, de 9 de septiembre (LA LEY 150119/2021), que seria suficiente el emplazamiento a los ignorados
herederos por edictos y la comunicacién de la pendencia del proceso al Estado o a la Comunidad Auténoma,
llamados a la sucesion intestada a falta de otros, conforme al art. 150.2 LEC. (LA LEY 58/2000)

Resolucion DGSJFP de 2 de diciembre de 2022 (LA LEY 290391/2022) (BOE de 20 de diciembre de 2022, 15)

Se presenta a inscripcién un decreto de adjudicacidn en ejecucién hipotecaria del que resulta que, habiendo fallecido
el deudor sin haber otorgado testamento, tras los intentos de averiguacidon de la existencia e identificacién de los
herederos del mismo sin resultado alguno, se practicé el requerimiento a los mismos «en aplicacién de la normativa
en vigor y para mayor garantia en forma de Edicto en fecha...».

Rechaza la inscripcién la registradora: «En los casos en que interviene la herencia yacente, toda actuacién que
pretenda tener reflejo registral debe articularse bien mediante el nombramiento de un administrador judicial, en los
términos previstos en los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), bien
mediante la intervenciéon en el procedimiento de alguno de los interesados en dicha herencia yacente. Siendo el
llamamiento a los herederos desconocidos puramente genérico, y no habiéndose personado ningun interesado en la
herencia en el procedimiento, debe nombrarse un administrador judicial de la herencia».

La Direccién General cita y reproduce parcialmente la doctrina que resulta de la STS 590/2021 (LA LEY 150119/2021)
del Pleno de la Sala 13, de 9 de septiembre de 2021 con arreglo a la cual, cuando se demanda a una herencia
yacente caben dos posibilidades:

19) Que se conozca o se tengan indicios de la existencia de concretas personas llamadas a la herencia. En
este caso, habra de dirigirse la demanda contra estos herederos, previa averiguacién de su identidad y
domicilio.

29) Que no se tenga indicio alguno de la existencia de herederos interesados en la herencia yacente (casos
de personas que han fallecido sin testamento y sin parientes conocidos con derecho a la sucesion
intestada). En estos supuestos, ademas de emplazar a los ignorados herederos por edictos, se debe
comunicar al Estado o a la Comunidad Auténoma llamada por la normativa civil aplicable a la sucesién
intestada a falta de otros, la pendencia del proceso, conforme al citado art. 150.2 LEC. (LA LEY 58/2000) Y
recuerda a este respecto que la notificacion por via edictal tiene caracter supletorio y excepcional y solo
debe emplearse cuando se hayan agotado, razonablemente, las posibilidades de efectuar una notificacidn
personal. Y abundando en el caracter excepcional de las notificaciones por edictos, resefia la doctrina del
Tribunal Constitucional que ha desarrollado ese aspecto.

Por lo que se refiere al caso concreto de la resolucién, la Direccidn General revoca la nota de calificacidon: «...el
defecto observado en la nota de calificacién, en los términos en que esta redactada, se centra Uunicamente en la
exigencia de nombramiento de un defensor judicial por lo que no puede ser confirmada». Si la revoca es, segln se
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dice, por «los términos en que esta redactada»:

Podria desprenderse de la nota recurrida que en los casos de herencia yacente nunca procedera la notificacién por
edictos; sin embargo, también para casos como el de la resolucidon es un medio posible cuando se hayan agotado,
razonablemente, las posibilidades de efectuar una notificacién personal. En el caso concreto, «a /a vista de la
documentacién presentada, resulta que por el Juzgado se ha efectuado una averiguaciéon razonable respecto de la
existencia de posibles herederos y solo cuando estos tramites han resultado infructuosos se ha procedido a la
notificacion edictal». Lo que ocurre es que esa documentacidon (dos providencias y una diligencia de ordenacién del
juzgado investigando sin fruto la identificacion de posibles herederos y acordando por ello la notificacién por
edictos), fue aportada sélo con el escrito de recurso, no antes, por lo que no pudo ser tenida en cuenta por el
registrador, ni tomarse en consideracion para la resolucién de la Direccion General.

Y, por otro lado, se echa en falta en la nota recurrida alguna referencia a la preceptiva notificacion a los érganos
competentes del Estado o de la Comunidad Autdnoma, en su caso, que recomienda el TS en la citada sentencia
590/2021, de la que se estan haciendo eco las resoluciones de la Direccién General.

5. Dos resoluciones sobre los efectos del auto incidente extraordinario oposicion por clausulas
abusivas en préstamo ya ejecutado respecto al cesionario de remate

a) Doctrina: efectos del auto recaido en el incidente extraordinario de oposicion por la existencia de clausulas
abusivas del préstamo hipotecario que habia sido objeto de ejecucion. Efectos sobre el cesionario de remate
por la misma ejecuciéon. No puede cancelarse la inscripcion de la adjudicacién practicada a su favor si no ha sido
parte en el incidente de oposicion,salvo que consienta en escritura publica o se acredite de otra forma
fehaciente y admitida en derecho que ha prestado su consentimiento a esa cancelacion.

Resoluciéon DGSJFP de 21 de diciembre de 2022 (LA LEY 337295/2022) (BOE de 3 de febrero, 14)

Un mandamiento judicial ordenaba la cancelacion de los asientos registrales practicados a consecuencia de la
ejecuciéon de una hipoteca, en la que se habia adjudicado la finca por cesiéon de remate a favor de una sociedad
mercantil (Propiedades Residenciales, S.L.), entidad distinta de Banco Santander, S.A., acreedora inscrita y
ejecutante, y de LSF 7 Silverstone, S.A.R.L., cesionaria del crédito hipotecario y titular registral de la hipoteca.

Se trataba de un procedimiento de ejecucidn hipotecaria iniciado en 2011, antes de la entrada en vigor de la Ley
1/2013, de 14 de mayo (LA LEY 7255/2013). Presentada por los deudores ejecutados y propietarios de la vivienda
hipotecada el incidente extraordinario de oposicion, ésta fue estimada por auto firme que sanciono el sobreseimiento
de la ejecucién hipotecaria, al no haberse verificado la entrega material de la finca hipotecada a la sociedad
adjudicataria, y ordend la cancelacion de todos aquellos asientos registrales a que hubiera dado lugar la ejecucién
hipotecaria.

Sin embargo, no constaba en el mandamiento judicial que la mencionada entidad adjudicataria, Propiedades
Residenciales, S.L., hubiera sido parte en el incidente extraordinario de oposicidén, sino solo que éste se siguié solo
contra la sociedad ejecutante LSF 7 Silverstone, S.A.R.L.

La registradora califica en mandamiento en el sentido de que «el incidente extraordinario de oposicién no es el
tramite adecuado para dejar sin efecto la inscripcion a favor del cesionario del remate, ya que éste ultimo es ajeno
a la relacion derivada del contrato de préstamo hipotecario».

Como particularidad del caso, recurren la nota de calificacidn no sélo la entidad ejecutante, sino también la propia
sociedad adjudicataria; y, ademas, con el recurso se aporta también una diligencia de ordenacién, motivada por la
calificacidon negativa registral antes citada, por la que se requiere a la entidad adquirente «Propiedades
Residenciales, S.L.» «a fin de manifestar si solicita que se deje sin efecto la adjudicacién a su favor y la posterior
inscripcién», y un escrito posterior, firmado por la representacion procesal de dicha sociedad adquirente, interesando
«se deje sin efecto la adjudicacion a su favor y su posterior inscripciéon».

La Direccion General reitera la doctrina contenida en las resoluciones de 10 de junio y 27 de septiembre de 2022,
extractadas en el anterior boletin y a cuyo contenido nos remitimos. Sucintamente, la de que la declaracion de
nulidad que recaiga por abusividad de los préstamos hipotecarios concertados con anterioridad a la Ley 1/2013 (LA
LEY 7255/2013) (D.T.32 de la Ley 5/2019), en la ejecucidn hipotecaria espafiola, no puede afectar al tercer adquirente
en la subasta (lo que englobaria también al cesionario de remate), ni a un subadquirente posterior de éste, como
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tercero protegido por el principio de fe publica registral.

Para la Direccidn General, «...en el caso de que el incidente extraordinario de oposicion al procedimiento de ejecucion
se haya entendido exclusivamente contra el acreedor ejecutante, la sentencia producird efectos contra éste de
conformidad con las reglas generales de nuestro ordenamiento (articulo 222 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA
LEY 58/2000)); pero no contra el tercer adquirente en el procedimiento de ejecucidn, titular registral del dominio en
virtud de inscripcién vigente, cuya cancelacion se pretende y que no fue parte en dicho incidente, salvo que en éste
consienta en escritura publica o se acredite de otra forma fehaciente y admitida en derecho que ha prestado su
consentimiento a esa cancelacion».

¢Podria considerarse consentimiento suficiente, esto es, acreditado «de otra forma fehaciente y admitida en
derecho», la diligencia de ordenacidn por la que se requeria a la cesionaria de remate que manifestase si solicitaba
que se dejase sin efecto la adjudicacién a su favor y la posterior inscripcion, y el escrito, firmado por la
representacion procesal de dicha sociedad, interesando se dejase sin efecto la adjudicacion a su favor y su posterior
inscripcion? La Direccién General no entra en ello, tan sélo se limita a recordar: que esa documentacién no puede ser
tomada en consideracion en el recurso, por aplicacién del art. 326 LH, que lo procedente hubiera sido una nueva
calificacién con aportacion de dichos documentos, y que el recurso se resuelve atendiendo Unicamente a la
documentacion presentada al tiempo en que se produjo la calificacién.

é¢Seria suficiente para cancelar que en el incidente de nulidad hubiera sido parte el cesionario de remate? La
resolucion considera suficiente la intervencion en el mismo incidente del cesionario de remate, por lo que revoca la
nota de calificacion en la parte que apreciaba «defecto de incongruencia del procedimiento». Pero, precisamente por
faltar tal intervencién, confirma la nota en el resto, dando ademas ideas en cuanto a los supuestos en los que si
habria cabido acceder al despacho del mandamiento:

«9. Por tanto, en el presente supuesto y desde el punto de vista registral, instado un incidente extraordinario de
oposicion -por razén de abusividad de la cldusula de vencimiento anticipado-, recogido en la disposicién transitoria
cuarta de la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013), dentro de una ejecucién hipotecaria que ya se ha terminado con la
adjudicacion de la finca hipotecada a un tercer adquirente, cesionario del remate, que no ha sido demandado en tal
incidente, no habiendo pronunciamiento judicial previo de levantamiento del velo, y no tratdndose tampoco de un
supuesto de transmision universal; si bien debe revocarse el defecto de incongruencia del procedimiento, no cabe
sino confirmar la calificacidn registral desfavorable en cuanto a la falta aplicacién del tracto sucesivo registral
recogido en el citado articulo 20 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946).

b) Doctrina: efectos del auto recaido en el incidente extraordinario de oposicién por la existencia de clausulas
abusivas del préstamo hipotecario que habia sido objeto de ejecucion. Efectos sobre el cesionario de remate
por la misma ejecucion. La doctrina de que no puede cancelarse la inscripciéon de la adjudicacion practicada a
favor del cesionario de remate si no ha sido parte en el incidente de oposicién, no puede verse enervada por la
identidad subjetiva en la composiciéon del capital de la sociedad cesionaria de remate y la ejecutante,
demandada en el procedimiento concluido con la resolucion calificada.

Resolucion DGSJFP de 29 de marzo de 2023 (LA LEY 53301/2023) (BOE de 18 de abril, 11).

El recurso tiene como Unico objeto la cuestién de si es posible inscribir un mandamiento u otro documento judicial
gue ordena la cancelacion de los asientos registrales practicados a consecuencia de una ejecucidén de una hipoteca,
siendo que la finca figura inscrita a favor de un tercero distinto del acreedor hipotecario. En concreto, la ejecucién
culminé con la adjudicacion a favor del acreedor ejecutante, la entidad «Bankinter, SA», que cedié el remate en favor
de la sociedad no ejecutante «Intermobiliaria, SA», la cual, segln resulta de la documentacién presentada, no ha
sido parte en el incidente extraordinario de oposicién, ni en el posterior recurso de apelacién.

En este caso, se trataba de dar cumplimiento a un auto judicial de la Audiencia Provincial dictado tras la tramitacién
del recurso de apelaciéon de la resolucion recaida en un incidente extraordinario de oposicidon por razén de abusividad
en el mismo procedimiento de ejecucidon hipotecaria. Se declaraba nula por abusiva la cladusula de vencimiento
anticipado que fundamento la ejecuciéon y, por no haberse verificado la entrega material de la finca hipotecada,
ordena la cancelacién de todos aquellos asientos registrales a que hubiera dado lugar la ejecucién hipotecaria.

La registradora de la propiedad calificante entiende que, una vez producida la transmision de la propiedad a un
tercero en la ejecucidn hipotecaria, la cancelacidn de la inscripcion practicada a favor del cesionario del remate no
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ejecutante no es posible por aplicacién de la doctrina recogida en la STIUE de 17 de mayo de 2022 (LA LEY
75628/2022), que sefala que los terceros adquirentes de la finca hipotecada han de quedar protegidos frente a
posibles reclamaciones sobre el caracter abusivo de alguna de las cldusulas del préstamo hipotecario. Ademas,
sefiala, no consta acreditado en la documentacidon presentada que el titular registral haya sido parte en el incidente
extraordinario de revisidn de las cldusulas financieras por abusividad.

La Direccién General acuerda desestimar el recurso interpuesto y confirmar la nota de calificacion negativa,
trasladando los mismos argumentos que viene desarrollando Ultimamente (vid. por ejemplo, la RDGSJFP de 9 de
enero de 2023, extractada en este mismo boletin) y declarando en suma:

«En el caso de que el incidente de abusividad en el procedimiento de ejecucién hipotecaria, como parece ocurre en
este supuesto, se haya entendido exclusivamente contra acreedor ejecutante y adjudicatario inicial, la resolucion
judicial no producird efectos contra el adquirente tercero (en este caso cesionario del remate), cuya titularidad
registral se pretende anular, si éste no fue parte en dicho procedimiento».

Entre las alegaciones del recurso, se invocaba la identidad subjetiva en la composicién del capital de la sociedad
mercantil titular registral de las fincas objeto de la /itis (la sociedad Intermobiliaria SA) respecto de la sociedad
demandada en el procedimiento concluido con la resolucion calificada («Bankinter, S.A. »), «entendiendo la recurrente
que procede aplicar la doctrina jurisprudencial sobre el levantamiento del velo societario para permitir remover el
obstaculo de la falta de cumplimiento del requisito del tracto sucesivo».

Frente a ello, se insiste por la Direccidn General en que para la aplicacion de la doctrina sobre el levantamiento del
velo es presupuesto necesario que medie una decisidn judicial en el procedimiento y con las garantias procesales en
cada caso previstas, sin que, como ya se ha dicho, tal intervencién judicial pueda ser suplida en sede registral o en
el estrecho margen del recurso contra la calificacion, «que por la ausencia de aplicacién del principio contradictorio y
por la limitacién de medios de prueba y cognicié, necesariamente deberia pronunciarse sobre hechos eventualmente
controvertidos y ajenos a la prueba documental presentada inaudita parte y sin poder garantizar, por tanto, el
derecho de defensa (alegando y probando lo que a su derecho convenga) del titular registral con la plenitud que
exige el derecho a la tutela judicial efectiva del articulo 24 de la Constitucidon Espafiola (LA LEY 2500/1978)».

Y tras reiterar las palabras finales, entre otras, de la Resolucién de 21 de diciembre de 2022 (resumida en este
boletin) sobre posibles supuestos en los que si habria cabido acceder al despacho del mandamiento («...no habiendo
pronunciamiento judicial previo de levantamiento del velo, y no tratdandose tampoco de un supuesto de transmision
universal...»), respondiendo a la alegacién de la recurrente de «que la entidad "Intermobiliaria, SA", como cesionaria
del remate, estaba personada en el procedimiento, habiendo tenido conocimiento de todas las actuaciones llevadas
a cabo» la Direccidén General concluye: «No obstante, nada impide que el actual titular registral pueda manifestar
qgue tuvo conocimiento del incidente de nulidad y acepte expresamente la resolucion judicial dictada al respecto, lo
gue motivarad una nueva calificacion registral a la vista de la nueva documentacion presentada».

6. Requisitos del auto de nulidad del incidente extraordinario oposicion por clausulas abusiva
para que surta plenos efectos registrales

Doctrina: expresividad del auto de nulidad del incidente extraordinario de oposicidon por la existencia de
clausulas abusivas. Para proceder a cancelar los asientos derivados de la ejecucion,debe resultar del auto
judicial, si no directamente los asientos registrales a practicar, si, al menos, la nulidad de todo lo actuado en la
ejecucion hipotecaria y el sobreseimiento del procedimiento. Intervencion en el incidente de nulidad de los
titulares registrales de los asientos afectados por la cancelacion de la adjudicacién: no es necesaria cuando se
trate de los asientos posteriores a la hipoteca y anteriores a la inscripcion de adjudicacion, si bien deberia
notificar el/la registrador/a al Juzgado o a sus titulares registrales el asiento practicado. Si es necesaria su
intervencion cuando se trate de asientos posteriores a la inscripcion de la adjudicacidén, siendo exigible esa
intervencion respecto de todos los asientos registrales, y no solo del Gltimo.

