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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: valoracion de la reforma de la LO 1/25

El pasado dia 3 de enero de 2025 se publicé la Ley Organica 1/2025, de 2
de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de
Justicia (LA LEY 20/2025). Esta norma, que estara ya en vigor al
publicarse este nimero del Boletin, es uno de los compromisos que
nuestro Gobierno, y el Ministerio de Justicia adquirieron con la Unién
Europea para la transferencia de los fondos Europeos de Transformacién y
Resilencia, los llamados Fondos MRR.

Por tanto, podemos afirmar que con la publicacién de la misma, el Estado
Espafiol ha cumplido con los compromisos normativos adquiridos con
Europa.

La norma se divide en tres grandes bloques:
19.- El referido a la transformacion de los actuales Juzgados en Tribunales de Instancia y Servicios
Comunes, que modifica la LOPJ (LA LEY 1694/1985), reguladas en el Titulo I, articulo 1, de Modificacién de

la Ley Orgénica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial (LA LEY 1694/1985).
29, Las normas que regulan «los medios alternativos de resolucion de conflictos», junto con el requisito
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previo de admisibilidad de las demandas en la jurisdiccién civil., regulados en el Titulo II, Capitulo I,
Seccién 13, articulos 2 a 19.

39.- El bloque de reformas procesales que complementan las introducidas por el Real Decreto 6/2023 (LA
LEY 34493/2023), reguladas en el Titulo II, Capitulo II, articulos 20 a 24.

Esta norma esta siendo criticada desde diferentes estamentos del @mbito judicial, tanto en lo referente a la nueva
organizacién judicial a través de los Tribunales de instancia, como por la apuesta cerrada sobre los medios
alternativos de resolucion de controversias, incluyendo algunas de las reformas procesales.

La primera critica que ha recibido es la falta de respaldo econémico, ya que no contiene una memoria econdémica
para su implantacion. Parecen desconocer los que emiten la critica, que la norma, como se expuso al principio, es un
compromiso y por tanto coloféon para la recepcion y reparto de los fondos MRR que ya han sido utilizados tanto por el
Ministerio de Justicia como por las diferentes Comunidades Autdnomas para la evoluciéon y desarrollo de sus
proyectos, todo esto puede comprobarse en los Acuerdos alcanzados en las Conferencias Sectoriales publicados en el
BOE.

En cuento a los Tribunales de Instancia, sin dnimo de defender la norma, pues habra que esperar a su completa
implantacién, sefialar Unicamente que el actual sistema de «juzgados» no funciona. Es la Unica afirmacion clara y
real sobre la administraciéon judicial espafiola, y se hace necesario un cambio en la organizacién de nuestros 6rganos
judiciales. Que la solucidn sean los Tribunales de Instancia y los Servicios Comunes, a menos con la configuracion
publicada, dependerda del buen hacer de las administraciones y de todos los que la componemos. No podemos obviar
aqui los modelos de referencia aprobados en Conferencia Sectorial, y las negociaciones que debera mantener el
Ministerio de Justicia y las Comunidades Auténomas para fijar las RPTs en cada Partido Judicial.

El cuento a los medios alternativos para a solucidon de controversias, efectivamente van a ralentizar el comienzo
del proceso, para el supuesto de que se acabe presentando la demanda, pero no es menos cierto que en nuestros
tiempos, practicamente cualquier conflicto legal llega a los Tribunales, sin siquiera haber intentado una negociacion
seria. Habra que esperar unos meses para poder analizar con datos si estos cambios son positivos o por el contrario
no hacen mas que ralentizar el comienzo del proceso judicial.

En cuanto a las reformas procesales, aqui, ademas del requisito previo de admisibilidad para admitir la demanda,
relacionada con el aspecto analizado anteriormente, debemos fijarnos en los medios de realizacion de bienes, vemos
que la realizaciéon por persona o entidad especializada queda restringida al ambito del convenio de realizacidn,
convenio cuyo espectro de aplicacién ha quedado vacuo por las exigencias del legislador para su aprobacién. Sin
embargo, las modificaciones en materia de subasta parece que seran positivas, facilitando y favoreciendo al
ejecutante su participacion en la subasta, y sancionando a éste en la fase de aprobacidén de remate y adjudicacién
para el supuesto de no participar como postor en la subasta.

En definitiva, como toda norma que abarca grandes cambios la Ley de Eficiencia del Servicio Publico de Justicia (LA
LEY 20/2025) esta siendo muy criticada, veremos si el tiempo da la razén al legislador u obliga al mismo a retomar
las reformas para adecuar los posibles problemas que la misma provoque.

Desde este Grupo de trabajo estaremos muy atentos a su evolucion e intentaremos poner de manifiesto los
principales criterios que fijen nuestros Tribunales en materia de subastas y adjudicacién de los bienes tras la
importante reforma operada en esta importantisima material procesal.

II. Novedades Resoluciones DGSJFP

1. Anotacion de prohibicion de disponer penal posterior a la hipoteca que se ejecuta. Impide la
inscripcion de la adjudicacion.

Doctrina: en caso de que se pretenda inscribir la adjudicaciéon por ejecucion de hipoteca, existiendo una
anotacion preventiva de prohibicion de disponer de caracter penal, posterior a la hipoteca que se ejecuta, debe
rechazarse la inscripcion porque soélo el juez de lo penal que acordé la medida debe autorizar o no la
inscripcion, asi como decidir si habra de subsistir o no la medida cautelar.

RDGSJFP de 3 de octubre de 2024 (BOE de 13 de noviembre, 9) (LA LEY 345383/2024)

Se presentan para su inscripcién un decreto de adjudicaciéon y mandamiento de cancelacion de cargas de una
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ejecucion hipotecaria sobre dos fincas. En el historial registral de cada una de ellas consta practicada, y vigente, con
posterioridad a la inscripcidon de hipoteca objeto de ejecucidn, una anotacion preventiva de prohibicion de disponer
ordenada en procedimiento penal por un juzgado de instruccién. El registrador deniega la inscripcion por existir dicha
anotacion.

Por su parte, el recurrente entiende que tal anotacion preventiva de prohibicién de disponer no impide la inscripcién
de la adjudicacion y la cancelacién de las cargas posteriores, ya que la prohibicion de disponer no excluye la validez
de los actos dispositivos realizados con anterioridad al asiento de prohibicion de disponer, sin arrastre de la
prohibicién.

La Direccién General confirma la nota y, por consiguiente, impide que se practique la inscripcidon de adjudicacion, a
pesar de proceder ésta de la ejecucion de una hipoteca inscrita con anterioridad a la anotacion.

En primer lugar, recuerda, como viene haciendo Ultimamente, la naturaleza y alcance de las distintas modalidades de
prohibiciones de disponer, remitiendo a diversas resoluciones que enumera en los «vistos» (de 2 de octubre de 1981,
7 de junio de 1993, 23 de octubre y 8 de noviembre de 2001, 26 de febrero de 2008, 13 de abril de 2012, 31 de enero
de 2013, 28 de octubre de 2015, 28 de enero y 5 de mayo de 2016, 21 de julio de 2017 y 24 de enero, 13 de junio de
2018 y 16 de marzo de 2022). Distingue asi dos grandes categorias de prohibiciones de disponer:

A) Las prohibiciones voluntarias y las que tienen su origen en un procedimiento civil. Con ellas se tratan
de satisfacer intereses basicamente privados. Defiende la Direccion General que cabe inscribir aquellos
actos dispositivos que, realizados posteriormente, traigan causa de asientos vigentes anteriores al de
dominio o derecho real objeto de la anotacidon. Ahora bien, aunque quepa inscribir, debe mantenerse
registralmente la anotacion y rechazarse su cancelacién. Dice la Direcciéon General: «En consecuencia, si
cuando otorgé el acto afectado por la prohibicién de disponer no tenia limitado su poder de disposicion el
acto fue valido y debe acceder al Registro a pesar de la prioridad registral de la prohibicién de disponer,
aunque se entiende que la inscripciéon del acto anterior no implica la cancelacién de la propia prohibicién
de disponer, sino que ésta debe arrastrarse. Es esta una solucién que se puede denominar ecléctica. Por
un lado, se entiende que, en la medida en que el articulo 145 del Reglamento Hipotecario (LA LEY 3/1947)
impide el acceso registral de los actos dispositivos realizados posteriormente (salvo los que traen causa de
asientos vigentes anteriores al de dominio o derecho real objeto de la anotacién), ello presupone, a «sensu
contrario», que no impide los realizados con anterioridad —conclusion que resulta también de la aplicacion
de la regla general que para las anotaciones dicta el articulo 17 de la propia Ley Hipotecaria (LA LEY
3/1946)—. Sin embargo, por otro lado, se estima que tal inscripcion no ha de comportar la cancelacién de
la propia anotacién preventiva de prohibicién, sino que ésta se arrastrard».

B) Las adoptadas en los procedimientos penales y administrativos. Quieren garantizar el cumplimiento de
intereses publicos o evitar la defraudacién del resultado de la sentencia penal o las responsabilidades que
de ella puedan derivar. Para este tipo de prohibiciones, se impone un cierre registral al acto dispositivo,
incluso cuando se trate de actos anteriores a la prohibicion. Para la Direccién General: «Debe, en
consecuencia, prevalecer el principio de prioridad establecido en el articulo 17 de la Ley Hipotecaria (LA
LEY 3/1946) frente a la interpretacion mas laxa del articulo 145 del Reglamento Hipotecario (LA LEY
3/1947) que se impone en las prohibiciones voluntarias y derivadas de procedimientos civiles, provocando
asi el cierre registral incluso cuando se trata de actos anteriores a la prohibicién. No cabe duda que tanto
en las prohibiciones decretadas en procedimientos penales como en las administrativas existe cierto
componente de orden publico que no puede ser pasado por alto. Y es que en estas la prohibicién de
disponer no trata de impedir la disponibilidad del derecho por parte de su titular, desgajando la facultad
dispositiva del mismo, cual ocurre con las voluntarias, sino que tiende a asegurar el estricto cumplimiento
de la legalidad administrativa o el resultado del proceso penal».

Con base en toda esta doctrina, y para el caso en concreto de que se trata, se confirma la nota de calificacidn,
exponiendo la Direccién General como conclusiones, para los casos en los que se pretende inscribir la adjudicacién
por ejecucion de hipoteca anterior existiendo una anotacidén preventiva de prohibicién de disponer de caracter penal,
las siguientes:

19) La de que ni siquiera cabria acceder a inscribir la adjudicacién dejando subsistente la anotacidn: «La
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pretension del recurrente de inscribir el testimonio de adjudicacidon sin ni siquiera el arrastre de la carga,
no seria admisible ni siquiera si la prohibicion de disponer posterior a la hipoteca que ahora se ejecuta
fuera de caracter voluntario. Pero siendo una prohibiciéon de disponer dictada en procedimiento penal no
cabe tampoco inscribir la adjudicacion».

29) La de que soélo el juez de lo penal es competente en estos casos para decidir sobre si puede o no
inscribirse la adjudicacidn, y sobre si se cancela la anotacion: «La alegaciéon del recurrente de que el juez
de la ejecucién ya ha valorado la existencia de la prohibicién, no puede prosperar pues no es aquél, sino el
juez de lo Penal que acordd la medida el que debe autorizar o no la inscripcion del testimonio de
adjudicacién y los términos en que debe hacerse (con subsistencia o no de la medida cautelar). Y esto no
significa calificar el fondo de la resolucidén judicial, sino la competencia del juez o tribunal, a lo que
legitima el articulo 100 del Reglamento Hipotecario (LA LEY 3/1947)».

39) La de que el rechazo a inscribir el acto dispositivo se mantiene aunque sea consecuencia de una
ejecucion forzosa por derechos previamente inscritos o anotados: «Tampoco se puede acoger la pretension
del recurrente de aplicar la doctrina de este Centro Directivo relativo a la validez de la ejecuciéon sobre
bienes sujetos a prohibicion de disponer, pues ello es sélo aplicable a las prohibiciones de disponer de
caracter voluntario, y ademadas conllevarian el arrastre de la carga que aqui se discute».

Interpretacion del mismo supuesto antes de esta resolucion.

En el libro CUESTIONES PRACTICAS EN MATERIA DE REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y ADMINISTRACION DE JUSTICIA
dedicaba este grupo de trabajo un capitulo al PROCEDIMIENTO PENAL Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD. Dentro de él,
un apartado a «/a anotacién preventiva de prohibicidon de disponer», en el que se hacia una aproximacién a las
vicisitudes registrales de tales anotaciones, una vez practicadas. Destacabamos ya la importancia que tiene, para
delimitar la doctrina actual de la Direccidn General de Seguridad Juridica y Fe Publica en esta materia, la Resolucién
de 28 de enero de 2016 (BOE de 11 de febrero) (LA LEY 2355/2016), en la que se contiene esa doble categoria de
prohibiciones de disponer que la resolucién que ahora comentamos, como tantas otras, resume distinguiendo entre:

a) Las prohibiciones voluntarias o judiciales ordenadas en procesos civiles, que no impiden inscribir las
transmisiones voluntarias otorgadas por el titular registral con anterioridad a la prohibiciéon de disponer; e,
incluso la inscripcién y anotacidon de actos no voluntarios del titular registral (como los derivados de
ejecuciones consecuencia de hacer efectivo el principio de responsabilidad patrimonial universal); si bien,
una vez inscritos unas u otros, no procedera la cancelacion de la anotacién, pues para ello deberia
ordenarlo el juzgado que la decreté.

b) Las prohibiciones de disponer decretadas en procesos penales o en expedientes administrativos, con las
gue lo que se va a producir es un cierre registral total a todo acto dispositivo, cualquiera que fuera la fecha
de su otorgamiento.