Resolucion DGSJFP de 9 de enero de 2023 (LA LEY 7565/2023) (BOE 9 de febrero)

El recurso tiene por objeto la calificacion de un mandamiento judicial derivado de un auto por el que se declaré la
nulidad de todo lo actuado y el sobreseimiento sin mas tramites del procedimiento de ejecucién hipotecaria y se
ordend la cancelaciéon de la nota marginal de expedicidén de la certificacion de dominio y cargas; y de otro auto de
aclaracién por el que se acordé expresamente la cancelacién de la inscripcidon del decreto de adjudicacion recaido en
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el indicado procedimiento a favor del Banco de Sabadell.

El historial registral era el siguiente:

a) Con posterioridad a la inscripcion de hipoteca que habia sido objeto de ejecucién, a favor de la Caja de
Ahorros del Mediterraneo, aparecian los siguientes asientos: una inscripcion de donacién del usufructo; una
de modificacion de la propia hipoteca ejecutada; otra inscripcidon de hipoteca también a favor de la CAM; y
una anotacién de embargo a favor de Bankia, en procedimiento seguido contra los donatarios del usufructo.
b) La inscripcion de adjudicacién como consecuencia de la ejecucion de la hipoteca citada fue practicada a
favor de Banco Sabadell, como sucesor de CAM, cancelandose con ella todos los asientos posteriores a la
hipoteca relacionados, asi como la nota marginal de expedicidén de certificacion puesta al margen de la
inscripcidn de la hipoteca ejecutada.

c) Con posterioridad a esta Ultima inscripcidn se practicaron dos inscripciones de dominio: una de
aportacion de la finca a la entidad Promotora Coliseum Real Estate, SLU.; y otra de venta a favor del Banco
de Sabadell. De estas dos entidades, s6lo el Banco Sabadell habia sido parte en los incidentes procesales
de nulidad de la ejecucidn planteados. Estos incidentes fueron:

— Uno de oposicidon por causa de abusividad de la clausula de vencimiento anticipado del
préstamo hipotecario, la cual fue declarada nula por autos del juzgado y de la audiencia
provincial, si bien no se sobreseyd la ejecucion ni se anuld el decreto de adjudicacion.

— Y otro ante el juzgado de primera instancia, en aplicacién de la STS de 11 de septiembre de
2019, dado que el contrato fue dado por vencido antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2013,
de 14 de mayo (LA LEY 7255/2013), y que no constaba en el expediente que se hubiera puesto
al actor en posesion del inmueble. En este incidente se dictaria un auto por el que se declaré la
nulidad de todo lo actuado y el sobreseimiento sin mas tramites del procedimiento de ejecucién
hipotecaria y se ordend la cancelacién de la nota marginal de expedicién de la certificacién de
dominio y cargas; y un auto mas de aclaracién por el que se acorddé expresamente la
cancelacién de la inscripcién del decreto de adjudicacion recaido en el indicado procedimiento a
favor del Banco de Sabadell.

La registradora entiende que, tanto para la cancelacién de la inscripcién practicada a favor del rematante no
ejecutante, como para la cancelacion de la inscripcion posterior de transmisién de la finca a un tercero, es necesario
que «se ordene expresamente la cancelacién de dichos asientos y que sus titulares hayan sido parte en los
incidentes procesales que les afecten por una cuestion de tracto sucesivo registral. Igualmente considera que el
auto judicial debe ordenar expresamente la reinscripcién de todos los asientos que fueron objeto de cancelacién,
sefialando la debida intervencién procesal de los titulares de esos derechos posteriores que se cancelaron».

Para la parte recurrente, «no es necesario que la entidad "Promontoria Coliseum Real Estate, SLU" haya sido parte en
el incidente de nulidad porque esta sociedad reintegré la titularidad de la finca al propio acreedor ejecutante, Banco
Sabadell, titular registral de la finca en la actualidad; y que no es necesario ordenar expresamente la reinscripcion
de los asientos cancelados porque tal reinscripcion es la consecuencia directa que se derivada de la nulidad de todo
lo actuado en el procedimiento de ejecucion, ni tampoco notificar la nulidad a los mismos porque la restauracion en
la posicién en la que pudieran figurar los asientos cancelados, mas alla de un perjuicio ocasiona un beneficio al
titular de los derechos, alejado ello completamente de una hipotética indefensién. Por ultimo, considera que el
respeto a la funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales, impone a todas las
autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los registradores de la propiedad, la obligacién de cumplir las
resoluciones judiciales y que la registradora calificante se excede en su funcién».

La Direccion General reitera la doctrina contenida en las resoluciones de 10 de junio y 27 de septiembre de 2022,
extractadas en el anterior boletin y a cuyo contenido nos remitimos. Se sostiene en ellas, y en esta resolucién, que
en aquellos supuestos en los que excepcionalmente se permite que la apreciacién de la abusividad de los préstamos
hipotecarios pueda prolongarse hasta la entrega material de la posesién (D.T.32 de la Ley 5/2019), la declaracién que
recaiga, en la ejecucidén hipotecaria espafiola, no puede afectar al tercer adquirente en la subasta, ni a un
subadquirente posterior de éste. Expresamente se declara que «no podra verse afectada la titularidad transmitida a
favor del tercero, en el supuesto de que este tercero estuviera protegido por el principio de fe publica registral,
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recogido en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946)». Para la Direccion General:

«La reinscripcion de la finca a favor de los recurrentes determinaria, caso de admitirse, la nulidad de la aportacion
realizada por Banco de Sabadell a "Promontoria Coliseum Real Estate SLU" y de la posterior venta que se realiza por
esta entidad a favor, nuevamente, de Banco de Sabadell, procediéndose a la restitucion de las reciprocas
prestaciones.

Todo ello, junto con la determinacién de si el Banco de Sabadell es un tercero y de si concurre o no el requisito de la
buena fe, a los efectos de valorar si estamos ante un tercero del articulo 34 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946),
escapan de la competencia del registrador en su funcién de calificacién, quedando reservada al ambito judicial, a lo
gue debe afadirse que en el mandamiento cancelatorio aportado no se hace expresa mencion a la cancelacion de
estos asientos registrales».

Por aplicacién del principio de tracto sucesivo, el registrador o la registradora tiene la obligacién de calificar las
resoluciones judiciales en lo relativo a si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro
concede algun derecho que podria ser afectado por la resolucidn. Y desarrolla finalmente sus argumentos en los
siguientes términos:

19.- Para proceder a la cancelacion y reinscripciones consiguientes es necesario que el auto judicial que
acuerde el sobreseimiento declare, si no directamente la cancelacion de la inscripcién de la adjudicacién
hipotecaria y la cancelacion de los asientos cancelatorios, si al menos, y expresamente, «la nulidad de todo lo
actuado en la ejecucion hipotecaria y el sobreseimiento del procedimiento». Dice la resolucién:

«Con caracter general seria suficiente para la reinscripcion de esos asientos cancelados como consecuencia de una
ejecucion hipotecaria que el auto judicial que declare el sobreseimiento del procedimiento ademdas de ordenar la
cancelacién de la inscripciéon de la adjudicaciéon hipotecaria, ordenare también la cancelacién de los asientos
cancelatorios que se hubieren practicado en su dia o, al menos, que declarare expresamente "la nulidad de todo lo
actuado en la ejecucidén hipotecaria y el sobreseimiento del procedimiento", constituyendo la reinscripcién o
revitalizacion de los asientos que se cancelaron en su momento con la adjudicacién en subasta, la consecuencia
directa que se derivada de esa declaracién de "nulidad de todo lo actuado"” acordada por el érgano jurisdiccional.

Esta consecuencia directa implica, a efectos registrales, restituir el historial registral de la finca hipotecada a la
situacién en que se encontraba antes del despacho del testimonio del decreto de adjudicacién y del mandamiento
de cancelacion de cargas posteriores a la hipoteca, sin que sea exigible la determinacién de todas las operaciones
registrales a efectuar. La cancelacién en su dia de esas inscripciones y anotaciones posteriores a la hipoteca
ejecutada es una consecuencia ope legis de la ejecucion (articulos 674 (LA LEY 58/2000) y 693.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) y 134 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946)) y su revitalizacion es también
una consecuencia ope legis de la nulidad de las actuaciones.»

29.- No se estima necesario que los titulares registrales de esos asientos que recobrarian su vigencia hayan
sido oidos en el incidente procesal de oposicion, pero si que por parte del registro se comunique a los Gltimos
titulares registrales de esos asientos revitalizados y, en su caso, a las autoridades judiciales, la operacion
registral realizada:

«Para practicar esta restitucion de la antigua situacion registral de la finca hipotecada, no se estima necesario que
los titulares registrales de esos asientos que recobrarian su vigencia hayan sido oidos en el incidente procesal de
oposicién, en tanto no son parte en la relacién juridica derivada del préstamo hipotecario objeto de la ejecucién que
se ventila en el incidente y, ademas, porque esa nulidad de la cancelacién de sus asientos les beneficia ya que el
asiento a cancelar ahora no les concedia ningtn derecho sino, al contrario, les privaba de él, y ahora lo recuperarian
(articulo 40 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946) in fine). El asiento ahora cancelado atribuia derechos al propio
adjudicatario, que adquirié el dominio sin esas cargas y gravamenes y que si debe ser parte en el incidente de
oposicion, afectandole, como se ha expuesto anteriormente, solo si se trata del propio ejecutante.

Sin embargo, si se estima necesario que el registrador de la Propiedad notifique a los uUltimos titulares registrales de
esos asientos revitalizados y, en su caso, a las autoridades judiciales, la operacidon registral realizada, de forma
semejante a como establece el articulo 135 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946) respecto de los asientos
ulteriores que pueden afectar a una ejecucion».
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39.- No podran cancelarse los asientos de cancelacién de la hipoteca y de las cargas posteriores a ella si no
puede cancelarse la inscripcion de adjudicaciéon ni, en su caso, las inscripciones que se hayan practicado
después de ésta.

«Ahora bien, al igual que las operaciones registrales de inscripcion de la adjudicacién y cancelacién de cargas son
operacién vinculadas, debe también entenderse que las operaciones registrales de cancelacién de los asientos de
cancelacion de la hipoteca que dio lugar a la ejecuciéon sobreseida y de las cargas posteriores a ella sélo podran
llevarse a cabo una vez canceladas las inscripciones de dominio resultante de la adjudicacién acordada o de otra
posterior, y necesariamente como consecuencia de dicha cancelacién de la inscripcion de dominio.

Por tanto, en el supuesto objeto de este expediente al no ser posible la cancelacién de la inscripcién practicada a
favor del titular de dominio, no procede la cancelacion de las cancelaciones de la hipoteca ejecutada y de las cargas
posteriores a la misma y anteriores a la inscripcién de la adjudicacion.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto y confirmar la nota de
calificacién registral negativa recurrida, de conformidad con lo dispuesto en los anteriores fundamentos de Derecho».

7. Ausencia de la nota marginal de expedicion del certificado de dominio y cargas e inscripcion
de la adjudicacion: subsanabilidad

Doctrina: no puede inscribirse la adjudicacion si no se ha expedido la certificacién de dominio y cargas ni consta
la nota marginal de haberlo hecho, peropodria subsanarse el defecto si todos los titulares posteriores a la
hipoteca que se ejecuta tuvieron suficiente conocimiento de la tramitacion de la ejecucion y asi se le acredita al
registrador.

Resolucion DGSJIFP de 6 de febrero de 2023 (LA LEY 20514/2023) (BOE de 3 de marzo, 10)

Se rechaza la inscripcién de un auto de adjudicacién y mandamiento de cancelacién en ejecucion judicial directa
sobre bienes hipotecados porque «no consta en la hipoteca que se ejecuta la preceptiva nota marginal de expedicion
de la repetida certificacion, que no consta en el Registro que se haya expedido certificaciéon alguna para el
procedimiento nimero 820/2012, ni tampoco que se hayan practicado las notificaciones de la existencia de dicho
procedimiento a ninguno de los titulares de las inscripciones o anotaciones posteriores». En el historial registral de
la finca consta la existencia de dos hipotecas y una anotacién de embargo, inscritas después de la hipoteca objeto
de ejecucion.

Tras recordar que es un tramite esencial del procedimiento de ejecucién hipotecaria la expedicidon de certificacién de
dominio y cargas y que la nota marginal de su expedicidn «si bien no lleva consigo un cierre registral, si opera como
una condicién resolutoria, cuyo juego determinard la cancelacién de todos los asientos practicados con posterioridad
al de la hipoteca que sea base del procedimiento», rechaza que pueda procederse a la inscripcién y cancelaciones
ordenadas si resulta que el tramite no se ha cumplido:

«...teniendo en cuenta la citada importancia de la nota marginal de expedicidn de certificacion de cargas, el caracter
constitutivo que la inscripcién tiene en relacion a la hipoteca y sus modificaciones (cfr. articulos 145 (LA LEY
3/1946) y 149 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946)) y el caracter esencialmente registral del procedimiento de
ejecucién hipoteca...»

«No habiéndose extendido la nota marginal de expedicién de cargas, su funcién de dar conocimiento al que accede
con posterioridad al Registro de la existencia la ejecuciéon de la hipoteca no se produce, por lo que los titulares
posteriores de cargas y gravamenes se ven privados de la oportunidad de intervenir en la subasta o satisfacer el
remate del crédito, o simplemente de buscar otras alternativas para defender su crédito».

Ahora bien, para la Direccién General el defecto debe considerarse subsanable, dada la regla general de posibilidad
de subsanacidén de los tramites procesales y la limitacién de las causas de nulidad de los actos procesales (vid.STC
numero 79/2012, de 17 de abril (LA LEY 52056/2012)): «sdlo se produce la nulidad de pleno derecho de los actos
judiciales cuando se han realizado con manifiesta falta de jurisdiccion o competencia objetiva funcional, cuando se
realizan bajo violencia o intimidacion y cuando se prescinde total o parcialmente de las normas de procedimiento
establecidas por la Ley con infraccion de los principios de audiencia, asistencia y defensa, y en los demas supuestos
que establece el articulo 238 de la Ley Organica del Poder Judicial (LA LEY 1694/1985)».

Y, tras afirmar que «sdélo cuando exista una ineficacia registral definitiva se podra calificar el titulo de insubsanable»,
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concreta el supuesto en el que podria llegar a accederse a la inscripcion y cancelaciones pretendidas: «En este
sentido, podria subsanarse el defecto si todos los posteriores titulares a la hipoteca que se ejecuta tuvieron
suficiente conocimiento de la tramitacion de la ejecucion y asi se le acredita al registrador».

8. Cancelacion de la nota marginal de certificacion de cargas en caso de adjudicacion:
documentacioén a aportar

Doctrina: cuando del mandamiento de cancelacion de la nota marginal de certificacion de cargas anteriormente
extendida resulte que el procedimiento culminé en adjudicacion por subasta, lo que procede es aportar,
calificar e inscribir toda la documentacion relativa a dicha adjudicacion, esto es el decreto de adjudicacién y
mandamiento de cancelacién de cargas.

Resolucion DGSJFP de 20 de febrero de 2023 (LA LEY 28332/2023) (BOE de 15 de marzo, 2)

Se presenta un mandamiento judicial expedido en 2022 por la LAJ del juzgado de primera instancia que habia
conocido una ejecucién hipotecaria, en el que se ordenaba la cancelaciéon de la nota puesta al margen de la
inscripcion de hipoteca, por haberse acordado poner fin a la ejecucion. Pero en el mandamiento se incluye un decreto
de adjudicacion de 2011 del que resulta que se habia llegado a la celebracién de la subasta de la finca y a la
adjudicacion de la misma a favor de una sociedad, y en el que se ordenaba la cancelacién de la hipoteca que
garantizaba el crédito del actor y todas las inscripciones y anotaciones posteriores.

Para el registrador, no puede despacharse el mandamiento cancelando sélo la nota marginal de certificacién de
cargas: «De acuerdo con los principios de sucesivo y consentimiento causal, no puede accederse "en abstracto" a la
cancelacién de la nota marginal, desligada de la suerte del procedimiento en cuyo marco, se decreté esta. La causa
de la cancelacién, en este caso, es la terminacidon de la ejecuciéon, mediante la correspondiente adjudicacion,
habiéndose ordenado, en su dia, la practica de las oportunas cancelaciones, entre las cuales, la de la mentada nota
marginal. La cancelaciéon de la nota marginal requeriria, por tanto, la inscripcion de la adjudicacion, tal como fue
decretada en su dia».

La Direccion General confirma la nota de calificacion. Aunque no es la cuestion central planteada, repasa los medios
de cancelacion de las inscripciones de hipoteca (los del art. 82 LH, la ejecuciéon anterior y la culminacién de la
ejecucion de la propia hipoteca en cuestion, a través del correspondiente decreto de adjudicacidén) y resefia también
determinadas resoluciones de las que podria desprenderse la posibilidad de proceder a la cancelacién de la propia
hipoteca a través de una declaracion judicial acreditativa de la consignacion o pago de todas las cantidades exigidas
en el procedimiento (ver en este mismo boletin el resumen de la RDGSJFP de 16 de noviembre de 2022).

Y concluye:«no se pretende cancelar la nota marginal de expedicién de certificacion de titularidad y cargas como
consecuencia de esa adjudicacion, sino que, lo que se pretende es la cancelacion de la referida nota marginal, como
consecuencia de la escritura de carta de pago y cancelacion de hipoteca, que a su vez trae causa de la escritura de
compraventa, pero formalizada no por el verdadero duefo en virtud del decreto de adjudicacidén, es decir,
"Maximfacil, S.L.", sino por el titular registral que ya no tiene poder de disposicion, como resulta de toda la
documentacién presentada».