Para estos ultimos casos, la duda que se suscitara es: éalcanza ese proclamado «cierre registral total» también a los
actos no voluntarios del titular registral que sean consecuencia del desenvolvimiento del principio de responsabilidad
patrimonial universal? Por ejemplo: écabria inscribir una adjudicacion derivada de una hipoteca o de un embargo
previamente inscrita o anotado? Y, en la misma linea écabria practicar nuevas anotaciones de embargo sobre la
misma finca en virtud de mandamientos presentados con posterioridad?

Tras el examen de resoluciones de la Direccién General, en el mencionado libro se concluia lo siguiente:

— Que en relacidn con los actos registrales posteriores de caracter forzoso que no tuvieran relaciéon o
derivasen de otros asientos registrales que fueran anteriores a la anotacion, el cierre es total si de lo que
se trata es de inscribir los actos dispositivos propiamente dichos.

— Que, por lo que se refiere a la posibilidad de practicar s6lo anotaciones o medidas registrales similares
de caracter cautelar, la Direccién General parecia ser receptiva a que se pudiera anotar el embargo (a la
vista de resoluciones como las de 31 de enero de 2013 y de 14 de septiembre de 2021), lo que admitia sin
lugar a dudas en los casos en los que la prohibicidon hubiera sido anotada por aplicacién del art. 170 LGT
(resoluciones de 28 de octubre de 2015 y de 21 de julio de 2017).

— Y que, en relacién con los actos registrales de caracter forzoso que si que fueran desarrollo o culminacion
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de otros asientos registrales anteriores a la anotacion (por ejemplo, una hipoteca en ejecucién o una
anotacion de embargo), la anotacién de prohibicion de disponer no impediria que se inscribiesen los actos
dispositivos en cuestién.

De modo que, partiendo de la base de que si que cabe inscribir el decreto de adjudicacién en que culmina la
ejecucion, la duda que se planteaba era la de si se podia, ademas de inscribir la adjudicacién, cancelar, en virtud del
complementario mandamiento de cancelacién, la propia anotacion de prohibicion de disponer, al tratarse de un
asiento posterior al que ha sido objeto de ejecucion. Ante tal cuestién cabian dos posibilidades:

a) La solucién mas prudente de no cancelarla, al considerarse que ello sélo puede ordenarlo el propio
juzgado penal que ordend la anotacidn, el Unico que puede decidir acerca de la subsistencia, cancelacién o
alcance de la prohibicién.

b) La de acceder a cancelarla siguiendo el criterio de la Resoluciéon de la DGSJFP de 5 de mayo de 2016,
precisamente una que resolvié ese caso en particular, autorizando al registrador a cancelar la anotacién al
inscribir la adjudicacion judicial derivada del embargo que habia sido objeto de una anotacién anterior.

En esta disyuntiva, planteabamos a continuacidén una posible solucidn intermedia: «..tratando de situarnos en un
supuesto lo mas parecido posible al de esta ultima resolucién (y hasta que se reitere en la jurisprudencia registral
idéntica solucién), podria aventurarse una posicion intermedia: la de que, antes de acceder a cancelar directamente
la anotacidn, se solicite del juzgado una resolucién especifica dirigida a cancelarla, rechazando la referencia
genérica que es propia de los mandamientos dictados en los procedimientos de ejecucién. De este modo, se veria
constrefido el juzgado que conoce y ha aprobado la adjudicacién a valorar especificamente la subsistencia de la
anotaciéon de prohibicién de disponer y, sobre todo, a reclamar del juzgado de lo penal la informacién sobre el estado
de las actuaciones que le permita emitir un mandamiento especifico de cancelacion sin dafio al desarrollo y fines de
aquéllas».

Otras resoluciones y normas recientes que inciden en la cuestion.

El salto que da la resolucién que ahora se extracta es el de que ni siquiera permite que se inscriba la adjudicacién
judicial resultado de la ejecucion basada en una hipoteca previamente inscrita. Decimos «ni siquiera», porque lo que
hasta ahora se planteaba era tan sélo si, partiendo de la base de que cabia inscribir el decreto de adjudicacién,
podria 0 no cancelarse la anotacion de prohibicion de disponer posterior a la hipoteca ejecutada.

Asi pues, ahora se rechaza inscribir la adjudicacién. Pero frente a esta soluciéon, deberiamos destacar que una
postura mas flexible es posible sobre la base de otros pronunciamientos y normas mas o menos relacionados con el
supuesto en cuestion:

— Existen, en primer lugar, resoluciones, no lejanas, de la propia Direccién General en las podria
entenderse que se sostiene una diferente solucién. Asi, entre las extractadas el afio pasado en estos
mismos boletines encontramos una, de 28 de julio de 2023 (BOE de 12 de octubre, 7), por la que se revocd
la calificacién del registrador que habia rechazado inscribir un decreto de adjudicacién en ejecucion
hipotecaria porque, decia en su nota de calificacién, «segun resulta del Registro, aparece anotada sobre la
finca una prohibicién de disponer ordenada por la Agencia Estatal de Administracién Tributaria». Para la
Direccién General, cabia inscribir aduciendo, entre otras razones, que «/a eficacia limitativa de las
prohibiciones de disponer, cualquiera que sea su origen (vid. Resolucién de 31 de enero de 2013), ha de
matizarse cuando se trata del acceso al Registro de actos de disposiciéon forzosos, extrafios a la voluntad
del titular afectado por la anotacion, es decir cuando vienen impuestos en procedimientos judiciales o
administrativos de apremio u otros que impongan una condena o conducta sobre el bien o derecho
sometido a la prohibicion de disponer o enajenar».

Destacdbamos, en el extracto que entonces haciamos de la resolucion, la referencia que se hacia en ella:
a la posibilidad de inscribir pese a la existencia de la anotacion de prohibicién de disponer «cualquiera
gue sea su origen»; a la RDGRN de 31 de enero de 2013, que permitiéo anotar un embargo tras una
anotacion de prohibicion de disponer decretada en un procedimiento penal; a la ya clasica RDGRN de 22
de febrero de 1989, asi como a una serie de resoluciones mas recientes (vid. las Resoluciones de 13 de
abril de 2012, 31 de enero de 2013, 28 de octubre de 2015, 21 de julio de 2017 y 19 de febrero de 2020),
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con arreglo a las cuales «/a responsabilidad universal patrimonial tiene una evidente funcién estimuladora
del cumplimiento voluntario y de garantia a priori, en cuanto que advierte al deudor y asegura al acreedor
qgue su satisfaccion se procurard a costa de cualquier bien de aquél, salvo los estrictamente excluidos
por la Ley misma. Esta funcién quedaria eliminada si se admitiese la inejecutabilidad de los bienes
sujetos a prohibicion de disponer. En este sentido, hay que recordar que la subasta judicial en el ambito
de los procesos de ejecucién pertenece al campo del Derecho procesal y no al del Derecho privado, toda
vez que suele reputarse la subasta judicial como acto procesal de ejecucién consistente en una
declaracién de voluntad del juez, transmitiendo coactivamente al rematante o adjudicatario, en virtud de
su potestad jurisdiccional, determinados bienes afectos a la ejecucion».

— Nos encontramos, en segundo lugar, resoluciones de las Audiencias Provinciales que han desarrollado
algunos aspectos relacionados con la misma cuestidon. En concreto, el de que si, seguida una ejecucion
hipotecaria, es o no procedente que el juzgado ante el que se tramite acuerde su suspensién por
prejudicialidad penal, como consecuencia de haberse acordado, como medida cautelar sobre la misma finca,
la practica de una anotacién preventiva de prohibicion de disponer. Es el caso del Auto 355/2021 de 8 de
octubre de 2021 (LA LEY 389086/2021) de la Audiencia Provincial de Barcelona, Seccién: 19, de 8 de
octubre de 2021, Id. Cendoj: 0801 93701 92021200335, en el que, tras confrontar el alcance de los arts.
569 (ejecucion ordinaria) y 697 LEC (LA LEY 58/2000) (ejecucion hipotecaria), tras apreciar la aplicabilidad
de éste ultimo, se decide por la no suspension de la ejecucién, declarando

«Ademas, estimamos que la prohibicidn de disponer, anotada con posterioridad a la hipoteca constituida
por el ejecutado en favor de la ejecutante, afecta al ejecutado en cuanto a que cabia la posibilidad de
que dispusiere del inmueble, aun con la carga de la hipoteca, pero no repercute en la posibilidad de la
ejecutante de instar la realizacion del bien hipotecado, como ha llevado a cabo en este procedimiento.
En cualquier caso, el adquirente de la finca en subasta, en el caso de que finalmente no fuese la
ejecutante, no seria, propiamente, un tercero que pudiera hacer valer su desconocimiento del
seguimiento de actuaciones penales que podrian afectar a la finca hipotecada».

— Y concurren, por ultimo, aparte del citado art. 697 LEC (LA LEY 58/2000) que acabamos de citar,
preceptos de los que podria deducirse igualmente la posibilidad de que culmine la ejecucién con la
adjudicacion a pesar de la existencia de este tipo de prohibiciones. Es el caso del articulo 15 «in fine» de la
Ley 28/1998, de 13 de julio, de Venta a Plazos de Bienes Muebles (LA LEY 2688/1998), que cita la DGSJFP
en ocasiones, y que dispone: «El que remate bienes sujetos a prohibicién de disponer inscrita en el
Registro en los términos de esta Ley los adquirird con subsistencia de la obligacién de pago garantizada
con dicha prohibicién, de la que responderd solidariamente con el primitivo deudor hasta su vencimiento».

Una interpretacion alternativa: inscripcion de la adjudicacion con suspension de la cancelacion.

La novedad principal de la resolucion es la de que en ella se declare expresamente que es «el juez de lo Penal que
acordé la medida el que debe autorizar o no la inscripcidn del testimonio de adjudicacion y los términos en que debe
hacerse (con subsistencia o no de la medida cautelar)».

A pesar del sentido literal de estas palabras, la postura de que debe rechazarse la inscripcién de la adjudicacion
deberia tomarse con reservas, por las razones expuestas; en particular, a la vista —como hemos indicado— de
algunas resoluciones de la Direccion General que parecen conducir a un criterio distinto, y ello, aun con posterioridad
a la RDGSJFP de 28 de enero de 2016 (LA LEY 2355/2016), que es considerada como punto de partida de la actual
doctrina de la Direccion General.

Por eso, si alguna conclusién practica debiera sacarse de esta resolucion, seria la de que ahora si que resulta
indiscutible que no cabe cancelar la anotacidon de prohibicién de disponer penal como consecuencia natural de la
purga de las cargas posteriores a aquella que sea objeto de ejecucién. Esto se traduciria, a efectos practicos, en
gue, aun accediendo a inscribir la adjudicacion, el mandamiento de cancelacidon de cargas que acompafia al decreto
de adjudicacion en estos casos deberia calificarse con defecto subsanable, y reclamarse que fuera completado con la
correspondiente resolucién cancelatoria del juzgado que ordend la anotacion preventiva de prohibicién de disponer.

Con esta solucién quedarian protegidos todos los intereses en juego y sin merma del protagonismo que merece el
juzgado de instruccion o penal que ordene la prohibiciéon. Y, por lo que respecta a estos juzgados, deberia esperarse
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una mayor concienciacidn sobre la trascendencia que tiene su reaccién en estos casos —y en tantos otros— en los
que, atendiendo a las particularidades del proceso penal, se pueden llegar a producir preocupantes excepciones a
algunos de los principios esenciales sobre los que se apoya nuestro sistema registral.

2. Sobreseimiento por abusividad y reposicion a la situacion registral anterior a la ejecucion.

Doctrina: no es suficiente la instancia del adjudicatario solicitando que se reponga la situacion registral de la
finca adjudicada al estado anterior a la ejecucion hipotecaria, y que se cancelen los asientos practicados por
ella, cuando el auto que declara nula, por abusiva, la clausula de vencimiento anticipado se limita a acordar el
sobreseimiento y archivo de los autos y a ordenar cancelar sélo la nota marginal de expedicion de certificacion
de cargas.

RDGSIJFP de 10 julio 2023 (24 de julio, 6). (LA LEY 182783/2024)

Después de inscribirse una adjudicacion hipotecaria, como consecuencia de un incidente extraordinario de oposicion a
la ejecucion por abusividad, se dicté auto por el que «se declara nula, por abusiva, la clausula de vencimiento
anticipado...y se acuerda el sobreseimiento y archivo de los autos, sin perjuicio de que la entidad prestamista pueda
interponer nueva demanda de ejecucién hipotecaria fundada en el impago de cuotas en aplicacion del art. 693.2 LEC
(LA LEY 58/2000) en relacién con el art. 24 de la Ley 5/2019 (LA LEY 3741/2019), de Crédito Inmobiliario». Y en el
mismo auto «se acuerda librar mandamiento al Registro de la Propiedad a fin de que se proceda a la cancelacién de
la nota marginal de expedicién de certificacion de dominio y cargas sobre la finca hipotecada...».