9. Domicilio para notificaciones y requerimientos en el extranjero

Doctrina: no son inscribibles los pactos de ejecuciéon de una escritura de hipoteca que fija como domicilio (nico
para notificaciones y requerimientos uno situado en el extranjero; pero puede ser utilizado, llegado el
momento de la ejecucion, para suplir la falta de efectividad de las notificaciones intentadas en el domicilio que
resulte de la inscripcion de hipoteca.

Resoluciéon DGSJFP de 30 de marzo de 2023 (LA LEY 53302/2023) (BOE de 18 abril, 12)

Ante una escritura de hipoteca en la que se fijaba como domicilio del hipotecante para las notificaciones y
requerimientos el consignado en la comparecencia, que estaba en Alemania, la Direccién General confirma el criterio
de la registradora de rechazar la inscripcion de la escritura de hipoteca en cuanto a los pactos de ejecuciéon en los
gue se contiene ese extremo.

Se reconoce que no es uha exigencia que resulte del art. 682.2.2.9 LEC (LA LEY 58/2000), en el que no se previene
expresamente que dicho domicilio deba estar en territorio espafiol. Pero si del art. 660.1, al que se remiten tanto
aquél precepto legal como, respecto de los terceros adquirentes de bienes hipotecados, el articulo 683.3, que

14 /38



diariolaley

establece que «cualquier titular registral de un derecho real, carga o gravamen que recaiga sobre un bien podra
hacer constar en el Registro un domicilio en territorio nacional en el que desee ser notificado en caso de ejecucion».
Respecto de la venta extrajudicial del bien hipotecado, el art. 234.1 RH dispone que el domicilio sefialado por el
hipotecante para la practica de los requerimientos y de las notificaciones no podra ser distinto del fijado para el
procedimiento judicial ejecucion directa sobre bienes hipotecados.

Se aviene tal exigencia, a los efectos de inscripcidén, de un domicilio en territorio nacional con la necesaria agilidad y
celeridad de estos procedimientos de realizacion de la hipoteca, que resultarian dificultados si los requerimientos y
notificaciones hubieran de realizarse en territorio extranjero (cfr. los articulos 20 a (LA LEY 12550/2015)28 de la Ley
29/2015, de 30 de julio, de cooperacidn juridica internacional en materia civil (LA LEY 12550/2015), relativos a los
actos de notificacion y traslado de documentos judiciales y extrajudiciales). Y se halla presente también en otros
ambitos normativos, cual es el tributario (cfr. Art. 47 LGT, segun el cual, a los efectos de sus relaciones con la
Administracién Tributaria, los obligados tributarios que no residan en Espafia deberdn designar un representante
cuando lo establezca expresamente la normativa tributaria).

La resolucion se refiere a la utilidad de que, llegado el momento de la ejecucidn, pueda llegar a tener el domicilio
situado en el extranjero que resulte de la comparecencia de la escritura, a pesar de que no haberse llegado a
consignar como domicilio inscrito para notificaciones y requerimientos:

«Asi, el momento en que la notificacion en el domicilio situado en territorio espafiol resulte infructuosa sera cuando
haya de aplicarse la citada doctrina del Tribunal Constitucional, de modo que, antes de practicar la comunicacion
edictal y para evitar la indefension de los deudores hipotecantes, debe intentarse la comunicacion personal (en el
caso del presente recurso en el domicilio situado en el extranjero que han especificado en la comparecencia de la
escritura calificada o, el domicilio real que en su dia resulte después de agotar el érgano judicial o el notario los
medios que tengan a su alcance para practicar la notificacién en dicho domicilio)».

Y concluye admitiendo la posibilidad de que se inscriba el domicilio situado en el extranjero junto con otro situado en
Espafia, y de que ambos se inscriban: «Por lo demds, ningun inconveniente existe para que, en evitacion de los
problemas préacticos a que se refiere el recurrente, pueda fijarse en la escritura, ademas de un domicilio situado en
territorio nacional, otro con caracter simultadneo o subsidiario en territorio extranjero (cfr. la Resolucién de 20 de
junio de 2016, con cita de la de 7 de enero de 2014)».

10. Consolidacion de la posicion del Centro Directivo sobre su doctrina progresiva tras la
jurisprudencia consolidada del TS

Doctrina: la DGSJFP corrige su anterior doctrina y se ajusta a la doctrina del TS con arreglo a la cual la
calificacion registral no puede consistir en hacer una interpretacion correctora del 671 LEC que impide
adjudicar por debajo del 50 % del valor de tasacion pues, aunque pueda considerarse como la interpretacion
mas correcta, esa es una apreciacion que solo corresponde a la autoridad judicial.

Resolucién DGSJFP de 31 de marzo de 2023 (LA LEY 53306/2023) (BOE 18 de abril, 16)..

Por un decreto de adjudicacién dictado en un procedimiento de ejecucidn hipotecaria se acordd, a falta de postores
en la subasta, adjudicar la finca ejecutada, que no era una vivienda, al acreedor ejecutante (que, a su vez, cedio el
remate a la sociedad recurrente) por una cantidad igual a lo adeudado por todos los conceptos, aunque dicha
cantidad era notablemente inferior al 50 % del valor de tasacion que constaba en la inscripcidén de hipoteca.

La registradora suspende la inscripcidon acogiéndose a la doctrina que habia venido manteniendo la Direcciéon General:
«al omitirse cualquier actuacion del LAJ relativa a la apreciaciéon y valoracion de las circunstancias concurrentes en
el procedimiento, oidas todas las partes, la adjudicacién de la finca no puede ser inferior al 50% del valor de
tasacion, aunque el ejecutante solicite la adjudicacion por la cantidad que se le deba por todos los conceptos, ya
qgue la interpretacién del articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) ha de hacerse de forma
conjunta con el 651 del mismo cuerpo legal...»

La Direccién General estima el recurso y revoca la nota de calificacion de la registradora. Reproduce la doctrina de
dejo sentada la STS 866/2021 de 15 de diciembre de 2021 (LA LEY 242372/2021), también recogida por la DGSJFP en
resolucion de 18 de julio de 2022. Con arreglo a la expresada sentencia:

«...es, pues, el LAJ la autoridad competente para dictar el decreto y para interpretar y aplicar las normas reguladoras
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de la subasta, del precio de remate y de la adjudicacion. Decreto que el registrador de la propiedad calificara, pero
gue no puede revisar ni forzar su revision, puesto que ello solo corresponde a la autoridad judicial, en el ejercicio de
la potestad jurisdiccional, mediante el correspondiente recurso».

Aun dando por correcta la interpretacidén seguida por la DG, «el problema radica en que excede de la funciéon
calificadora del registrador revisar la valoracion realizada por el juzgado al aplicar esta regla del articulo 671 LEC.
(LA LEY 58/2000) Se trata de una cuestién de fondo, que perjudica a una de las partes en el procedimiento, el
ejecutado, que en su caso puede recurrir el decreto de adjudicacién para que sea revisado por el juez...»

«... es la autoridad judicial la que, mediante los recursos previstos en la ley procesal, puede revisar la procedencia
de la valoracion juridica que subyace a un decreto de adjudicacion que, conforme a la literalidad del articulo 671 LEC
(LA LEY 58/2000), permita al acreedor adjudicarse la vivienda por el 60 % del valor de tasacién sin que se extinga
con ello el crédito».

Y en cuanto al alcance del art. 132. 4.9 LH, advierte: «no es una norma que tenga por finalidad comprobar o
controlar la aplicaciéon de determinada interpretacion de los arts. 670 (LA LEY 58/2000) y 671 LEC (LA LEY 58/2000)
relativa a los valores minimos de adjudicacién, sino que unicamente faculta al registrador para constatar la
existencia de una diferencia entre el valor de adjudicacién y el importe del crédito y, si lo hubiere, a comprobar que
se ha procedido a la consignacién del exceso o sobrante; pero no a revisar ni el valor de adjudicacién o venta, ni
tampoco el importe del crédito. Este articulo solo se refiere a las posibles controversias respecto al destino del
sobrante y es congruente con lo previsto en el art. 129.2 g) LH para la venta extrajudicial, en la que la discusion
sobre cudles son las cantidades pendientes se remite a resolucién judicial.»

11. Expresion en el decreto de adjudicacion de las circunstancias del requerimiento de pago y
la naturaleza de la vivienda

Doctrina: la expresion de que el deudor «fue requerido judicialmente» es insuficiente para inscribir el decreto
de adjudicacion, por no constar que se practicé en el domicilio que consta en la inscripcion de hipoteca; o bien
que, ante la imposibilidad de realizarlo en este, se efectudé en otro domicilio, como consecuencia de las
averiguaciones realizadas por el Juzgado. Adjudicacion de vivienda unifamiliar. El decreto de adjudicacién debe
expresar si la vivienda adjudicada tiene o no el caracter de vivienda habitual. y una vez aclarado tal extremo, la
registradora podria calificar como defectuoso el decreto que hubiera aplicado erroneamente una norma que no
se corresponda con el caracter que resulte de tal aclaracion.

Resolucion DGSJFP de 14 de abril de 2023 (LA LEY 66912/2023) (BOE de 5 de mayo, 10)

En un decreto de adjudicacidon sélo se declara que los ejecutados «fueron requeridos judicialmente», calificAndose
con defecto por no constar el lugar en el que se practico el requerimiento, ni el cumplimiento de los requisitos
prescritos en la legislacién procesal.

La resolucion hace un recorrido por las normas legales aplicables en relacion con el alcance de la calificacion registral
en materia de requerimiento y notificaciones, partiendo del art. 132 LH y 686 LEC, entre otros. La finalidad que
persigue la fijacién del domicilio a efectos del procedimiento de ejecucidn directa sobre bienes hipotecados es doble:
la de asegurar al acreedor frente a dilaciones indebidas por cambios de residencia o mala fe del deudor; y la de
garantizar al deudor el exacto conocimiento de las actuaciones ejecutivas. En cuanto a este Ultimo aspecto, «e/
régimen sobre las notificaciones personales del deudor en el domicilio sefalado constituye un tramite esencial, que
no puede ser suplido por ningun otro medio de comunicacién, y cuya infraccion determina no solo la nulidad del
trédmite, sino la de todo el procedimiento y, con él, la propia adjudicacion (cfr. SSTS de 19 de julio de 1994 y 1 de
junio de 1995), ya que esta vinculado al respecto del principio constitucional de tutela judicial efectiva».

Para la Direccion General parece evidente que la notificacion y requerimiento de pago al deudor ha de realizarse, en
primer lugar, en el domicilio que aparezca vigente segun el Registro. Sin embargo, la actual redaccién del art. 686.3
LEC (LA LEY 58/2000), fruto de la Ley 19/2015, de 13 de julio (LA LEY 11653/2015), permite interpretar tal exigencia
en el sentido de que «tratandose del requerimiento judicial, si la notificacion se realiza fuera del domicilio sefialado
en el Registro, que en principio debe reflejar el consignado en la escritura, procede, como se ha dicho, que por la
oficina judicial se realicen las averiguaciones pertinentes para determinar el domicilio del deudor, habilitdndose en
ultimo extremo la notificacion por edictos».
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Por ello, un decreto de adjudicacién, como el de esta resolucién, que se limita a afirmar que «el deudor fue requerido
judicialmente», sin hacer ninguna aclaracion de si dicho requerimiento se efectué en el domicilio que a tal efecto
consta en la inscripcién de hipoteca, o en cualquiera de las demas formas previstas en la LEC, debe ser calificado
como defectuoso, «siendo preciso que por el Juzgado responsable de la ejecucion se aclare que el requerimiento fue
realizado en el domicilio que figura a estos efectos en la inscripcién de hipoteca, en los términos previstos en el
articulo 686 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000).

A este respecto debe recordarse que el objetivo fundamental es que se procure que el ejecutado sea llamado
personalmente al procedimiento.

Por ello, este Centro Directivo ha admitido, tanto en el procedimiento de ejecucién directa (Resolucién de 9 de julio
de 2015), como en el de venta extrajudicial (Resolucion de 13 de octubre de 2016), que el requerimiento se verifique
en un domicilio distinto del recogido en la inscripcion de hipoteca, ante la imposibilidad de realizarlo en este...»

Adjudicacion sin postores y porcentaje minimo.

En relacion con una finca, que se describe como vivienda unifamiliar, pero sobre cuyo caracter o no de vivienda
habitual guarda silencio el decreto, la registradora rechaza inscribir la adjudicacién en favor de la entidad ejecutante,
a falta de postores en la subasta, por el importe de la totalidad de lo adeudado (60.080,66 euros), cantidad inferior
al 60% del valor de tasacion a efectos de subasta; y ello, por entender que se estaria incumpliendo lo establecido en
el art. 671 LEC (LA LEY 58/2000), segun la redaccién vigente al tiempo de dictarse el decreto de adjudicacion.

La resolucion aprovecha para volver a desarrollar toda la doctrina de la STS 866/2021, de 15 de diciembre (LA LEY
242372/2021), de la Sala Primera y su argumentacion sobre el alcance de la calificacion registral de documentos
judiciales y la interpretacion de las normas de la LEC. Puede leerse el resumen de la RDGSJFP de 31 de marzo de
2023, extractada en este mismo boletin. En suma: «excede de la funcién calificadora del registrador revisar la
valoracion realizada por el juzgado al aplicar esta regla del articulo 671 LEC (LA LEY 58/2000)».

Sin embargo, llama la atencidon la DG sobre el hecho de que, en el presente caso, «la registradora no esta
proponiendo una determinada interpretacién del articulo 671 de la Ley procesal, sino que esta denunciando
directamente su incumplimiento»:

«Al tiempo en que se dicté el decreto de adjudicaciéon (5 de abril de 2013) la redaccién vigente del citado articulo
671 establecia en su primer parrafo: "Si en el acto de la subasta no hubiere ningin postor, podra el acreedor pedir la
adjudicacion de los bienes por cantidad igual o superior al sesenta por ciento de su valor de tasacion".

Por su parte, la disposicion adicional sexta de la misma Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), conforme a la
redaccion que le dio el articulo 4.37 de la Ley 37/2011, de 10 de octubre, de medidas de agilizacién procesal (LA LEY
19111/2011), establecia: "En el caso de las adjudicaciones solicitadas por el acreedor ejecutante en los términos
previstos en la seccién VI del capitulo IV del titulo IV del libro III y siempre que las subastas en las que no hubiere
ningun postor se realicen sobre bienes inmuebles diferentes de la vivienda habitual del deudor, el acreedor podra
pedir la adjudicaciéon de los bienes por cantidad igual o superior al cincuenta por ciento de su valor de tasacién o por
la cantidad que se le deba por todos los conceptos”.

El decreto objeto de calificacion sefiala en su antecedente de hecho segundo que, ante la inexistencia de postores
en la subasta, se le concedié al acreedor ejecutante "el plazo de veinte dias para que, si le convenia, solicitase su
adjudicacion por cantidad igual o superior al valor de tasacién o por lo que se le adeuda por todos los conceptos, lo
cual ha solicitado". En consecuencia, se aprueba la adjudicacién por la cantidad adeudada por todos los conceptos,
gue ascendia a 60.080,66 euros. Esta cifra representa aproximadamente el 32,25% del valor de tasacién fijado en la
inscripcién de hipoteca, que ascendia a 186.276 euros.

A la vista de las normas aplicables al tiempo de dictarse el decreto, una adjudicacion por el importe de lo adeudado
por todos los conceptos, siendo esta cantidad inferior al sesenta por ciento del valor de subasta, solo serd admisible
en caso de que la finca objeto de ejecucién no sea la vivienda habitual del deudor.

Teniendo en cuenta que la finca ejecutada se describe como vivienda unifamiliar, y que del decreto no resulta si es
0 no la vivienda habitual de los ejecutados, parece razonable exigir la oportuna aclaracién al respecto para poder
determinar si la adjudicacion se ha realizado respetando las normas legales que en aquel momento se encontraban
vigentes.
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Procede, en consecuencia, confirmar el defecto apreciado por la registradora en los términos expuestos».
III. Novedades jurisprudencia
1. Analisis por el TS de la clausula de vencimiento anticipado: cuando produce desequilibrio

Doctrina: Analisis de la jurisprudencia del TJUE y de la Sala Primera del Tribunal Supremo, para determinar si
una clausula contractual de vencimiento anticipado en un préstamo hipotecario causa un desequilibrio
importante en detrimento del consumidor, en el sentido del articulo 3 (LA LEY 4573/1993),1 de la Directiva
93/13 (LA LEY 4573/1993).

Sentencia 768/23 de 28 de febrero de 2023 de la Sala Primera del TS (LA LEY 45221/2023).

En este asunto se declard la nulidad de la clausula de vencimiento en primera instancia, decisién que fue revocada
en segunda instancia.

El motivo del recurso de casacidn fue: «PRIMERO (Y UNICO): "Se denuncia la infraccién por aplicacién indebida del
articulo art. 82 y ss. del R. D. Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre (LA LEY 11922/2007), por el que se aprueba el
T.R. de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios (LA LEY 11922/2007) y otras leyes
complementarias (en adelante, TRLGCYU). En relacién con el art. 3 de la misma norma y del articulo 3.1 de la
Directiva 93/13 (LA LEY 4573/1993), en relacion con el articulo 7, de la misma norma".

El TS comienza sefialando en esta resolucion que "1.- La cldusula impugnada prevé el vencimiento anticipado del
préstamo 'por falta de pago a sus vencimientos de cualquier cuota de amortizacion de capital y/o intereses'. La
sentencia recurrida llega a la conclusién de que la clausula en cuestion es valida porque su redaccion se ajusta al
articulo 693.2 LEC vigente (LA LEY 58/2000) al momento de su suscripcion. Esta sentencia se opone a la
jurisprudencia reiterada de esta sala, por lo que el recurso debe ser estimado conforme a los fundamentos que
exponemos a continuacién."»

Para, a continuacion, con cita de varias sentencias dictadas sobre esta misma cuestién, resumir la que constituye
jurisprudencia consolidada del Alto Tribunal en esta materia, a saber. «...la jurisprudencia no niega validez a la
clausula de vencimiento anticipado, siempre que esté claramente determinado en el contrato en qué supuestos se
podria dar lugar a dicho vencimiento y sin que pueda quedar al arbitrio del prestamista en contravencién de lo
dispuesto en el art. 1256 CC (LA LEY 1/1889) (sentencias 506/2008, de 4 de junio (LA LEY 61759/2008), y 792/2009,
de 16 de diciembre (LA LEY 273170/2009)).En consecuencia, la posible abusividad puede provenir de los términos
en que la condiciéon general predispuesta permita el vencimiento anticipado, no de la mera prevision de
vencimiento anticipado, que no es, per se, ilicita.»

Afiadiendo el TS en esta misma linea que «Ademas, haciendo nuestra la jurisprudencia del TJUE (SSTJUE, de 14 de
marzo de 2013, asunto C-415/11 (LA LEY 11269/2013), Aziz, y 26 de enero de 2017, asunto C-421/14 (LA LEY
349/2017), Banco Primus; y AATJUE de 11 de junio de 2015, asunto C-602/13 (LA LEY 86873/2015), y 8 de julio de
2015, asunto C-90/14 (LA LEY 123769/2015)), hemos declarado que, para que una clausula de vencimiento
anticipado no sea abusiva,debe modular la gravedad del incumplimiento en funcion de la duracién y cuantia del
préstamo.»

Finalmente, el TS llega a la siguiente conclusién, perfilando definitivamente su jurisprudencia en esta materia:

«En suma, para que una clausula de vencimiento anticipado supere los mencionados estandares debe modular la
gravedad del incumplimiento en funcién de la duracién y cuantia del préstamo, y permitir al consumidor evitar su
aplicacion mediante una conducta diligente de reparacion.

Desde ese punto de vista, esta sala ha considerado de forma reiterada que una cldusula de vencimiento anticipado
que permite la resolucién por el incumplimiento de un solo plazo, incluso parcial y respecto de obligaciones
accesorias, debe ser reputada abusiva, dado que no se vincula a parametros cuantitativa o temporalmente graves.

Razén por la cual, en el presente caso, debemos apreciar la abusividad de la clausula litigiosa que prevé el
vencimiento anticipado (la 7.1.1.), ya que se admite por cualquier incumplimiento de la obligacién de pago de
liguidaciones de intereses o de cuotas de amortizacién.»

2. Jurisprudencia del TS sobre el caracter recepticio del requerimiento previo de pago

Doctrina: el caracter recepticio del requerimiento previo de pago no exige la fehaciencia de su recepcion, que
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se puede considerar fijada a través de las presunciones, siempre que exista garantia o constancia razonable
de ella.

Sentencia 4490/22 de 21 de diciembre de 2022 de la Sala Primera del TS (LA LEY 297196/2022)

Esta sentencia resulta de interés ya que aunque viene referida a un supuesto de demanda de proteccién al honor por
inclusion en ficheros de morosos (temas muy en boga en la actualidad), expone la doctrina consolidada del TS sobre
los requisitos que debe cumplir el requerimiento previo de pago, lo que consideramos aplicable a las notificaciones
del saldo deudor del articulo 573.1.3° LEC. (LA LEY 58/2000)

Concretamente, el TS fija la siguiente doctrina general en esta materia:

No resulta necesaria, de cara a validez del requerimiento previo de pago, «la fehaciencia de su recepcion, que se
puede considerar fijada a través de las presunciones o acreditada por cualquier medio de prueba (sentencias
672/2020, de 11 de diciembre (LA LEY 183499/2020), 854/2021, de 10 de diciembre (LA LEY 253827/2021), 81/2022,
de 2 de febrero, y 436/2022, de 30 de mayo (LA LEY 107403/2022), entre las mas recientes) siempre que exista
garantia o constancia razonable de ella (sentencias 660/2022, de 13 de octubre (LA LEY 232517/2022), 604/2022, de
14 de septiembre, 854/2021, de 10 de diciembre (LA LEY 253827/2021), 672/2020, de 11 de diciembre (LA LEY
183499/2020)), lo que, por depender de las circunstancias concurrentes en cada supuesto, habra que determinar de
forma inevitablemente casuistica.»

En el caso concreto analizado por el TS se decanta por tener cumplido correctamente el requerimiento previo de pago
por varios motivos:

19 En primer lugar, porque «en ningun momento se ha negado que el domicilio del demandado coincidiera
con la direccién de destino indicada en la comunicacion o argumentado que esta se hubiera malogrado por
razones achacables al servicio postal de correos, de las que, por lo demds, no existe reflejo alguno en los
autos.»

2° En segundo lugar, dado que «Tampoco se puede tachar la comunicacién por formar parte de un gran
conjunto de ellas, puesto que dicha circunstancia, igual que si se hubiera presentado de forma
independiente e individual, no impide su puesta a disposicién del servicio postal de correos, que opera un
numero ingente de comunicaciones y que no puede denegar su admision (documentada en los autos con
los albaranes de entrega) por el mero hecho de formar parte de una remesa masiva de envios que le son
confiados por el remitente para la realizaciéon de un proceso postal integral (clasificacion, transporte,
distribucion y entrega) que debe garantizar de manera efectiva los derechos de los usuarios y del que, una
vez producida la recepcién, se hace responsable, conforme a lo dispuesto por el art. 3.12.b) de la Ley
43/2010, de 30 de diciembre (LA LEY 27018/2010), del servicio postal universal, de los derechos de los
usuarios y del mercado postal.»

3° Finalmente, el Alto Tribunal considera que no <«puede equipararse este supuesto, atendidas las
circunstancias que lo califican, con otros cuya tipologia es distinta, como aquellos en los que la
comunicacion fue remitida a una direccion postal de la que fue devuelta por ser el destinatario desconocido
o donde anteriormente ya se habia producido una devolucién por la misma circunstancia, lo que si
cuestiona, como ya hemos dicho, la garantia de la recepciéon (sentencia 854/2021, de 10 de diciembre (LA
LEY 253827/2021)).»

En definitiva, consideramos que esta doctrina del TS sobre el requerimiento previo de pago tiene un alcance general,
siendo de aplicacidn a multiples supuestos, como la notificacion del saldo deudor en la ejecucién hipotecaria o la
posibilidad de enervacion en el desahucio, entre otros similares. Lo que obligara a analizar detenidamente las
circunstancias concurrentes cada caso concreto.

3. Jurisprudencia del TS relativa a ejecucion hipotecaria sobre finca con uso a favor de conyuge
e hijos. No es necesario demandar, pero si comunicar la existencia del procedimiento

Doctrina: el TS corrige el criterio de la DGSJFP con arreglo al cual era necesario demandar al titular del derecho
de uso de vivienda familiar inscrito en el Registro con posterioridad a la constitucién de la hipoteca. La titular de
dicho derecho no puede tener el tratamiento de tercera poseedora del articulo 662 LEC (LA LEY 58/2000),
aunque si que debera comunicarsele la existencia del procedimiento. Por esa razén, considera inscribible el
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decreto de adjudicacion si la titular registral del uso de la vivienda familiar fue notificada por el registrador de la
propiedad al amparo del art. 689.2 LEC. (LA LEY 58/2000)

Sentencia 526/23 de 18 de abril de 2023 (LA LEY 63960/2023) de la Sala Primera del TS.

El recurso se interpone frente a una resolucion de la DGSJFP (la Resolucion de 5 de septiembre de 2016, BOE de 27
de septiembre) que tuvo que decidir sobre la inscribibilidad de un decreto de adjudicacién por ejecucién hipotecaria
en el que el historial registral presentaba cronoldégicamente los siguientes asientos: 1°) Inscripcion 82, de hipoteca,
constituida por el propietario de la finca en estado de soltero. 2°) Inscripcién 92, de la medida provisional del
derecho de uso y disfrute, como vivienda familiar, a favor de dofia M. B. C. G. y de sus dos hijos menores. 33) Nota al
margen de la inscripcién 82 de hipoteca, de expedicion de certificacion del art. 688 LEC. (LA LEY 58/2000) 4°)
Inscripcion 102, convirtiendo en definitiva la medida de la inscripcién 92 y concretando en cuanto a la identidad de
los menores.

Concretamente destaca la sentencia para fijar el supuesto de hecho controvertido que «Se considerd, por el
registrador de la propiedad, en virtud de los preceptos legales, doctrina constitucional, y registral resefiada en su
nota de calificacién, que los titulares del derecho de uso y disfrute que refleja la citada inscripciéon 9.4 -D.@ Daniela -
y la inscripcién 10.2 (ésta de fecha posterior a la expedicion de la certificacion de dominio y cargas y mediante la
gue se sustituia la medida provisional ya inscrita por otra definitiva, y se concretaba la identidad de los dos menores
a cuyo favor se atribuia el derecho de uso y disfrute en las personas de Hugo y Severino) debian haber sido
demandados y requeridos de pago en el procedimiento de ejecucidn hipotecaria para la correcta constitucién de la
relacion juridico procesal.»

La Direccion General confirmo el rechazo del registrador a la inscripcion de decreto de adjudicacién. Presentada
después demanda por los tramites del juicio verbal, la resolucién de la Direccion General fue revocada por sentencia
del Juez de Primera Instancia. Y esta sentencia fue luego confirmada por la Audiencia Provincial.

Por lo tanto, el Tribunal Supremo tiene que resolver, en concreto, si en los casos en que conste inscrito el derecho de
uso y disfrute a favor de terceros distintos del ejecutado debe demandarse también a esos terceros en el
procedimiento de ejecucién hipotecaria.

Con caracter previo al desarrollo de su argumentacion, la sentencia resume cual fue la posicion e interpretacion del
Centro Directivo sobre esta cuestidon al confirmar la calificacidn registral, sefialando que «En sintesis, en dicha
resolucién, se examind la doctrina de la Direccién General, asi como la jurisprudencia de la Sala 1.2 del Tribunal
Supremo sobre la naturaleza juridica del derecho de uso que confiere el art. 96 CC. (LA LEY 1/1889) Se entendié que
los titulares del referido derecho no cabia asimilarlos a los arrendatarios y ocupantes a los que se refiere el art. 661
de la LEC (LA LEY 58/2000), sino que debian ser incluidos en el art. 662 del precitado texto legal, que considera
tercer poseedor a quien hubiere adquirido el usufructo o el dominio Gtil de la finca hipotecada o embargada o bien la
nuda propiedad o el dominio directo. El tercer ocupante solo tiene el titulo posesorio del art. 438 CC (LA LEY
1/1889), mientras que el tercer poseedor tiene titulo inscrito, lo cual le permite, en cualquier momento anterior a la
aprobacién del remate o a la adjudicacion al acreedor del inmueble ejecutado, liberar el bien satisfaciendo lo que se
deba al acreedor por principal, intereses y costas, dentro de los limites de responsabilidad a que esté sujeto el bien,
y de ahi, que no sélo deban ser demandados, sino requeridos de pago, como se deduce del art. 686 LEC. (LA LEY
58/2000)

En conclusién, con cita de la Resolucién de 23 de marzo de 2015, en atencién a la especial relevancia de la vivienda
familiar, y con la finalidad de proteger la concesiéon del derecho de uso resultante de un proceso matrimonial, debe
entenderse que quien ostenta tal uso debe ser demandado en el procedimiento, siempre que tal derecho conste
inscrito con anterioridad a la presentacién de la demanda, de manera andloga a lo que fue resuelto por la STC
79/2013, de 8 de abril (LA LEY 35001/2013).»

Para resolver el recurso interpuesto, el Alto Tribunal, empieza examinando detalladamente la naturaleza del derecho
de uso del articulo 96 CC (LA LEY 1/1889), con cita de la importante sentencia del propio TS 859/2009, de 14 de
enero de 2010 (LA LEY 21048/2010), que unificd doctrina sobre esa figura destacando que «no constituia un derecho
real, sino un derecho de naturaleza familiar, que no implica mas restricciones que la limitacién de disponer impuesta
al otro cényuge». Y mas adelante en la sentencia analizada recuerda que «E/ uso de la vivienda familiar no es un
derecho real ni de crédito por carecer de contenido patrimonial, sino un derecho de familia sometido a una concreta
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disciplina juridica ajena a aquellos otros derechos, y condicionada a las vicisitudes por las que discurren las
dinédmicas relaciones familiares.»

A continuacion, cita ampliamente la sentencia del pleno 861/2009, de 18 de enero de 2010 (LA LEY 3984/2010),
recordando que, en los casos de atribucion del uso de la vivienda familiar en procedimiento matrimonial a uno de los
cényuges, tras negar la naturaleza real de tal derecho, su jurisprudencia distingue distintas situaciones en su
tratamiento juridico. Y tras exponer la interpretacion que debe darse a los articulos 96 (LA LEY 1/1889) y 1320 del CC
(LA LEY 1/1889) concluye que «Ahora bien, de tal régimen juridico no cabe deducir que el precitado uso constituya
un atipico derecho real, de forma que quien lo ostente deba ser parte necesaria en el proceso de ejecucidn
hipotecaria, como tampoco lo son los titulares de otros derechos o cargas inscritos».

Tras ello la sentencia expone la regulacidon normativa de la condicidon de parte en el procedimiento de ejecucion
hipotecaria, analizando el alcance de los articulos 132 LH y 685.1 y 689 LEC, asi como la figura del tercer poseedor
tal y como quedd delimitada en la sentencia TS 1111/1999 de 20 de diciembre (LA LEY 4526/2000).

Y llega a la conclusién fundamental de que «no cabe asimilar al cényuge, titular del uso de la vivienda familiar, con
la condicién de tercer poseedor contemplada en el art. 662 LEC (LA LEY 58/2000), ni tampoco se trata de un tercer
poseedor de los bienes hipotecados que hubiese acreditado al acreedor la adquisicion de dichos bienes conforme al
art. 685.1 LEC (LA LEY 58/2000), con todos los derechos de parte, y, entre ellos, el de oponerse a la ejecucién al
amparo del art. 695 LEC. (LA LEY 58/2000)

La propia STC 79/2013, de 8 de abril (LA LEY 35001/2013), exige que quienes ostenten interés legitimo se les
notifique la existencia del procedimiento, y tal notificacion se llevé a efecto por el registrador de la propiedad, sin
qgue dicha resolucion imponga la constitucion en parte necesaria del conyuge del titular de la vivienda para preservar
los derechos del art. 24 de la CE (LA LEY 2500/1978), como tampoco lo hace la LEC (art. 1).»

Por lo tanto, el TS se separa de la interpretacién de la DG al considerar que este derecho de uso inscrito en el
Registro no es incardinable en el articulo 662.2 LEC (LA LEY 58/2000), considerando dicha asimilaciéon juridica como
realmente forzada, y pone como ejemplos la no necesidad de demandar a los arrendatarios con derecho inscrito (2.5
LH y 25 LAU) o los titulares de derechos posteriormente inscritos respecto a los cuales basta con practicar la
notificacién del articulo 659 LEC. (LA LEY 58/2000) Y pone énfasis en dos aspectos adicionales:

1° No se produce indefension para la titular del derecho desde el momento en que se le notifico la
existencia del procedimiento (656 y 689 LEC) «en el que puede hacer uso de los derechos que le reserva la
ley, asi como el de continuar en la posesiéon de la cosa por la via de los arts. 661 (LA LEY 58/2000) y 675
de la LEC (LA LEY 58/2000), con reserva de las otras acciones que pudieran corresponderle (art. 698 LEC
(LA LEY 58/2000)).» Lo que respeta la doctrina sentada por el TC en su sentencia 79/13 (LA LEY
35001/2013)

29 Que el derecho de uso de la esposa es posterior a la constitucidon de la hipoteca, por lo que no era
necesario contar con su consentimiento para su constitucion. «En definitiva, si antes de la constitucion del
gravamen, que supone la hipoteca, el derecho de uso figura inscrito en el registro de la propiedad se
precisa el consentimiento del titular de este ultimo para disponer sobre la vivienda familiar. Situacion
distinta es la del caso que nos ocupa, en el que la hipoteca es anterior a la atribucién judicial del uso, al
haberse constituido, en estado de soltero, por el que fue marido de D.@ Daniela, por lo que la restriccion de
la facultad de disposicién, que implica la necesidad del consentimiento del cényuge no titular, no podia ser
lesionada. »

4. Necesidad de incorporacion de certificado de tasacidon en la escritura como requisito de
procedibilidad

Doctrina: en las hipotecas posteriores a la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013) debe aportarse necesariamente el
certificado de valor de tasaciéon dado que de otra forma no se puede comprobar el cumplimiento de la prevision
del articulo 682.2.1° LEC (LA LEY 58/2000), hasta al punto de constituirse en un requisito sine qua non para su
ejecucion. Respecto a las escrituras anteriores, no es un requisito de admisibilidad, pero debera subsanarse
llegado el momento de la subasta.

Auto de 8 de febrero de 2023 de la seccion 82 de la Audiencia Provincial de Valencia (LA LEY 52491/2023)
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Esta resolucion establece como doctrina general que toda escritura de constitucion de préstamo hipotecario o pacto
posterior relativo a la ejecucion directa de los bienes sobre los que recae la garantia, precisa, desde la entrada en
vigor de la Ley 1/2013, de 14 de mayo (LA LEY 7255/2013), de la incorporacién del certificado de tasacién de la finca
a que se refiere el articulo 682.2.1° LEC (LA LEY 58/2000) como requisito de la escritura de constitucién de hipoteca
para la ejecucién directa. La resolucidon destaca que se trata, pues, de una norma de cardacter sustantivo que
establece los requisitos que ha de observar el titulo para dotarle de fuerza ejecutiva y que han de ser observados en
el momento de la formalizacién de la escritura de préstamo con garantia hipotecaria.