El mandamiento que se expididé a continuacién ordenaba tan sélo, como el auto, la cancelacién de la nota extendida
al margen de la hipoteca. Dicho mandamiento seria calificado negativamente por el registrador por no constar ya
inscrita la hipoteca de referencia, ni la nota marginal cuya cancelacion se solicitaba.

Los recurrentes presentaron entonces escrito ante el mismo juzgado solicitando la rectificacion del mandamiento, al
objeto de adecuarlo al contenido del auto de sobreseimiento de la ejecucidén hipotecaria, lo cual fue rechazado por el
Juzgado, que por diligencia de ordenacién decidié no acceder a lo solicitado por no contener el auto pronunciamiento
alguno sobre los extremos solicitados.

Ante la imposibilidad de presentar ese nuevo mandamiento de cancelacion, el interesado presentd una instancia
privada alegando, entre otras cosas, «que no es obligatorio que la resolucién judicial que declara el sobreseimiento
de la ejecucién hipotecaria ordene expresamente la restitucion de la finca hipotecada a la situacién registral
anterior». De esta forma se pretendia obtener la cancelacion de los asientos de adjudicacion de la finca hipotecada y
de cancelacion de la hipoteca ejecutada, asi como la restitucidon del historial registral de la finca gravada a la
situacién en que se encontraba antes del despacho del testimonio del decreto de adjudicaciéon y del mandamiento de
cancelacion de cargas derivada de la ejecucion.

En la nota de calificacion recurrida, el registrador rechaza acceder a ello por no considerar la instancia titulo habil: «..
es necesario aportar mandamiento judicial de cancelacién ordenando expresamente dichas cancelaciones,
constituyendo ese mandamiento el titulo habil».

La Direccidn General empieza citando la Resolucion de 9 de enero de 2023, alegada por ambas partes en defensa de
sus respectivas posturas. Alegada por ambas partes porque en dicha resolucién, si bien, por un lado, se estimaba
necesario que el auto judicial que declarase el sobreseimiento del procedimiento, ademas de ordenar la cancelacién
de la inscripcién de la adjudicacién hipotecaria, ordenase también la cancelacién de los asientos cancelatorios que se
hubieren practicado en su dia; por otro lado, afadia: «o, al menos, que declarare expresamente la nulidad de todo lo
actuado en la ejecucién hipotecaria y el sobreseimiento del procedimiento». Con base en esto, para los recurrentes,
«la declaraciéon judicial de nulidad por abusividad de la clausula de vencimiento anticipado tienen como
consecuencia el sobreseimiento de la ejecucién y, por afadidura, la nulidad de todo lo actuado pues es un efecto
ope legis, y la posibilidad de cancelar los asientos registrales procedentes, sin necesidad de expedir mandamiento
cancelatorio, siendo suficiente el testimonio del correspondiente auto firme».

Se abordan a continuacidn algunas cuestiones de caracter general:

1.- En cuanto a la genérica necesidad de expedir el correspondiente mandamiento, la funda en diversos
preceptos cuyo contenido recuerda (art. 674 LEC (LA LEY 58/2000) —al que se remite el art. 692.3—, arts.
83.1y 84 LH, art. 175.22@ RH, art. 257 LH, 149.5.2 LEC, etc...). Pero también en una circunstancia concreta:
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el auto calificado que declaraba nula, por abusiva, la cldusula de vencimiento anticipado después de
acordar el sobreseimiento y archivo, ordenaba expresamente el libramiento del mandamiento para la
ejecucién de sus pronunciamientos, «/o que implica su necesidad», dice.

2.- En cuanto a la necesidad de especificar en el documento presentado a inscripcidn los asientos
registrales que en ejecucion de la sentencia o auto dictado deben ser cancelados, da a entender que no
sera necesario cuando del conjunto del documento se infiera indubitadamente cudl es el asiento o asientos
a que se refiere, es decir, cuando resulte evidente su alcance registral del propio documento judicial.
Expresamente dice, citando la Resolucion de 21 de noviembre de 2012: «..que no debe caerse en un rigor
formalista injustificado si por estar debidamente identificada en la sentencia la finca a que se refiere el
pronunciamiento, el documento que recoge el negocio objeto de declaraciéon de nulidad, asi como las
partes intervinientes, de modo coincidente con el contenido del Registro, no cabe albergar duda sobre su
alcance cancelatorio. Para que tal cosa sea posible en relacion con el Registro de la Propiedad es preciso
que el propio documento judicial contenga todos los requisitos exigidos por las normas registrales para
producir la inscripcién y por lo que ahora se discute, si no hacen referencia al asiento concreto a cancelar,
que del conjunto del documento se infiera indubitadamente cual es el asiento o asientos a que se refiere,
es decir, cuando resulte evidente su alcance registral del propio documento judicial».

Y, por lo que respecta al caso concreto que se planteaba, la Direcciéon General confirma la nota de calificacion, no
tanto por la mayor o menor expresividad del auto y del mandamiento de cancelacién —que si se expidié—, como por
una patente falta de congruencia entre el contenido de ambos (ordenaban cancelar sélo la nota marginal de
certificacién de cargas) y la situacion registral realmente existente sobre la finca, consecuencia de la culminacién
registral de la ejecucién hipotecaria:

«en el presente expediente debe mantenerse el defecto apreciado por el registrador, en cuanto a la necesidad de
expresar correctamente los asientos que deben cancelarse dado, cuatro cancelaciones registrales: la de la
inscripciéon de la hipoteca ejecutada, la de la nota marginal de existencia de la ejecucién hipotecaria y la de dos
anotaciones preventivas de embargo posteriores. Y, en segundo lugar, porque la resolucion judicial documentada
solo se refiere a la cancelacion de un asiento ya cancelado, la referida nota marginal de expedicién de certificacion
de dominio y cargas sobre la finca hipotecada, lo cual es incongruente con la situacion juridica registral de la finca
tras la ejecucion».

La circunstancia de haberse expedido un mandamiento con un contenido inadecuado respecto de esa situacion
registral existente, inadecuacion reconocida por la parte recurrente, o las razones que haya podido tener el Juzgado
para no subsanarlo y expedir otro ajustado al contenido requerido, que debe reflejar el auto de sobreseimiento o una
resolucion complementaria, no puede afectar al sistema legal de cancelacién de los asientos registrales, sin que el
registrador pueda subsanar por si tal incongruencia, sino que dicha subsanacion deberd obtenerse por medio de los
cauces procesales oportunos».

3. Consignacion del sobrante para asientos posteriores.

Doctrina: La obligaciéon de consignar el sobrante a favor de una carga inscrita con posterioridad a la hipoteca
que se ejecuta no se altera por el hecho de que, después de la nota marginal de certificacion de cargas, se
hubiera inscrito la transmisién de esa carga posterior a favor de otro titular.