No obstante, también destaca la resolucién que la vigente normativa no tiene efecto retroactivo de grado maximo
respecto a las escrituras de constitucién de hipoteca anteriores a su entrada en vigor, sin perjuicio de que llegado el
momento de la subasta el tipo no pueda ser inferior al legalmente establecido en la nueva normativa, puesto que la
Disposicion Transitoria Primera de la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013) sefala respecto de los procesos en tramite que:
«Esta Ley serd de aplicaciéon a los procesos judiciales o extrajudiciales de ejecucién hipotecaria que se hubieran
iniciado a la entrada en vigor de la misma, en los que no se hubiese ejecutado el lanzamiento», disposicion
transitoria de caracter procesal y que requiere adaptar o subsanar este requisito antes de la subasta, pues lo
contrario seria muy perturbador para las hipotecas anteriores que deberian todas ellas de modificarse, siendo éste
ademas el criterio seguido por la mayoria de las Audiencias Provinciales, citando la citada resolucién las siguientes

referencias: los AAP Valencia sec. 72 n.° 163/2019 de 12 de junio, AAP Barcelona sec. 192 n.° 441/2019 de 9 de
diciembre, AAP Madrid sec. 102 n.° 106/2019 de 21 de marzo (LA LEY 306866/2019), AAP Alicante, sec. 92, n.°
156/2014 de 16 de mayo (LA LEY 252806/2014), AAP Castellén sec. 32 n® 104/2014 de 26 de mayo (LA LEY
258748/2014), AAP Palma de Mallorca sec. 42 n.° 176/2019 de 24 de octubre (LA LEY 334436/2019) y AAP Maélaga

sec. 52 n.° 296/2017, de 31 de mayo (LA LEY 304604/2017), entre otras. Sefialando que las hipotecas constituidas
con anterioridad a la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013) no se ven privadas de fuerza ejecutiva, pero los deudores
hipotecarios se benefician de la proteccién que supone el valor minimo de subasta que fija el actual articulo 682.2.1°
de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000).

De manera que una oposicién basada en este motivo no puede prosperar dado que «en definitiva, la reforma operada
en el articulo 682.2.1° de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) no es susceptible de ser aplicada con
caracter retroactivo, ya que se trata de una norma dirigida a regular los requisitos sustantivos de la escritura de
préstamo hipotecario para que el titulo tenga acceso al proceso de ejecucién, lo que solo sera de posible aplicacion
a los otorgados con posterioridad a su entrada en vigor.»

5. El domicilio del administrador no deudor del préstamo no es vivienda habitual

Doctrina: aunque el inmueble objeto de la ejecucion hipotecaria sea el domicilio del administrador de una
entidad mercantil no podra tener la consideracion de vivienda habitual dado que el administrador no es el
deudor del préstamo. Por lo tanto, no se aplicara en ese caso al inmueble el estatuto privilegiado de la vivienda
habitual.

Auto de 10 de enero de 2023 de la seccion 12 de la Audiencia Provincial de Cordoba

En esta resolucion se discute la aplicacién de la normativa de consumidores a una persona juridica. Entre otras
cuestiones, implicaria el control de oficio de las clausulas abusivas y, sobre todo, la consideracién del inmueble
objeto del procedimiento como vivienda habitual, con la aplicacion de los porcentajes de adjudicacion privilegiados
para ese tipo de inmuebles.

Ante ello, la Audiencia Provincial resuelve la cuestién considerando que «el inmueble nunca puede ser la vivienda
habitual del deudor, por la sencilla razén de que éste es una sociedad mercantil, de modo que no se aplica el
concepto de vivienda, sino de domicilio.

El hecho de que pueda ser el domicilio del administrador, lo que no ha quedado acreditado, carece de relevancia,
puesto que el administrador no es el deudor del préstamo.»

Por lo tanto, esta resolucion realiza una interpretacion restrictiva de la condicién de vivienda habitual negando ese
caracter cuando la parte ejecutada es una persona juridica, aunque el inmueble si sea el domicilio del administrador
de esa sociedad.
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Esta interpretacidén contrasta con otras resoluciones que si han realizado una interpretacidon extensiva del concepto
de vivienda habitual, como aquellas resoluciones que han aplicado el estatuto protector al hipotecante no deudor o

al fiador. Al respecto pueden verse las resoluciones comentadas en los siguientes boletines: el boletin n.° 3, paginas

22-24 sobre la aplicacidn al hipotecante no deudor y personas juridicas, y el boletin n.° 4, pagina 6 respecto a los
fiadores.

6. Intervencién de la herencia yacente a través de todos los interesados

Doctrina: la herencia yacente debe personarse a través de quienes resulten ser herederos o se crean con
derecho a la herencia, por lo que la relacién juridica procesal debe constituirse con todos aquellos que puedan
ver afectados sus derechos en el procedimiento.

Sentencia de 23 de noviembre de 2022 de la seccion 22 de la Audiencia Provincial de Toledo (LA LEY
340214/2022).

En esta resolucion se analiza, entre otras cuestiones, el emplazamiento de una herencia yacente en un proceso
declarativo y las cuestiones relativas a su legitimacién pasiva. La sentencia comienza sefialando que «Debe
rechazarse la alegacién deducida en el recurso de que la condena a elevar a publico el contrato privado, se trate de
una obligacién de hacer, pues segun doctrina y jurisprudencia, nos encontrariamos ante una obligacién a emitir una
declaracion de voluntad, regulada en el articulo 708 LEC (LA LEY 58/2000), por lo tanto no es que se ejercite una
accion personal de hacer que afecta unicamente a los herederos que se han negado a elevar a publico el contrato
privado de compraventa, sino que afecta a todos los herederos, pues no consta que la herencia esté partida, y por lo
tanto las proporciones en las adjudicaciones que se dicen en la demanda, no estan avaladas por documento alguno
de particién y/o adjudicaciéon de la herencia.»

Tras ello, llega a la conclusidén esencia de que «el hecho de que los demandados no hayan adquirido la consideracion
de herederos, por no haber aceptado la herencia de su causante, ni expresa, ni tacitamente, no impediria traer al
pleito a la herencia yacente que corresponda, o a todos los llamados a ser herederos de las mismas, pero no a unos
determinados herederos, pero no a otros, tal como ocurre en el presente caso, pues el hecho de que
extrajudicialmente no se hayan opuesto a las pretensiones de los demandantes, no implica que la relacién juridico
procesal no deba constituirse con todos aquellos que puedan ver afectados sus derechos con las decisiones que
potencialmente pudieran adoptarse en la eventual Sentencia que ponga fin al procedimiento.»

Para concluir finalmente que la herencia yacente, carente de regulacién en nuestro derecho, en todo caso no puede
personificarse de modo distinto de quienes resulten ser herederos o se crean con derecho a la herencia, en
consecuencia, debe equipararse su llamada, por constituir el mismo patrimonio separado, cuando la herencia ain no
se encuentre aceptada, evitando asi los perjuicios que una demora pudiera ocasionar (STS 10 de noviembre de 1984
y 21 de mayo de 1991)

Y realiza las siguiente consideracién final: «como pone de manifiesto la STS de 21 de julio de 2002 (LA LEY
137323/2002), la parte apelante deberia haber solicitado al Juez, conforme al art. 1.005 del Cédigo Civil (LA LEY
1/1889), que instara a los herederos de la vendedora, para que en el plazo de treinta dias hicieran declaracién sobre
la aceptacion de la herencia, con el apercibimiento de que si no lo hicieren transcurrido ese término se entendera
que la aceptan, evitando con ello cualquier incertidumbre.»

Entendemos que esta doctrina tiene un alcance general y resulta aplicable también en el &mbito de la ejecucion
hipotecaria, donde es frecuente que el procedimiento se sigua desde el inicio frente a la herencia yacente del deudor
fallecido, lo que no impide el despacho de la ejecucidn pero exigira que se agoten todos los recursos de que
disponga el 6rgano judicial, a instancia de la parte actora, para tratar de localizar a los posibles sucesores en su
condicion de potenciales legales representantes de la herencia yacente, como requisito imprescindible para permite
el acceso del decreto de adjudicacion al Registro. Al respecto pueden consultarse en el indice las numerosas
resoluciones dictadas respecto a la herencia yacente.

7. Adquisicion de fincas por extranjeros y especificacion de la cuota de adquisicion de cada
conyuge

Doctrina: se revoca la calificacion de la DGSJFP al considerar que en este tipo de supuestos resulta de
aplicacion el articulo 92 del Reglamento Hipotecario (LA LEY 3/1947) con preferencia a los articulos 51 y 54 de
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ese mismo texto legal, por lo que no es necesario para inscribir dicha finca en el Registro de la Propiedad la
previa especificacion de la cuota de adquisicion por cada uno de los conyuges.

Sentencia 20 de enero de 2023 de la seccion 42 de la Audiencia Provincial de Malaga (LA LEY 72668/2023).

En esta resolucidon se revoca la calificacion de la DGSJ al considerar el Tribunal, «compartiendo el criterio de las
Sentencias citadas, considera que en el caso de autos,dado que se trata de una finca adquirida por un matrimonio
de nacionalidad alemana, es de aplicacién el articulo 92 del Reglamento Hipotecario (LA LEY 3/1947) con preferencia
a los articulos 51 y 54 de ese mismo texto legal, por lo que no es necesario para inscribir dicha finca en el Registro
de la Propiedad la previa especificacion de la cuota de adquisicion por cada uno de los conyuges.»

Ademas, continua senalando la resolucién que «el hecho de que en un supuesto concreto, dada por la nacionalidad
de los cényuges y la concreta zona del territorio espafiol en que se encuentre la finca adquirida el Registrador
conozca o pueda conocer la legislacion nacional de los compradores y, por tanto, exigir la especificacién de la cuota
de adquisicién por cada uno de los cényuges como requisito necesario de la inscripcién de la escritura de
compraventa, no solo carece de sustento legal sino que podria afectar negativamente a la seguridad juridica.»

Por todo lo expuesto, la sentencia concluye sefialando que «procede estimar el recurso de apelacion interpuesto por

don Roque contra la sentencia dictada el dia 23 de diciembre de 2021 por el Juzgado de Primera Instancia N.° 1 de
Maélaga, que se revoca y, en su lugar, procede estimar la demanda interpuesta por él contra la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica Registral, revocando y dejando sin efecto la Resolucién dictada por dicho Centro
Directivo el 10 de junio de 2020 y la Calificacion negativa de fecha 19 de diciembre de 2019 del Registrador de la

Propiedad N.° 2 de Estepona y, en su lugar, procede acordar la inscripcién de la escritura de compraventa otorgada
ante el Notario de Marbella-San Pedro de Alcantara don Roque el 23 de septiembre de 2019, con numero 737/2019
de protocolo.»

8. Competencia funcional para conocer la ejecucion post hipotecaria del articulo 579 LEC

Doctrina: no resulta posible continuar una ejecucion hipotecaria como ordinaria cuando la finca hipotecada ha
sido realizada en otro procedimiento de ejecuciéon distinto. En esos casos procedera sobreseer la ejecucion
hipotecaria en curso sin perjuicio de que el acreedor pueda accionar personalmente contra el deudor con
fundamento en el titulo ejecutivo del que es titular.

Auto de 18 de mayo de 2023 de la seccion 3 de la Audiencia Provincial de Vizcaya.

En este asunto se analiza si es posible continuar una ejecucion hipotecaria como ordinaria al amparo del articulo 579
LEC (LA LEY 58/2000) si la finca objeto de la ejecucidén ha sido realizada en otra ejecucion hipotecaria distinta.

Para ello la resoluciéon comienza realizando una extensa cita de la STS de 13 de enero de 2015 que sefiala con
caracter general lo siguiente:

«El articulo 1911 CC (LA LEY 1/1889) recoge el principio general de responsabilidad patrimonial universal por deudas,
al regular que "(d) el cumplimiento de las obligaciones responde el deudor con todos sus bienes, presentes y
futuros". Conforme al art. 105 LH la constitucidn de la hipoteca sobre un bien inmueble, por los prestatarios, no
altera la responsabilidad personal ilimitada del deudor que establece el resefiado art. 1911 CC. (LA LEY 1/1889) En
este sentido, conviene advertir que las partes no convinieron, sobre la base de lo previsto en el art. 140 LH una
responsabilidad patrimonial limitada al importe de la hipoteca o una dacién en pago.

En este contexto, ante el impago de las cuotas del préstamo, instada la ejecucién hipotecaria, el acreedor
hipotecario podia, a falta de postores, hacer uso de la facultad que le conferia el art. 671 LEC (LA LEY 58/2000), en
la versidén vigente en aquel momento: pedir, en el plazo de veinte dias, la adjudicacién del bien por el 50% de su
valor de tasacién o por la cantidad que se le debia por todos los conceptos. El instante de la ejecucion opté por la
adjudicacién del bien por el 50% del valor de tasacion (40.123,57 euros), esto es, por 20.061,79 euros.

La Ley no prevé su adjudicacion, en todo caso, por el importe total adeudado, garantizado con la hipoteca, sino que
expresamente legitima al acreedor hipotecario para optar por la adjudicacion por el 50% del valor de tasacion, sin
perjuicio de que en reformas legislativas posteriores este porcentaje se hubiera incrementado (al 60% y luego al
70%), en caso de vivienda habitual del deudor.

En este contexto, el art. 579 LEC (LA LEY 58/2000) preveia que cuando la ejecucién se hubiera dirigido
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exclusivamente contra un bien hipotecado en garantia de una deuda dineraria, como es el caso, si, subastado el
bien hipotecado, su producto fuera insuficiente para cubrir el crédito, el ejecutante podia pedir el embargo por la
cantidad que faltaba y la ejecucion proseguiria con arreglo a las normas ordinarias aplicable a toda ejecucidn.

Esta norma ha sido reformada por la Ley 37/2011, de 10 de octubre (LA LEY 19111/2011), que sustituyd la facultad
de pedir el embargo por la cantidad que faltara, por la de pedir el despacho de la ejecucién por la cantidad que falte.

En cualquier caso, el acreedor sigue teniendo la facultad de reclamar el importe de su crédito no satisfecho y
dirigirse para ello contra el resto del patrimonio de sus deudores.»

A continuacion, siguiendo con la cita de la resolucién del TS el Auto resefiado destaca que «Debe traerse a colacion
asimismo el Auto de la Audiencia Provincial de Girona de 9 de julio de 2020 el cual es compartido por esta Sala
cuando mantiene: "conforme a lo dispuesto en el art. 579 (LA LEY 58/2000)-1° LEC que dispone que "Cuando la
ejecucion se dirija exclusivamente contra bienes hipotecados o pignorados en garantia de una deuda dineraria se
estara a lo dispuesto en el capitulo V de este Titulo. Si, subastados los bienes hipotecados o pignorados, su
producto fuera insuficiente para cubrir el crédito, el ejecutante podra pedir el despacho de la ejecucién por la
cantidad que falte, y contra quienes proceda, y la ejecucion proseguira con arreglo a las normas ordinarias aplicables
a toda ejecucion”.

Del tenor literal de dicho precepto resulta que, para el supuesto de que la cantidad obtenida en la subasta fuera
insuficiente para cubrir el crédito, el ejecutante tiene la facultad de solicitar el despacho de ejecucion por la
cantidad que falte, facultad que debe entenderse se le otorga dentro del mismo procedimiento hipotecario, bastando
al efecto la simple solicitud de ejecucién por dicha cantidad si bien siguiéndose conforme a las normas ordinarias
aplicables a toda ejecucion.

Asi se infiere de la diccion legal del precepto al decir que "la ejecucion proseguira lo cual implica seguir el proceso
ya iniciado y en consecuencia el unico Juzgado que puede seguir con dicha ejecucidon es el juzgado que tramito el
proceso de ejecucién hipotecaria que es el que tiene la competencia funcional para conocer de la continuacién de la
ejecucioén prevista en el art. 579 LEC (LA LEY 58/2000), sujeta ahora a las normas generales de la ejecucion.

En consecuencia, cabe concluir que la facultad concedida al acreedor ejecutante en el articulo 579 de la LEC (LA LEY
58/2000), tal y como declara la sentencia de la AP de Barcelona, seccién 172, de fecha 9 de octubre de 2015, se la
otorga dentro del mismo procedimiento especial hipotecario, bastando, al efecto, la simple solicitud de ejecucion
por dicha cantidad que falte, sin necesidad de atenerse a los requisitos de la demanda de ejecucidn, solicitud o
peticion que, lIégicamente, habra de hacerse ante el Juzgado que ha tramitado el procedimiento hipotecario hasta la
subasta con el resultado de que el producto ha resultado insuficiente para cubrir el crédito, sin perjuicio de que, una
vez pedido el despacho de la ejecucion por la cantidad que falte que, la ejecucion deba proseguir, como el precepto
dispone, con arreglo a las normas ordinarias aplicables a toda ejecucién, por lo que no constituye un nuevo
procedimiento de ejecucion distinto al procedimiento de ejecuciéon hipotecaria del que dimana, tal como entiende la
Juez a quo, sino una mera continuaciéon del mismo por otros tramites.

En definitiva, se han de seguir concatenados los procesos de ejecucidon hipotecaria y de ejecucidon ordinaria contra el
deudor responsable de la deuda garantizada con la hipoteca hasta lograr la completa satisfaccion de la parte
acreedora.".

Y es que lo cierto es que el art. 579 LEC (LA LEY 58/2000) que se incluye en el Titulo de la ejecucion dineraria hace
referencia constante a la persona del ejecutante, ejecutante en el procedimiento dirigido contra el bien hipotecado y
en el que precisamente se efectua la subasta de dicho bien y ante la insuficiencia para cubrir el crédito puede pedir
el despacho de ejecucién. De hecho, en la actualidad, tras la reforma operada por la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social (LA LEY
7255/2013), el art. 579 LEC (LA LEY 58/2000) prevé en su apartado 2 que: "en el supuesto de adjudicacidon de la
vivienda habitual hipotecada, si el remate aprobado fuera insuficiente para lograr la completa satisfaccion del
derecho del ejecutante, la ejecucion, que no se suspendera....". »

La aplicacidén de dicha doctrina al caso se autos lleva al Tribunal a concluir que no es posible continuar la ejecucidon
hipotecaria en curso en esos casos. Concretamente destaca que «En el caso de autos no ha ocurrido eso, sino que es
en otra ejecucidén hipotecaria, de una hipoteca con rango registral anterior a la ejecutada en estos autos, cuyo
titular era la Caja de Cantabria, donde se ha ejecutado la finca, adjudicandose a la mercantil Global Berbice S.L. por
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tanto el ejecutante no era el Banco de Santander el cual pretende accionar conforme al art. 579 LEC (LA LEY
58/2000),siendo que este precepto se reserva para quien ostentaba la facultad de ejecutante en el proceso en
el que se efectué la subasta del bien hipotecado para el caso de que el producto resultare insuficiente.

De hecho, verificada la adjudicacion, si la suma obtenida tras la realizacion (subasta) del bien resulta suficiente
para la satisfaccion del crédito garantizado con hipoteca, se procede al pago al acreedor (ejecutante) del principal,
los intereses devengados y las costas causadas siempre respetando el limite de la cobertura hipotecaria. De restar
un sobrante, se aplica a la satisfaccion de los acreedores posteriores ("en su caso") y, si aun queda un remanente,
se entrega al propietario del bien hipotecado. Caso, por el contrario, esto es, de no alcanzar la suma obtenida a la
satisfaccidon del principal, intereses y costas, dispone la Ley que el acreedor podré interesar el despacho de la
ejecucion (en este caso, ya ejecucion ordinaria) por la cantidad pendiente de percibir, procedimiento que seguird su
sustanciacién "con arreglo a las normas ordinarias aplicables a toda ejecuciéon" (articulo 579.1 LEC (LA LEY
58/2000)). Por tanto, se ha de acoger el primer motivo del recurso no siendo necesario entrar a resolver el resto de
los motivos que integran el recurso, por cuanto lo procedente es decretar el sobreseimiento de la presente
ejecucion.»

9. Condicion de consumidor a efectos del control de las clausulas abusivas: vinculacion
funcional de la persona fisica con la mercantil deudora

Doctrina: Para proceder a efectuar el control de abusividad y transparencia se requiere que el deudor ostente
la condicion de consumidor, lo que no sucede cuando el mismo es una persona fisica, pero tiene vinculacion
funcional con la mercantil deudora. Lo que sucede, por ejemplo, cuando el fiador suscribe las pélizas como
apoderado, y ademas es consejero y secretario del consejo de administracion de la entidad demandada.

Auto de 8 de marzo de 2023 de la seccion 8 de la Audiencia Provincial de Valencia (LA LEY 52494/2023)

Este auto se centra en analizar el alcance del control de abusividad y la condicién de consumidor. Concretamente
comienza sefalando con cardcter general sobre esta cuestién que «por lo que se refiere a la abusividad o falta de
transparencia que con caracter genérico alegaba la parte apelante en su escrito de oposicién respecto de
determinadas clausulas contractuales insertas en ambas pdlizas -que no concreta en el recurso pero si en el escrito
formulando oposicion enumerando hasta 14 cldusulas supuestamente abusivas- y que en esta alzada parece centrar
en el control de incorporacién dada la cualidad de no consumidor del fiador ejecutado, cabe comenzar sefialando que
la premisa para proceder a los controles de abusividad y transparencia es que el deudor ostente la condicién de
consumidor, lo que no sucede cuando el mismo tiene vinculacién funcional con la mercantil deudora. Y esto es
precisamente lo que ocurre en el presente caso.

Dice la reciente STS 12/2023 16 enero (LA LEY 3458/2023) que «Solo a los contratos celebrados fuera e
independientemente de cualquier actividad o finalidad profesional, con el Gnico objetivo de satisfacer las propias
necesidades de consumo privado de un individuo, les es de aplicacion el régimen especifico establecido [...] para la
protecciéon del consumidor como parte considerada mas débil, mientras que esta proteccidon no se justifica en el caso
de contratos cuyo objeto consiste en una actividad profesional (sentencia de 25 de enero de 2018, Schrems, C-
498/16, apartado 30 y jurisprudencia citada).

Y esta Sala se ha pronunciado en otras ocasiones anteriores en relaciéon con laconsideracion del fiador como
consumidor o no en funcién de la existencia o inexistencia de tales vinculos funcionales con la mercantil
prestataria,pudiendo citarse entra las mas recientes las Sentencias 307/2022 de 11 de julio, 424/2022 de 25
octubre y 255/2022 de 9 de junio, y Autos 341/2021 de 23 de noviembre, 302/2021 de 27 de octubre (LA LEY
370696/2021), 296/2021 de 20 de octubre y 211/2021 de 9 de junio. Y mas concretamente cabe traer a colacién en
el presente caso dada su proximidad temporal, la muy reciente STS 711/2022 de 26 de octubre (LA LEY
249874/2022) que en su fundamento de derecho cuarto en cuya virtud la jurisprudencia del TJUE sobre contratos en
que intervienen una pluralidad de obligados de los cuales unos pueden tener la cualidad legal de consumidores y
otros no, constituida fundamentalmente por el ATJUE de 19 de noviembre de 2015 (asunto C- 74/15 (LA LEY
175295/2015), Tarcdu), y el ATJUE de 14 de septiembre de 2016(asunto C-534/15 (LA LEY 123743/2016), Dumitras),
con remisién a la sentencia Dietzinger (sentencia de 17 de marzo de 1998, C-45/96 (LA LEY 3307/1998)), excluye la
condicién de consumidor cuando, aun actuando al margen de una actividad empresarial profesional, se tiene un
"vinculo funcional" con el contratante profesional; es decir, no se es del todo ajeno al aspecto profesional o
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empresarial de la operaciéon (en este mismo sentido SsTS 594/2017, de 7 de noviembre (LA LEY 158987/2017);
414/2018, de 3 de julio (LA LEY 81150/2018); y 203/2020 (LA LEY 48623/2020), 204/2020 (LA LEY 48622/2020),
ambas de 28 de mayo y 599/2020, de 12 de noviembre (LA LEY 160687/2020)).

A continuacion la resolucidon se detiene a examinar las circunstancias concurrentes en el caso concreto, sefialando
que «En el caso como se desprende de las escrituras aportadas como documento 3 y 4 del escrito de impugnacién a
la oposicion, es evidente la vinculacién funcional del fiador ejecutado con la mercantil deudora en cuanto suscribié
las pdlizas como apoderado, y ademds ha sido consejero y secretario del consejo de administracién de dicha
entidad, ostentado el cargo de administrador y consejero delegado, al margen de que ha tenido también
participacion en la misma, por lo que no son de aplicacién las normas protectoras de los consumidores y por ende no
procede el control de abusividad ni el de transparencia, sino a lo sumo el control de incorporacion.

En efecto, como sefala la STS 218/2021 (LA LEY 30542/2021) de 24 de abril, es doctrina reiterada que en la
contratacion con condiciones generales, el control de transparencia y abusividad esta reservado a los contratos
entre empresarios y consumidores, mientras que en los contratos en los que los adherentes no tienen la condicion
de consumidor solo procede el control de incorporacidon (entre las mas recientes, sentencia 130/2021, de 9 de marzo
(LA LEY 8828/2021), con cita de las anteriores sentencias 367/2016, de 3 de junio (LA LEY 59016/2016); 30/2017, de
18 de enero; 41/2017, de 20 de enero (LA LEY 596/2017); 57/2017, de 30 de enero (LA LEY 2780/2017); 587/2017,
de 2 de noviembre (LA LEY 155871/2017); 639/2017, de 23 de noviembre (LA LEY 167514/2017); 414/2018, de 3 de
julio (LA LEY 81150/2018); 230/2019, de 11 de abril (LA LEY 39100/2019), y 391/2020, de 1 de julio (LA LEY
66238/2020), entre otras).

En el mismo sentido la STS 195/2021 de 14 de abril sefiala que en el ambito de nuestro ordenamiento juridico, tanto
si el contrato se suscribe entre empresarios y profesionales como si se celebra con consumidores, las condiciones
generales son objeto de control por la via de su incorporacién a tenor de lo dispuesto en los articulos 5.5 LCGC (LA
LEY 1490/1998), segun el cual "la redaccién de las cldusulas generales debera ajustarse a los criterios de
transparencia, claridad, concrecion y sencillez" y art. 7 LCGC (LA LEY 1490/1998) cuando norma, por su parte, que
"no quedaran incorporadas al contrato las siguientes condiciones generales: a) Las que el adherente no haya tenido
oportunidad real de conocer de manera completa al tiempo de la celebracién del contrato [...]; b) Las que sean
ilegibles, ambiguas, oscuras e incomprensibles [...]".

En este sentido, en el preambulo de la LCGC (LA LEY 1490/1998), se dispone que: "Las condiciones generales de la
contratacién se pueden dar tanto en las relaciones de profesionales entre si como de éstos con los consumidores. En
uno y otro caso, se exige que las condiciones generales formen parte del contrato, sean conocidas o -en ciertos
casos de contratacion no escrita- exista posibilidad real de ser conocidas, y que se redacten de forma transparente,
con claridad, concrecidn y sencillez. Pero, ademas, se exige, cuando se contrata con un consumidor, que no sean
abusivas".

La Sala Primera, entre otras, en la sentencia 314/2018, de 28 de mayo (LA LEY 50929/2018), cuya doctrina reproduce
la mas reciente 57/2019, de 25 de enero (LA LEY 856/2019), sefala al respecto que: "El control de inclusién o de
incorporacién supone el cumplimiento por parte del predisponente de una serie de requisitos para que las
condiciones generales queden incorporadas al contrato. Mediante el control de incorporacién se intenta comprobar
gue la adhesién se ha realizado con unas minimas garantias de cognoscibilidad por parte del adherente de las
cldusulas que se integran en el contrato. La LCGC (LA LEY 1490/1998) se refiere a la incorporacién de las
condiciones generales al contrato en dos preceptos: en el art. 5 para establecer los requisitos de incorporacion; y en
el art. 7 para establecer cuando las condiciones generales no quedan incorporadas al contrato. [...] El primero de los
filtros mencionados, el del art. 7, consiste, pues, en acreditar que el adherente tuvo ocasién real de conocer las
condiciones generales al tiempo de la celebraciéon. La sentencia 241/2013, de 9 mayo (LA LEY 34973/2013),
considerd suficiente que la parte predisponente acredite la puesta a disposicidon y la oportunidad real de conocer el
contenido de dichas clausulas para superar este control, independientemente de que el adherente o el consumidor
realmente las haya conocido y entendido, pues esto Ultimo tendria mas que ver con el control de transparencia y no
con el de inclusidn. El segundo de los filtros del control de incorporacion, previsto en los arts. 5 (LA LEY 1490/1998)
y 7 LCGC (LA LEY 1490/1998), hace referencia a la comprensibilidad gramatical y semantica de la clausula.

Para concluir finalmente que «Ello sentado, analizado el contenido de las dos pdlizas intervenidas notarialmente, y
realizado el control de inclusidn o incorporacion, su texto supera sin dificultad el mismo ya que sus cldusulas estan
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incorporadas al contrato, y no pueden considerarse ilegibles, ambiguas, oscuras e incomprensibles sino
perfectamente inteligibles (arts. 5 (LA LEY 1490/1998) y 7 LCGC (LA LEY 1490/1998)), sobre todo teniendo en cuenta
gue se trata de operaciones mercantiles y que el contrato se suscribié por un profesional del mundo comercial, como
lo es el fiador demandado, por lo que no existe obstaculo alguno que impida conocer su contenido, y dichas
clausulas fueron expresamente aceptadas por la entidad deudora y el fiador ejecutado, con cuya firma suscribié
ambos contratos.»

10. Anadlisis de la legitimacion en casos de Fondos de Titulizacién y de sucesion entre entidades
bancarias

Doctrina: respecto a la actuacion en el procedimiento de la entidad titular del préstamo y crédito se concluye
que sigue teniendo la legitimacién activa para ejercer la accidon ejecutiva. E incluso se considera que la entidad
titular del préstamo o crédito tendria legitimacion pasiva para soportar cualquier accion contra ella. Y respecto
a la legitimacion activa en caso de sucesion, se considera que sin perjuicio de la posibilidad de subsanacion
hasta el momento de dictarse el auto acordando o rechazando la ejecucién, la inscripcion de la garantia en
favor de la entidad cesionaria o resultante de la reestructuracioén o la absorcion, es imprescindible al ser la
inscripcion de la naturaleza constitutiva y al poder pretender el ejercicio efectivo de la accion real (no la
derivada del crédito que sigue otros parametros) tnicamente quien tiene el titulo inscrito a su favor.

Auto de 9 de febrero de 2023 de la seccién 11 de la Audiencia Provincial de Barcelona (LA LEY 134946/2023)

Esta resolucion analiza dos cuestiones de interés que siguiendo siendo discutidas en la practica, con criterios
contradictories en nuestros Tribunales.

a) Legitimacion de los Fondos de Titulizacion:

«TERCERO.- La falta de legitimacion activa de BBVA SA. La misma se invoca en base a dos fundamentos distintos.
En primer lugar, por la titulizacién del crédito. Consta acreditada la cadena de cesiones desde la acreedora Caixa
d’Estalvis de Catalunya hasta la ejecutante actual y consta admitida la titulizacion del crédito. Ahora bien, la misma
en favor de tercero no priva de legitimacién activa al acreedor hipotecario. En efecto, la controversia en relacién a la
legitimacidén viene constituida por la titulizacion del crédito con garantia hipotecaria a través de la escritura de
constituciéon de FTA2015, fondo de titulizacién de activos, cesion de derechos de crédito y emisién y suscripcion de
bonos de titulizaciéon de fecha 15 de abril de 2015 en la que intervinieron Catalunya Banc SA, Gesticaixa SGFT SA,
sociedad gestora de fondos de titulizacion de activos, MIDCO, el FROB y finalmente Anticipa Real Estate SLU.

Como cuestién preliminar es preciso poner de manifiesto que el préstamo hipotecario objeto de reclamacién esta
incluido en dicha escritura, siendo un hecho incontrovertido. A partir de aqui es preciso determinar sicon caracter
general la operacién priva de legitimacion activa a BBVA SA.

Pues bien, es cierto que en los casos de transmisién de un crédito a un Fondo de Titulizacion ciertamenteexisten
distintos criterios jurisprudencialesen cuanto a si dicha operativa implica un cambio de titularidad del contrato. Sin
embargo ya en la reunion de Presidentes de las Secciones de esta Audiencia Provincial de Barcelona celebrada el 15
de julio de 2016, se acordé que corresponde dicha legitimacién al acreedor hipotecario que figura en el Registro de
la Propiedad por mds que el Fondo titular de la participacién hipotecaria que incluye el crédito objeto de reclamacion
pueda compeler al emisor de la participacion, en caso de impago del deudor, al ejercicio de la correspondiente
accion ejecutiva. Y en caso de inactividad del emisor, instar el participe la accion o su continuacién por subrogacion,
previa acreditacion de su titularidad. Esto es, la legitimacién activa corresponde al acreedor hipotecario sin perjuicio
de los derechos y acciones de los participes hipotecarios.

Entendemos por ello que es clara la legitimacidn activa de la actora para el ejercicio de la accion resolutoria, sin
perjuicio de los derechos y acciones de los participes hipotecarios, pues en la certificacidon registral consta como
acreedor hipotecario Caixa d’Estalvis de Catalunya, siendo hecho notorio que dicha entidad junto con otras,
transmitié toda su actividad bancaria a BBVA S.A., quien se subrogé en la titularidad de todos los bienes, derechos y
obligaciones de aquéllas. Si la titulizacidon hipotecaria no es mds que la agrupaciéon de participaciones hipotecarias,
mediante la creacién de un fondo de las mismas, sin personalidad juridica, gestionado por una sociedad gestora que
lo ha creado, la entidad titular del préstamo y crédito sigue teniendo la legitimacion activa para ejercer la accion
ejecutiva, incluso también la entidad titular del préstamo o crédito tendria legitimacién pasiva para soportar
cualquier accién contra ella.
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Este es el criterio seguido de forma constante en esta Seccidn. Asi, a titulo de ejemplo la sentencia de 16 de Julio
del 2020, ponente Sr. Gémez, ya indicaba que : A estas alturas del proceso ya esta fuera de discusion que la
constituciéon del FTA 2015 Fondo de Titulizacién de Activos con aportacién del crédito objeto del presente proceso no
entrafia su cesién conforme a los arts. 1.526 y ss. CCivil (LA LEY 1/1889), ni en consecuencia priva a la titular
originaria de facultades para reclamar su efectividad y por ende para ocupar la posicidon activa en el presente juicio
ejecutivo (arts. 10 (LA LEY 58/2000), 538.2.1 (LA LEY 58/2000) y 540 LECivil (LA LEY 58/2000) en relacién a los arts.
15 de la Ley 2/81, de 25 de marzo (LA LEY 607/1981), de regulacién del mercado hipotecario y 26.3.1I y 30 del Real
Decreto 716/09, de 24 abril (LA LEY 7646/2009); Acuerdo de 15/7/16 de unificacién de criterios de las Secciones
Civiles de la AP de Barcelona y SSAAPP de Madrid, Sec. 84, 431/18 de 15/10 (LA LEY 171199/2018) y Sec. 218,
307/18 de 18/9 (LA LEY 159408/2018) , de Barcelona, Sec. 198, 658/19 de 11/12 (LA LEY 212793/2019) y Sec. 138,
1.196/19 de 5/12 (LA LEY 208512/2019) y de Valencia, Sec. 88, 570/19 de 9/12).