RDGSJFP de 11 de julio de 2024 (BOE 24 JULIO, 11) (LA LEY 182789/2024)

Se debate si es correcta la suspensién de la inscripciéon de una adjudicacion y de las cancelaciones de cargas
derivadas de una ejecucidn hipotecaria, de la hipoteca de la inscripcion 6.3, por haberse entregado al acreedor
ejecutante por intereses moratorios una cantidad superior a la cubierta por la responsabilidad hipotecaria por ese
concepto, existiendo, ademas, acreedores posteriores titulares de la hipoteca de la inscripcién 82, y de las
anotaciones de embargo letras G, H, I y J, si bien sdlo la hipoteca resultaba ser anterior a la nota marginal de
expedicién de certificacién de cargas.

La registradora de la Propiedad suspende la inscripcidn y cancelaciones solicitadas por entender que lo entregado al
acreedor ejecutante en pago de los intereses moratorios devengados (106.805,31 euros) excede del limite de su
cobertura hipotecaria, que en este caso asciende a 41.255 euros; diferencia que sefiala debe reclamarse por la via
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ordinaria, ya que existen acreedores posteriores a la hipoteca de la inscripcidn 6.3, y anteriores a la nota marginal de
expedicion de la certificacion de dominio y cargas a efectos ejecutivos (en concreto, la hipoteca de la inscripcién 82)
a cuya disposicién debe ponerse esa diferencia.

Por su parte, el recurrente entiende que, si bien el precio del remate entregado al acreedor supera los limites de
responsabilidad derivados de la inscripcién de hipoteca, no concurren acreedores posteriores y anteriores a la nota
marginal de expedicidn de la certificacion de dominio y cargas a efectos ejecutivos, porque esa hipoteca posterior de
la inscripcion 8.2 fue transmitida e inscrita a otra entidad después de la nota de expedicién de la certificacion de
cargas de la hipoteca objeto de ejecucidn, por lo que esta ultima fecha es la que debe tenerse en cuenta a efectos
de la obligacién del depdsito del sobrante.

En consecuencia, «/a cuestion que debe resolverse en este recurso es si la inscripcion de una cesién de crédito
hipotecario, cuando el titular inicial de la hipoteca cedida tenia derecho a la consignacidn a su favor del posible
sobrante de una ejecucidn derivada de una hipoteca anterior —o de una anotacién preventiva de embargo—, o
eventualmente la constatacidn registral de una sucesiéon procesal en una ejecucion ordinaria, produce el efecto de
cambiar el régimen legal en que opera la cobertura hipotecaria de cada concepto garantizado por la hipoteca
ejecutada, respecto de las cargas y gravamenes posteriormente inscritos o anotados».

La Direccion General recuerda su doctrina (cita por todas, la Resolucién de 2 de junio de 2020), de que no habiendo
derechos posteriores al ejecutado segln la certificacidn registral y no habiendo comparecido en el proceso los
titulares de derechos inscritos después de la nota de expedicion de certificacién de cargas, el juez actua
correctamente entregando el sobrante al ejecutado, «pues, de lo contrario, se obligaria a aquél a una actitud
inquisitiva entorpecedora de dicho procedimiento, que va en contra de las reglas generales del sistema». Para saber
a quiénes son las personas a las que segun el art. 692 LEC (LA LEY 58/2000), debe entregarse el remanente del
precio del remate, distingue:

En primera instancia, a los titulares de cargas posteriores que hayan anotado o inscrito su derecho antes de la
extension de la nota marginal acreditativa de haberse expedido certificacidon de cargas en la ejecucién; y, en cuanto a
los posteriores a dicha nota, los que, advertidos por ésta de la ejecuciéon en marcha, hayan comparecido por propia
iniciativa en el procedimiento para hacer valer sus derechos sobre el eventual sobrante.

En segunda instancia, bien al tercer poseedor de la finca, bien al hipotecante no deudor, si los hubiere.

Y, por ultimo, al deudor hipotecante; si bien, si se llega a este Ultimo supuesto, se le entregara el remanente, no de
lo que exceda del limite de la cobertura hipotecaria inscrita, sino el que quede tras el pago de la totalidad de lo que
se deba al ejecutante por el crédito que haya sido objeto de la ejecucién.

La Direccidén General confirma la nota de calificacién por aplicacién de la expresada doctrina general, y ante la
existencia de una carga (hipoteca de la 82) inscrita con anterioridad a la nota marginal de certificacién de cargas, sin
que se modifique la obligacion de consignar el exceso por el hecho de que se inscribiera una cesién de dicha carga
posterior después de la referida nota marginal de certificacién de cargas:

«Asi, las cargas posteriores que figuran en la certificacidon registral de dominio y cargas (articulo 688 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)), como sefala la referida resoluciéon, gozan de derecho automatico a la
retencién a su favor del sobrante del precio del remate, porque la funcidn de esa certificacion es precisamente la
constancia de dichas cargas en el procedimiento; sin que sus eventuales titulares posteriores, adquirentes por
cesién u otro tipo de negocio transmisivo, pierdan ese derecho, ya que los cesionarios se subrogan por ley en la
integra posicion contractual, derechos y obligaciones, del cedente (articulos 1528 del Cédigo Civil (LA LEY 1/1889) y
149 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946))».

...Ademads, en este supuesto concreto, consta en el testimonio del decreto de adjudicacién y en el mandamiento de
cancelacién de cargas que la sociedad cesionaria del crédito hipotecario de la inscripcién 82; la entidad «Prosil
Acquisition, SA», se ha personado en el procedimiento, al figurar en ambos documentos como integrante de la parte
demandante; por lo que se encuentra cubierto, si ello fuere necesario, el requisito de su comparecencia, por su
propia iniciativa, para hacer valer su derecho sobre el eventual sobrante y su domicilio a efectos del requerimiento».

Concluye la resolucidon recordando que el art. 132.3 LH permite al registrador/a comprobar que lo entregado al
acreedor en pago del principal del crédito, de los intereses devengados y de las costas causadas, no excedan del
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limite de la respectiva cobertura hipotecaria, y que esa calificacion registral no entra a valorar cdmo se ha realizado
la imputacion de los pagos, cuestién que corresponde resolver al juez dentro del procedimiento de ejecucion.

4. Herencia yacente. Valoracion en el caso de la citacién al Estado.

Doctrina: La doctrina de la STS 590/2021, de 9 de septiembre (LA LEY 150119/2021) y resoluciones de la
DGSIJFP que la han seguido no es aplicable si, de forma expresa, el juzgado valoré en el procedimiento, en este
caso, un ordinario de usucapion extraordinaria, la improcedencia por el tiempo transcurrido de la citacion al
Estado como eventual interesado en la herencia yacente demandada.