Y esta conclusién no queda desvirtuada por la escritura de titulizaciéon del afio 2015. La acreedora hipotecaria
mantiene, por disposicion del articulo 30 del Reglamento 716/2019 de 24 de abril la legitimacién activa para la
ejecucion del préstamo o crédito hipotecario y esta legitimacion se mantiene tras la escritura de fecha 15 de abril de
2015. Se vuelve a poner de manifiesto la configuracion legal del derecho procesal de la acreedora hipotecaria sobre
la sociedad gestora. El hecho de que se subcontraten determinadas funciones con el Servicer para la administracion,
gestion y recobro de la cartera de créditos titulizada no implica la desaparicion procesal del contratante principal.
Esto es, sin perjuicio de las acciones que en el plano obligacional y por la externalizacion de determinados servicios
pudiera plantear dicha gestora. frente a BBVA SA, esta sociedad financiera mantiene la legitimaciéon frente a los
deudores hipotecarios que son ajenos a la relacion contractual de mandato sin que pueda considerarse que la
legitimacién del mandatario para actuar (y que habria que conjugar con los limites de la ley 2/1981 (LA LEY
607/1981)) prive de las facultades precisas al mandante.

b) Legitimacion activa en caso de sucesion de la entidad crediticia:

«CUARTO.- Por el contrario, si procede la estimaciéon del recurso y declarar la falta de legitimacion activa de la
demandante, ejecutante y acreedora al no tener la carga inscrita a su favor.

Asi, se presenta BBVA SA no solo como titular del crédito reclamando la restitucién de las cuotas vencidas y del

capital vencido anticipadamente, sino también como titular de la garantia constituida sobre la finca n.° NUM0OO de
Santa Coloma de Cervelld inscrita en el Registro de la Propiedad de Sant Boi de Llobregat al folio NUM0O0O1 del tomo
NUMO0O02 y Libro NUM003, poniendo en marcha procedimiento de ejecucion sobre bien especialmente hipotecado. Es
preciso hacer constar que se admite por la entidad ejecutante que la garantia sigue inscrita en favor de Caixa
d’Estalvis de Catalunya no habiéndose subsanado el defecto con la inscripcién del nuevo titular derivado de las
sucesivas fusiones y absorciones documentadas. En definitiva, por tanto, a fecha de hoyno se ha acreditado que la
garantia esté a nombre de la entidad ejecutanteconstando el certificado de cargas de fecha 22 de febrero de 2021
sin ninguna modificacién posterior.

Existenposiciones discrepantesen relacién al contenido del articulo 149 de la Ley hipotecaria (LA LEY 3/1946) en
relacion con el articulo 130 de la LEC (LA LEY 58/2000), habiéndose pronunciado distintas secciones de esta
Audiencia y otras Audiencias provinciales en el sentido de lainnecesariedad de Ia inscripciénen los casos de
transmisiones patrimoniales en bloque derivadas bien de acuerdos de fusién, bien de reestructuraciéon bancaria, bien
de absorcion de entidades, pero éste no es el criterio sostenido por esta Seccién que mantiene de forma constante
que, sin perjuicio de la posibilidad de subsanacion hasta el momento de dictarse el auto acordando o rechazando la
ejecucién, la inscripcién de la garantia en favor de la entidad cesionaria o resultante de la reestructuracién o la
absorcion, es imprescindible al ser la inscripcion de la naturaleza constitutiva y al poder pretender el ejercicio
efectivo de la accién real (no la derivada del crédito que sigue otros pardmetros) unicamente quien tiene el titulo
inscrito a su favor.

Deciamos asi en el auto de 8 de mayo de 2019 que... El recurso debe ser desestimado al compartir esta Sala la falta
de legitimacidon activa de XXX para interponer la presente demanda de ejecucién, por considerar necesaria la
inscripcion en el Registro de la Propiedad del derecho real de hipoteca que se ejecuta a favor de la actora, dejando a
salvo el derecho de la recurrida a reclamar el cobro de su crédito mediante nueva demanda, ya sea ejecutiva
conforme a los arts. 681 y ss. LEC (LA LEY 58/2000) cuando inscriba a su favor la hipoteca cuya ejecucion persigue,
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la ejecutiva ordinaria o la declarativa, al no negar este Tribunal que dicha entidad sea titular del derecho de crédito
litigioso. Veamos a continuacion los argumentos, analogos a los que expusimos en las resoluciones recaidas en los
Rollos 645/14, 380/15 o0 1.114/15, entre otros muchos, que justifican la confirmacidn de la resolucién apelada.

Efectivamente, hemos dicho en multitud de resoluciones anteriores al abordar esta cuestion (p.ej. Rollo 457/13), que
nos hallamos ante un proceso de ejecucién que, sin perjuicio de la eventualidad prevista en el ultimo inciso del
apartado 1 del art. 579 LEC (LA LEY 58/2000), tiene una neta base real y registral. Es un procedimiento "fundado en
la fuerza de los pronunciamientos registrales (arts. 1, 38 y 129 y ss de la LH)" (Resolucién de la Direccién General de
los Registros y del Notariado de 24/4/91), ya que su genuino objeto es lograr la efectividad del derecho real de
garantia del que es titular el ejecutante segun el Registro de la Propiedad y que recae sobre un bien de naturaleza
inmobiliaria, la hipoteca regulada en los arts. 1.857 a 1.862 (LA LEY 1/1889) y 1.874 a 1.880 CC (LA LEY 1/1889) y
104 y ss de la LH. Se trata, en palabras del Pleno del Tribunal Constitucional, de "un procedimiento de realizacion
del valor de la finca hipotecada, que carece de una fase de cognicion" (STC 41/81 (LA LEY 13069-JF/0000) , de 18 de
diciembre citada por ATC de 19/7/11 (LA LEY 152274/2011)), reducida a unas tasadas causas de oposicion (arts.
695.1 (LA LEY 58/2000) y 698 LEC (LA LEY 58/2000)), lo que exige el escrupuloso cumplimiento de las formalidades
legalmente establecidas para su incoacion y seguimiento.

Partiendo de la anterior premisa constatamos que CAIXA XXX, a cuyo favor se constituyd el derecho real de
hipoteca, conforme exige la Ley sustantiva -mediante escritura publica y consiguiente inscripcion registral (arts.
1.875 CC (LA LEY 1/1889) y 145 LH)-, ha sufrido una serie de modificaciones subjetivas, no un mero cambio de
denominacidn social. Por lo que aqui interesa, el efecto de estos procesos es la transmisiéon a un tercero del derecho
de crédito con garantia hipotecaria del que era titular, tal como a nivel singular prevén los arts. 1.528 CC (LA LEY
1/1889) y 569-5 CCCat. Si el actual titular del crédito hipotecario estd dotado de personalidad juridica distinta de la
entidad originaria, es razonable concluir que para ejercitar la accién prevista en el art. 129 LH en relacién al Titulo
IV del Libro III de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), con las especialidades que se establecen en su
capitulo V, la ejecutante debia aparecer con dicha cualidad en el Registro de la Propiedad, de modo analogo a lo que
acontece en los arts. 41 LH y 250.1.7@ LEC para la proteccién de los derechos reales inscritos a través de juicio
verbal.

Aunque es cierto que el inciso primero del art. 149 LH se remite al art. 1.526 CC (LA LEY 1/1889) relativo a la
transmisiéon singular de "créditos y demds derechos incorporales”, lo que no seria el caso de modificaciones
societarias en que se produce un traspaso universal de derechos y obligaciones, no podemos olvidar que el propio
precepto distingue entre la transmision del crédito y la "cesion de la titularidad de la hipoteca ", que es lo que en
definitiva se ha producido en nuestro supuesto, y para ella requiere de manera taxativa el otorgamiento de escritura
publica y consiguiente inscripcion registral. No hay razén legal para entender que el traspaso de una universalidad de
créditos hipotecarios deba quedar exento del cumplimiento de las estrictas formalidades previstas para la cesion
singular (Asi, auto dictado en Rollo 17/13).

Aungue no se admitiera el anterior argumento, tal como sucede en la RDGRN de 5 de julio de 2013 (FJ 3.2), no cabe
olvidar que el art. 130 LH dispone que "El procedimiento de ejecucidn directa contra los bienes hipotecados sdlo
podré ejercitarse como realizacion de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos contenidos en el
titulo que se hayan recogido en el asiento respectivo” lo cual puesto en relacién con el art. 38 I LH nos lleva a la
conclusién de que la legitimacidn de la ejecutante, sujeto distinto del titular originario, se debe desprender
directamente de los libros del Registro inmobiliario sin posibilidad de ser integrados mediante otros documentos
adicionales (arts. 16 y 20 LH sobre tracto sucesivo). Asi lo entiende la DGRN en la Resolucion de fecha 5/7/13 y en
la de 17/10/13 (FJ 69).

Es innegable que en base al art. 540.1 LEC (LA LEY 58/2000) esta legitimado activamente para pedir el despacho de
ejecucion el que acredite ser sucesor del que figure como ejecutante en el titulo, tal como es el caso de XXX, S.A.
conforme a la documentacion fehaciente aportada (art. 540.2 LEC (LA LEY 58/2000)). Ahora bien, no podemos obviar
gue nos hallamos ante un proceso de ejecucién especial y, por tanto, para instar el despacho en base a los arts. 681
y ss. LEC (LA LEY 58/2000), no basta con ser sucesor en el crédito litigioso sino que es preciso ademas que esta
cualidad, y consiguiente titularidad del derecho real de hipoteca, haya accedido al Registro inmobiliario (art. 685.2
LEC (LA LEY 58/2000)).

Confirma lo que aqui se sostiene -que la ejecutante ha de tener la titularidad sobre el derecho real de hipoteca
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inscrita en el Registro de la Propiedad- el art. 688.1 LEC (LA LEY 58/2000) : en el seno del procedimiento ejecutivo
se recaba del Registrador de la Propiedad certificacion para comprobar la legitimacién de aquél derivada de que la
"hipoteca en favor del ejecutante" y no de su antecesor, "se halla subsistente y sin cancelar".

Respecto de la peticion subsidiaria del recurso, esta Sala ha permitido la subsanacidn de la falta de inscripcién en el
curso del proceso ante la primera instancia, pero en ningin momento el ejecutante ha postulado tal subsanacién. En
consecuencia, tratandose de un requisito de procedibilidad, por ser necesario que quien ejercita la accion registral
hipotecaria tenga previamente inscrito su derecho real (art. 130 LH), y no haberse intentando la subsanacién en la
primera instancia, el recurso debe ser desestimado.

Confirmada en definitiva la falta de legitimacién activa de BBVA SA en el procedimiento de ejecucién sobre bien
especialmente hipotecado al no haberse subsanado el defecto registral, procede, en este punto la revocacion del
Auto recurrido.»

11. Tratamiento de la responsabilidad hipotecaria a efectos del despacho de ejecucion

Doctrina: los limites maximos de responsabilidad hipotecaria establecidos en la LH y en la LEC son limites
establecidos no para el deudor sino en perjuicio de tercero. Por ello el momento de determinar el exceso no es
el iniciar del despacho de ejecucion sino el momento posterior de la adjudicacion por parte del Letrado de la
Administracion de Justicia. Por ello, nada impide al ejecutante reclamar todo lo debido aunque esa cantidad
exceda de la cifra de la responsabilidad hipotecaria.

Auto de 7 de febrero de 2023 de la seccion 42 de la Audiencia Provincial de Malaga (LA LEY 138078/2023)

Esta resolucion comienza exponiendo el motivo del recurso, sefialando que «PRIMERO. - Frente al auto de instancia
que declard la inadmision de la demanda ejecutiva y el sobreseimiento archivo del procedimiento, sin imposicion de
costas, porque en la demanda ejecutiva se reclama por intereses moratorios la cantidad de 243.630,99 euros cuando
la garantia hipotecaria por tal concepto asciende a 210.000 euros, lo que infringe los arts. 130 y 120 de la LH, se
alza el presente recurso de apelacién, interpuesto por la parte ejecutante, que en sintesis se sustenta en que los
limites maximos de responsabilidad hipotecaria establecidos en la LH y en la LEC son limites establecidos no para el
deudor sino en perjuicio de tercero y que el momento de determinar el exceso no es el iniciar del despacho de
ejecucion sino el momento posterior de la adjudicacién, como con reiteracion ha sefialado la doctrina de la DGRN y
el Auto de la Seccién V de esta Audiencia de fecha 31 de mayo de 2021.»

Para destacar a continuacion que «<SEGUNDO.- El motivo de recurso ha de ser estimado, por cuanto con
independencia de que la Sala no aprecia motivo legal alguno para denegar el despacho de la ejecucidn solicitado,en
este tipo de procedimiento nada impide a la ejecutante reclamar todo lo debido al deudor aunque exceda de la
cifra de Ia responsabilidad hipotecaria, ya que como afirma la recurrente los limites méximos de responsabilidad
hipotecaria establecidos en la LH y en la LEC son limites establecidos no para el deudor sino en perjuicio de tercero
y que el momento de determinar el exceso no es el iniciar del despacho de ejecucién sino el momento posterior de
la adjudicacién, ya que conforme al art. 692.1, parrafo 29, de la LEC (LA LEY 58/2000), si su cuantia excede del
Iimite de la cobertura hipotecaria, una vez satisfechos, en su caso, los créditos inscritos o anotados posteriores a la
hipoteca, y siempre que el deudor no se encuentre en situaciéon de concurso, lo obtenido en la enajenacién forzosa
se destinara al pago de la totalidad de lo que se deba al ejecutante por el crédito objeto de ejecucion, lo queimpide
que pueda limitarse ab initio en el despacho de ejecucién las cantidades reclamadas en la demanda,dado el
tenor del art. 579 de la LEC (LA LEY 58/2000) (que permite proseguir la ejecuciéon contra otros bienes por las
cantidades no cubiertas), siendo a posteriori en el momento de la adjudicacién cuandoel LAJ debera vigilar y cuidar
que lo percibido por el acreedor no sobrepase o exceda de los limites garantizadosen cumplimiento del art.
132.39 de la LH, precisamente en garantia de los derechos de terceros con cargas inscritas con posterioridad a la
hipoteca objeto de ejecucion (Véase resoluciéon de la DGRN de 7 de marzo de 2012 y auto de la Seccidon 52 de esta
Audiencia, de fecha 31 de mayo de 2021, que se citan por la recurrente)»

Y concluye sefialando que «A mayor abundamiento, aun admitiendo a efectos dialécticos la improcedencia de la
reclamacién formulada en los términos en que se hizo, la denegacidon del despacho de ejecucién fue improcedente,
ya que nada impedia al Juzgado denegar el despacho de ejecucion de la cantidad que excedia de la garantia
hipotecaria establecida y despachar ejecucion respecto de la cantidad reclamada hasta el limite de la misma, por
concurrir los requisitos legales exigidos para ello en los arts. 550 (LA LEY 58/2000), 573 (LA LEY 58/2000), 574 (LA
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LEY 58/2000) y 685 de la LEC (LA LEY 58/2000), por lo que procede estimar el recurso estudiado y, en su
consecuencia, revocar la resolucion recurrida, que se deja sin efecto, declarandose la procedencia de la admisién a
tramite de la demanda de ejecucidn hipotecaria. Lo que comporta la no expresa imposicion de las costas de la
segunda instancia, por aplicacion del art. 398 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000).»