RDGSJIFP de 26 de julio de 2024 (BOE de 10 octubre, 3) (LA LEY 286294/2024)

El recurso tenia por objeto la calificaciéon de una sentencia dictada en un procedimiento declarativo por la que se
declaraba el dominio del 50 % de una finca registral. El registrador, entre otros defectos, apreciaba el de la
necesidad de nombrar un administrador judicial a las herencias yacentes de los titulares registrales contra las que se
dirigia la demanda, dado que no intervenia ninguna persona concreta con interés en las herencias.

En concreto, la demanda se dirigia exclusivamente contra los ignorados herederos, que fueron citados por edictos y
declarados en rebeldia procesal, y no constaba que se hubiesen adoptado las medidas que tanto la Sentencia del
Tribunal Supremo de 21 de septiembre de 2021 como la Direccidn General exigen para estos casos, lo que, segln
sigue diciendo la propia resolucién, «conduciria a confirmar el defecto, siendo preciso acreditar que se ha dado
traslado al Estado o a la Comunidad Auténoma llamada por la normativa civil aplicable a la sucesién intestada al
procedimiento para que represente los intereses de dichas herencias yacentes».

Sin embargo, la Direccién General revocé el defecto, afirmando:

«Sin embargo, la sentencia objeto de calificacion recoge en el antecedente de hecho segundo la siguiente
afirmacién: «Por Decreto de fecha 1 de septiembre de 2022, se admitié a tramite la demanda acorddndose su
sustanciaciéon por los cauces del juicio ordinario, y no constando indicios a la actora de que los demandados
pudieran tener herederos, sin que se considerara necesaria la notificacién al Abogado del Estado, ex articulo 150.2
de la LEC (LA LEY 58/2000), dado el tiempo transcurrido, se procedidé al emplazamiento por edictos de los
demandados a los efectos de que se personasen y contestasen a la demanda, en su caso, dentro del plazo de veinte
dias. Todo ello con los apercibimientos legales oportunos».

Por tanto, habiendo sido valorado por el Juzgado sentenciador la procedencia de la citaciéon del Estado como
eventual interesado en la herencia yacente demandada, y considerado el juez que su citacién era improcedente, no
puede la registradora revisar dicha decisién judicial, porque vulneraria los limites que a la calificacion registral de los
documentos judiciales establece el articulo 100 del Reglamento Hipotecario (LA LEY 3/1947). En consecuencia,
procede revocar el primer defecto consignado en la nota de calificacion».

Asi pues, lo esencial es que el juzgador considerdé expresamente como innecesaria la notificacion al Abogado del
Estado, ex articulo 150.2 de la LEC (LA LEY 58/2000), «dado el tiempo transcurrido».

Al plantearnos la posibilidad de extrapolar los términos de esta resolucidon a otros casos de ausencia de la expresada
notificacién, podria adoptarse una tesis restrictiva y plantearse dejarla limitada sélo a supuestos asimilables a aquel
al que se referia la resolucién: una sentencia recaida en procedimiento ordinario, y no de ejecucién, y una sentencia
declarando una adquisicién por usucapion extraordinaria sobre la base de haberse acreditado una posesiéon en
concepto de duefio, pacifica y publica desde el afio 1991. En concreto, segun afirmaba en su escrito de recurso el
recurrente, «la titular registral constaba fallecida hacia mas de treinta afios, sin que se conocieran sus herederos, ni
siquiera los parientes que segun el orden legal de sucesidn intestada podrian serlo, ya que fallecié viuda y sin
descendientes, ni parientes proximos. El juzgado, constatado que no existian indicios de que hubiera heredero
alguno, procedié a emplazar a los ignorados herederos por edictos».

Pero lo cierto es que la Direccion General se manifiesta en términos de generalidad y, frente a otras interpretaciones,
sus declaraciones parecen ser terminantes en el sentido de que basta con que se haya considerado por el/la juez la
improcedencia de la citacién para que el/la registrador/a se abstenga de revisar dicha decisién judicial, sean
cualesquiera las razones o el tipo de procedimiento en cuestién, ordinario o ejecucién.

5. DT 32 492 de la Ley 5/2019. Criterio temporal de aplicacion.
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Doctrina: A efectos de calificar el decreto de adjudicacion, se entiende que son procedimientos iniciados antes
de la Ley 1/2010, a los efectos de aplicar la DT 32 (LA LEY 3741/2019)4° de la Ley 5/2019 (LA LEY
3741/2019), aquellos en los que el auto despachando la ejecucion es de fecha anterior al 15 de mayo de 2010.

RDGSJFP de 26 de julio de 2024 (BOE de 10 de octubre, 9) (LA LEY 286300/2024)

En sucesivas notas de calificacion realizadas por el mismo registrador de un decreto de adjudicacion hipotecaria y su
correspondiente mandamiento de cancelacién de cargas, se habia rechazado la inscripcién porque no resultaba
haberse acreditado que hubiera ocurrido alguna de las situaciones de la D.T. 32, n°4 de la Ley 5/2019, de 15 de
marzo (LA LEY 3741/2019), en relacién con la D.T. 42 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo (LA LEY 7255/2013).
Presuponiendo —como veremos, erroneamente— que la ejecucidn hipotecaria se habia iniciado antes de la entrada
en vigor de la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013), se habia pedido que se aportara documentacién de la que resultase
claramente: 1°) Que se habia dado posesion del inmueble al adquirente antes del 16 de junio de 2019 (fecha en
entrada en vigor de la Ley 5/2019 (LA LEY 3741/2019)). 2°) O bien, haber tenido lugar alguno de los siguientes
supuestos: a) que en su dia se notificd personalmente al ejecutado la posibilidad de formular un incidente
extraordinario de oposicion por abusividad. b) que se llegdé a formular por la parte ejecutada incidente extraordinario
de oposicion, conforme a lo recogido en la D.T. 42 de la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013). c) que se admitid la
oposicion de la ejecutada con base en la STIJUE de 29 de octubre de 2015 (LA LEY 147234/2015). d) o que el juez de
oficio ya analizd la abusividad de todas las clausulas contractuales.

El decreto de adjudicacién hipotecaria era de 16 de abril de 2015 y del encabezamiento del mismo resultaba que se
trataba de un procedimiento de ejecucidén hipotecaria nimero 936/2013. No advirtiéndose, ni por parte del
registrador, ni de la presentante, que podria tratarse de un supuesto de hecho no comprendido en los de la D.T. 32 de
la Ley 5/2019 (LA LEY 3741/2019), se fueron aportando, en sucesivas presentaciones, una serie documentos
destinados a probar la concurrencia de algunos de los supuestos enumerados en sus notas por el registrador.