IV. indice analitico de materias tratadas en los boletines de adjudicaciéon hipotecarian.°1 A 11

(Disponibles integramente en la web del Decanato del Colegio de Registradores de la Comunidad Valenciana -
www.registradorescomunidadvalenciana.org)

* ACUMULACION DE EJECUCIONES:
o Expedicidn de certificado de cargas (n.° 9, pag. 6-8)

o AFECCION URBANISTICA:

o Valor de hipoteca legal (n.° 7, pag. 1-2)

o AGRUPACION DE FINCAS:

o Objeto de la hipoteca (n.° 3, pag. 3);

e ARRENDAMIENTOS:

o Declaracién de libertad (n.° 10, pag. 11-13);

o Extincidn del contrato (n.° 3, pag. 8); (n.° 8, pag. 14-15);

o Notificacion al arrendatario (n.° 11, pag. 13);

o Rusticos, purga (n° 1, pag. 4);

o Situacidn tras el dictado del decreto de adjudicacion, precaristas (n.° 7, pag. 12-13)
o Uso distinto al de vivienda, extincion (n.° 9, pag. 15-17) (n.° 9, 23-25);

e CERTIFICADO DE DOMINIO Y CARGAS
o Esencialidad de su expedicion (n.° 8, pag. 10-11);

o Expedicidén por Juzgado distinto al de situacidn finca (n.° 9, pag. 8-9);

o Expedicidn respecto a finca distinta (n.° 9, pag. 9-10);

o CESION DEL CREDITO HIPOTECARIO:

o No impide inscripcion del decreto de adjudicacion (n.° 7, pag. 5-6)

o CESION DE REMATE:

o A entidad del mismo grupo empresarial (n.° 3, pag. 20-21), no hay fraude ni abuso de derecho (n.° 4,
pag. 10-11);

o Facultad ejecutante en subasta desierta art. 671 LEC (LA LEY 58/2000) (n.® 11, pag. 17-18);

o Funcion del Letrado de la Administracion de Justicia, control (n.° 2, pag. 8-11);

o Necesidad de una o dos resoluciones en la cesion (n.° 10, n.° 21-23);

o Plazo para ceder (n.° 2, pag. 8); posibilidad de calificacién (n.° 5, pag. 6-7);

o Precio inferior, favorable (n.° 1, pag. 5);

o Suspension por recurso amparo (n.° 2, pag. 8);

o CLAUSULAS ABUSIVAS:

o Adjudicacion al cesionario no impide control (n.° 9 pag. 34-35);
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o Audiencia a la parte demandada, 552 LEC (n.® 10, pag. 26-28);

o Caracter jurisdiccional del control, no puede efectuarse por el Letrado de la Administracidon de Justicia (n.°
7, pag. 10-11);

o Clausula suelo, impugnacion por deudora cedida (n.° 6, pag. 19);

o Concepto de consumidor, momento apreciaciéon (n.° 11, pag. 15-16); (n.° 11, pag. 16-17);

o Incidente extraordinario, D.T. 33 Ley 5/19 (n.° 6, pag. 4-5);

o Incidente de nulidad de actuaciones y preclusion (n.° 7, pag. 11-12) (n.° 7- 12);

o Momento final para alegacién (n.° 3, pag. 21) (n.° 4, pag. 9-10); (n.° 8, pag. 13-14); (n.° 9, pag. 34); (n.°
11, pag. 19-20);

o Vencimiento anticipado, revisidon de oficio (n.° 2, pag. 11);
+ CODIGO DE VERIFICACION SEGURA (CSV)

o Incorporacidn al mandamiento judicial (n.° 8, pag. 4-6);
e CONCURSO DE ACREEDORES:

o Aplicacion de la doctrina de la DG sobre el art. 671, integrado por el 670.4 (pag. 8-11);
o Ejecucién de la garantia tras la declaracién de concurso (n.° 4, pag. 3-4);

o Intervencion del acreedor privilegiado (n.° 8, pag. 8-9);

o Momento inicial efectos concurso (n.° 10, pag. 25-26);

o Plan de liquidacién (n.° 5, pag. 9-10);

o Reanudacién de la ejecucidn tras pronunciamiento Juzgado de lo Mercantil (n.° 7, pag. 8-9)
e CONDICION RESOLUTARIA:
o Imposibilidad de cancelacidn si no se inscribe pacto posposicién (n® 9, pag. 10-11)

e CONSOLIDACION COMO FORMA EXTINCION DERECHOS REALES:

o Confirmacidén de la extincién (n.° 8, pag. 14);

o Necesidad de CSV y utilizaciéon Lexnet (n.° 10, pag. 15);
e COSA JUZGADA:
o Incidencia en el proceso declarativo posterior (n.° 11, pag. 20-21);
e COSTAS PROCESALES:
o Limite del 5% articulo 575.1 bis (n.° 3, pag. 13);
o CRITERIOS PONDERACION ADJUDICACION SUPUESTO 670.4 in fine LEC.
o Exposicidn criterios (n.° 5, pag. 15-16);

DATOS PERSONALES ADJUDICATARIO:

o Subsanacion de su omision (n.° 11, pag. 15);
e DERECHO EXTRANJERO:
o Prueba (n.° 2, pag. 3);

DESCRIPCION DE LA FINCA:
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o No necesidad de descripcion completa (n° 1, pag. 2); (n.° 8, pag. 9-10);

e EJECUCION A TRAVES DE ETNJ:

o Tratamiento cargas intermedias (n.° 9, 25-27);

e EJECUCION ORDINARIA:

o Posibilidad de acumular dos hipotecas (n.° 9, pag. 4-6)
o Dudas sobre normativa a aplicar, posibilidad de declarar que se apliquen las especialidades del Capitulo V

(n.° 6, pag. 9-10); (n.° 7, pag. 14-16);
o Necesidad de embargo (n.° 2, pag. 6);

o Nota al margen, contenido, vinculacién (n.° 6, pag. 8);

e EJECUCION POST-HIPOTECARIA (579 LEC):

o Caducidad de la ejecucién (n.° 10, pag. 28-29);

o Carga de la prueba plusvalia venta (n° 2, pag. 13);

o Competencia funcional para su conocimiento (n.° 8, pag. 18-19);
o Control cldusulas abusivas (n.° 8, pag. 18); (n.° 9, pag. 32-34);

o Enriquecimiento injusto (n.° 5, pag. 16-17) (n.° 6, pag. 18-19);

o Naturaleza del titulo, prescripcion y caducidad (n.° 5, pag. 17-18);

o Necesidad/innecesariedad de liquidar intereses y costas (n° 6, pag. 10-11);

EJECUCIONES HIPOTECARIAS SIMULTANEAS:

o Imposibilidad de ejecucidon simultdnea en caso de division del préstamo y garantia en las fincas

resultantes (n.° 7, pag. 3-4)

EXTENSION HIPOTECA Y SOLIDARIDAD Y DISTRIBUCION DE LA RESPONSABILIDAD:

o Examen del pacto inscrito (n.° 6, pag. 3-4);
o Falta liquidacién individual de cada préstamo (n.° 6, pag. 16);

o Solidaridad del crédito y varios acreedores (n.° 6, pag. 6-8);

FALLECIMIENTO HIPOTECANTE:

o Necesidad de demandar a todos sus herederos (n.° 4, pag. 2-3);

e FALTA DE REQUERIMIENTO DE PAGO AL DEUDOR:

o Inscripcién pese a no haberse practicado el requerimiento de pago (n° 1, pag. 3);

FIADORES:

o Legitimacién para oponerse (n.° 8, pag. 19-20);

o Legitimacién para ser demandado o intervenir en procedimiento (n.° 10, pag. 23-25);

FIRMA ELECTRONICA

o Validez de la firma (n.° 10, pag. 14);
e FIRMEZA
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o Necesidad firmeza, no solo a efectos registrales (n.° 9, 14-15);

» FONDOS DE TITULIZACION DE ACTIVOS:

o Aportacidn del crédito al fondo, examen de la naturaleza y tramites (n.° 7, pag. 6-7) (n.° 8, pag. 2-3);
(n.° 8, pag. 4);

o Aspectos sustantivos y procesales titulizacion (n.° 6, pag. 1-3);

o Inscripcion a favor del Fondo y previa inscripcion del crédito (n.° 10, pag. 13-14);

o Legitimaciéon (n.° 2, pag. 12) (n.° 9, 21-23); (n.° 11, pag. 18-19);

e HERENCIA YACENTE:

o Aplicacién plazo rescisidén sentencias dictadas en rebeldia (n.° 5, pag. 7-8);

o Cambio relevante posicion TS y DGSJFP sobre necesidad de nombrar administrador (n.° 9, pag. 37-42);

o Necesidad/Innecesariedad nombramiento defensor judicial (n.° 3, pag. 4-6) (n.° 3, pag. 2); (n.° 8, pag. 6-
7); (n.° 10, pag. 7-8);

o Notificacion edictal (n° 1, pag. 3);

o Renuncia anterior a la presentacion de la demanda (n.° 2, pag. 2, n.° 9, pag. 11-12);

o Renuncia antes y después del inicio del procedimiento (n° 1, pag. 4); (n.° 5, pag. 2-3);

o Requisitos para la inscripcidn, exposicidon general (n.° 6, pag. 5); (n.° 7, pag. 8)

o Traslado al Estado como heredero presunto (n° 1, pag. 2);

e HIPOTECANTE NO DEUDOR:

o Conflicto de intereses con heredero notificado como deudor (n° 1, pag. 3);

e LEY APLICABLE:

o Modificacién porcentajes de adjudicacién (n.° 4, pag. 8-9);

o Porcentaje 671 LEC, fecha subasta (n°® 2, pag. 11);

LIQUIDACION DE INTERESES:

o Intereses devengado antes presentacion demanda (n.° 11, pag. 17);

e MANDAMIENTO CANCELACION:

o Momento procesal expedicion (n.° 6, pag. 6);

o Necesidad de acompafiar decreto de adjudicacién (n.° 3, pag. 2) (n.° 6, pag. 6);
¢ MANDAMIENTO CERTIFICACION CARGAS:
o Organo competente incumplimiento titular registral concursado (n.° 5, pag. 4-5);

NULIDAD ADJUDICACION Y AFECTACION A TERCEROS BUENA FE:

o Afectacion en caso de cesidn del crédito hipotecario (n.° 11, pag. 6-8);
o Imposibilidad de aplicacion doctrina levantamiento del velo (n.° 11, pag. 5-6);
o Necesidad audiencia al tercero para que le afecte resolucion (n.° 9, pag. 19-21);

o Sobreseimiento y afectacion a tercero de buena fe (n.° 9, pag. 36); (n.° 11, pag. 3-5);

OCUPANTES:
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o Imposibilidad inscripcion derecho a permanecer en la vivienda (n.° 9, pag. 18-19)

e POLEMICA ADJUDICACION COMO MINIMO POR EL 50%:

o Resoluciones DGRN a favor (n.° 1, pag. 5) (n.° 2, pag. 7); (n.° 3, pag. 7-8), reflexion general (n.° 4, pag.
14-16) (n.° 5, pag. 3-4) (n.° 6, pag. 8-9); (n.° 7, pag. 16-17);

o Resoluciones judiciales contrarias (n°® 1, pag. 7) (n.° 3, pag. 16-19) (n.° 5, pag. 13) (n.° 6, pag. 14-15);
(n©°7, pag. 17-19) (n.° 8, pag. 21); (n.° 9, pag. 28-30);

o Solucion integradora DGRN (n.° 4, pag. 19-21);

¢ POLEMICA ADJUDICACION EJECUTANTE CUANDO ES EL MEJOR POSTOR. CONTRADICCION 670.4 vs 671
LEC.

o Fraude entidades vinculadas (n.° 4, pag. 11-13);

o Validez de esa adjudicacion al ejecutante (n.° 6, pag. 12-13);
e POLEMICA ADJUDICACION HORQUILLA 60/70%:

o Posicién del TS, doctrina definitiva sobre esta polémica, asumida por la DGSJFP y Audiencia Provinciales,
zanja la polémica existente (n.° 10, pag. 29-36); (n.° 11, pag. 22-23);

o Resoluciones DGRN favorables (n° 1, pag. 5) (n.° 2, pag. 4); (n.° 3, pag. 6), reflexién general (n.° 4, pag.
16-19); (n.° 7, pag. 19);

o Resoluciones judiciales contrarias (n° 1, pag. 6),(n.° 3, pag. 17) (n.° 6, pag. 13-14) (n.° 8, pag. 20-21);

o Resoluciones judiciales favorables (n° 1, pag. 6) (n.° 3, pag. 19-20) (n.° 5, pag. 13-15);

e POLEMICA ADJUDICACION UNAS FINCAS POR PORCENTAJE Y OTRAS POR LA CANTIDAD DEBIDA POR
TODOS LOS CONCEPTOS.

o Resolucién DGRN imposibilidad de que quede deuda pendiente (n.° 3, pag. 14);

o Resoluciones judiciales contrarias a esa forma de adjudicacién (n.° 7, pag. 19-20);

e POSTURA OFRECIENDO PAGAR A PLAZOS 670.3 LEC:

o Requisitos (n.° 4, pag. 6-8);

PRECARIO:

o Ambito del juicio de desahucio por precario en vivienda adjudicada en ejecucion hipotecaria (n.° 11, pag.
22);

PRESCRIPCION:

o Plazo prescripcién hipoteca y reactivacion ejecucion (n.° 11, pag. 13-14);

PRESENTACION DE DOCUMENTOS Y TITULOS:

o Medios alternativos electrénicos (n.° 11, pag. 14-15);
e PROCEDIMIENTO SUMARIO ART. 131 LEC 1881 (LA LEY 1/1881):
o Inscripcién auto adjudicacion: requisitos (n.° 11, pag. 12-13);

RECURSOS FRENTE A DECRETO DE ADJUDICACION:

o Caracter restrictivo apelaciéon, ambito recurso (n.° 11, pag. 17);
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o No cabe recurso de apelacién (n.° 6, pag. 15-16);

e RECURSO GUBERNATIVO:

o No cabe con posterioridad a la inscripcion (n.° 5, pag. 4);
e REQUERIMIENTO DE PAGO:
o Averiguacion de domicilio y notificacion edictal (n.° 7, pag. 9-10);
o Necesidad agotar averiguacion antes de acudir a edictos (n.° 9, pag. 45-46);
o Necesidad o no de requerir a todos los deudores no hipotecantes (n° 1, pag. 3);
o Pluralidad deudores solidarios: requisitos (n.° 11, pag. 10-11);
o Practica en domicilio distinto del pactado (n.° 11, pag. 9-10);
o Utilizacidn direccién electrénica habilitada, emplazamiento electrénico (n.° 6, pag. 16-17); (n.° 7, pag.
10) (n.° 9, pag. 42-44);

o Validez del requerimiento a través de familiar. Requisitos (n.° 10, pag. 15-18);

e RESPONSABILIDAD HIPOTECARIA:

o Permite inscripcidn si la Unica carga es posterior a la expedicion del certificado de dominio y cargas (n.° 7,
pag. 4-5)
o Reclamacion inicial superior a garantia (n.° 5, pag. 6);

o Tratamiento de los intereses de demora (n.° 11, pag. 8-9);

e SOBRANTE:

o Aplicacidn limite responsabilidad pactado (n.° 4, pag. 13-14);

e SUBASTA:

o Aplicacion supletoria LEC para subastas concursales (n.° 10, 20-21);
o Error en la calificacidon naturaleza inmueble (n.° 6, pag. 17);
o Falta de diligencia deudor, se desentiendo procedimiento (n.° 9, pag. 47-49);

o Notificacién convocatoria por edictos (n.° 6, pag. 17-18);

e SUBROGACION CARGAS TRAS ADJUDICACION:

o Posicidn del deudor, no confusién de derechos (n.° 6, pag. 11-12);

o No extensidn hipoteca por adjudicacion carga posterior (n.° 8, pag. 15);
» SUCESION UNIVERSAL POR FUSION:

o No necesidad inscripcién a favor nuevo acreedor, pero con matices (n.° 9, pag. 27-28)
e TANTEO Y RETRACTO

o Inquilino (n.° 4, pag. 11);

e TERCER POSEEDOR:

o Basta notificacidn si el titular registral inscribio6 tras interposiciéon de la demanda (n.° 7, pag. 7-8)
o Coincidencia entre Administrador deudor y empresa demandada (n.° 3, pag. 11);

o Coincidencia entre tercer poseedor y entidad adjudicataria (n.° 5, pag. 5-6);
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o Inscripcién pese a falta de demanda (n.° 2, pag. 4, n.° 9, pag. 12-14);

o Inscripcion posterior a la demanda (n.° 3, pag. 12);

o Insuficiencia notificacion (n.° 3, pag. 9-11);

o Necesidad de ser demandado y requerido de pago (n° 1, pag. 4) (n.° 2, pag. 2); (n°® 4, pag. 4-5) (n.° 6,
pag. 4) (n.° 8, pag. 9) (n.° 8, pag. 11-12);

o Subsanacién falta de demanda (n.° 2, pag. 5);

e TERCERO OFRECIDO POR DEUDOR TRAMITE ART. 670.4 LEC (LA LEY 58/2000):

o Ha de superar postura mejor postor (n.° 8, pag. 16-17);

e TITULO Y MODO EN LAS EJECUCIONES JUDICIALES:
o Cumplimiento (n.° 4, pag. 4);

e USO VIVIENDA FAMILIAR:

o Falta de inscripcién (n.° 2, pag. 3);

e USUFRUCTO:

o Requisitos para la constitucién e inscripcién (n.° 4, pag. 5);
e VALOR DE LA FINCA PARA SUBASTA O TIPO:
o Exclusion si tasacion de la finca a 0 euros, pero no si se fija en 0,01 euros (n° 1, pag. 2);
o Fijacién fuera escritura constitucién hipoteca (n.° 9, pag. 30-32);
o Imposibilidad de minoracion por otras cargas (n.° 8, pag. 7-8);
o Posibilidad excepcional de su alteracién (n° 1, pag. 2);

o Relacidon con el valor de tasacién (n.° 8, pag. 3-4); (n.° 10, pag. 18-20);

o Tipo pactado superior valor de tasacion (n° 5, pag. 2);

e VALORACION CIRCUNSTANCIAS CONCURRENTES ADJUDICACION 670.4 in fine LEC:

o Necesidad de motivar el decreto de adjudicacion (n.° 8, pag. 15-16);
e VARIAS FINCAS:
o Adjudicacién por el importe de los debido (n° 1, pag. 6);
o Validez de la adjudicacidon, imposibilidad de minoracion (n.° 3, pag. 23-25);

e VIVIENDA HABITUAL:

o Aplicacion a hipotecante no deudor y personas juridicas (n.° 3, pag. 22-24); fiadores (n.° 4, pag. 6);

o Declaracidn sobre su naturaleza por el Letrado de la Administracion de Justicia (n° 1, pag. 4); (n.° 11,
pag. 11-12);
o Prueba y acreditacion de su condicién (n.° 4, pag. 5-6); (n.° 7, pag. 13-14) (n.° 8, pag. 17).
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