Asi, llegamos a la nota de calificacion recurrida, de cuyos antecedentes resulta que la entidad que solicita la
inscripcién, e interpone el recurso, no es la entidad que en el decreto de adjudicacién aparecia como ejecutante y
como adjudicataria, por razdn del crédito ejecutado (BANKIA S.A.), sino otra (CLAYSBOURG S.L.) que habia inscrito la
cesion de dicho crédito, en virtud de escritura otorgada con posterioridad al decreto de adjudicacién de la finca.

En dicha nota de calificacidén se entraba a valorar si algunos documentos aportados por la presentante permitirian dar
por cumplida la mencionada disposicién transitoria. Entre otros, se aportaba un auto de 21 de diciembre de 2021,
dictado en incidente extraordinario de oposicién por abusividad, en el que se declaré la nulidad de la cladusula de
vencimiento anticipado por abusiva, porque se pactaba aquél para el caso de impago de cualquier plazo; no obstante
lo cual, se ordené la prosecucidon de la ejecucién, con base en la STS de 11 de septiembre de 2019 (LA LEY
126867/2019), ya que, segun sus fundamentos de derecho: «a la fecha de declaracion del vencimiento anticipado el
incumplimiento del prestatario revestia gravedad, por lo que procede la continuacién de la presente ejecucién, toda
vez que estamos ante el impago de un 3% del capital prestado al momento de declarar vencido el préstamo».

Para el registrador, seguia sin acreditarse la concurrencia de los casos de la D.T. 3 Ley 5/2019 (LA LEY 3741/2019), ya
que, ni del decreto de adjudicacion principal, ni del auto de 21 de diciembre de 2021 resultaba referencia alguna a
que se hubiera efectuado una notificacién personal a la ejecutada para el incidente de oposiciéon; tampoco a que
hubiera sido la propia ejecutada la que hubiera formulado tal incidente; ni a que se hubiera entrado por la jueza a
valorar la abusividad de todas las clausulas de la hipoteca, sino sélo de una de ellas. Ademas, alegaba el registrador
falta de claridad en el texto de la declaracion final contenida en el auto de 21 de diciembre de 2021, «al establecer
gue, no obstante calificarse de abusiva la clausula de vencimiento anticipado, «procede la continuacién de la
presente ejecucion». Genera la duda de saber en qué estado queda entonces la ejecuciéon, siendo conveniente
corroborar que, a pesar de la abusividad declarada, quedaron convalidadas las actuaciones de la ejecucién
hipotecaria y confirmado el decreto de adjudicacién 482/2015 de 16 de abril de 2015».

La Direccion General revoca la nota de calificacién partiendo de la base de considerar que se ha producido una
errénea aplicacion de la D.T. 3@ (LA LEY 3741/2019)4° de la Ley 5/2019 (LA LEY 3741/2019) en la nota de calificaciéon
(y también en todas las que le precedieron) cuando en ellas se exigia, indebidamente, que se justificara alguno de
los extremos a que se refiere la citada D.T.

Tras recordar que dicha norma se aplicara sdlo a procedimientos de ejecucién hipotecaria iniciados antes del 15 de
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mayo de 2013 —fecha de entrada en vigor de la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013)— y siempre que la fecha del decreto
de adjudicacion sea anterior al 16 de julio de 2019— fecha de entrada en vigor de Ley 5/2019 (LA LEY 3741/2019)—
se fija en el dato concreto de la fecha del auto despachando la ejecucién, la cual, segun resultaba del propio decreto
de adjudicacién era posterior a la entrada en vigor de la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013): «...el auto de despacho de
ejecucion es de fecha 24 de septiembre de 2013, y esa es la fecha que determina el comienzo de la ejecucién, por lo
gue pudo ya haber control judicial de oficio de abusividad y el prestatario pudo ejercitar la oposicién a la ejecucion
por razén de abusividad de las cldusulas del préstamo hipotecario, en el momento procesal oportuno, en aplicacion
de los citados articulos 557 (LA LEY 58/2000) y 695 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000). En
consecuencia, en este punto la calificacidon registral debe ser revocada por error en el supuesto factico de
aplicacion».

El resto de la resolucidn se centra en algunos aspectos abordados, bien en la nota de calificacion, bien en el escrito
de recurso, pero su trascendencia a los efectos de la decisidn final a adoptar habia pasado ya a ser secundaria. Asi:

A) En cuanto a las dudas suscitadas por parte del registrador sobre el sentido del auto 21 de diciembre de
2021, declard que «... no se comparten las dudas del registrador de la Propiedad, pues la parte dispositiva
de las resoluciones judiciales debe interpretarse a la luz de los fundamentos de derecho empleados y de
las conclusiones vertidas en las mismas, lo que conduce a la conclusién antes expuesta, si bien la citada
inscripcion debera practicarse a favor de la entidad adjudicataria «Bankia, S.A.» y no de la parte
recurrente».

Es decir, la parte dispositiva, que declaraba, a un tiempo, la nulidad de la clausula de vencimiento
anticipado por abusiva y la continuaciéon de la ejecucién, debié ponerse en relacién con los fundamentos
de derecho del mismo auto, de los que resultaba que el incumplimiento del prestatario, a la fecha del
inicio de la ejecucidn hipotecaria habia revestido ya una gravedad suficiente a la luz de la Sentencia del
Tribunal Supremo de 11 de septiembre de 2019 (LA LEY 126867/2019) para considerar bien tramitada la
ejecucién hipotecaria. En palabras de la recurrente, el registrador tenia que haber interpretado que «si en
ese auto se acuerda la continuacién de la ejecucidn, literalmente, v en la misma ya se ha acordado la
adjudicacién, es claro que se entiende valida la adjudicacion y convalidadas las actuaciones procesales
practicadas en la ejecucion...».

B) Y en cuanto a la afirmacion del recurrente de que la adjudicacién realizada en favor de «Bankia, S.A.»
era ya inatacable frente a un posible control de abusividad, también la rechaza:

«Pues bien, tal condicién de tercero de «Claysburg, S.L.», lo que excluiria un posterior control de
abusividad dentro de la ejecucion, debe ser negada, primero, porque la adjudicacién hipotecaria se hizo
en favor de «Bankia, S.A.»...Segundo, porque el derecho transmitido a dicha sociedad ha sido un crédito
hipotecario ya inexistente, pues el decreto de adjudicacién es de fecha 16 de abril de 2015, fecha que
como sefiala el propio recurrente se transmitio la propiedad del bien hipotecado, mientras que la
escritura de cesién del crédito hipotecario es de fecha 5 de agosto de 2015. Por tanto, no teniendo
«Claysburg, S.L.» la condicién de cesionario de remate ni tampoco de comprador posterior del inmueble
subastado, su posicidn juridica exige una rectificacion del titulo adquisitivo directamente entre las partes
contratantes extra muros y a posteriori del procedimiento ejecutivo»

6. Cancelacion, por auto dictado en la ejecucion, de la inscripciéon de hipoteca.

Doctrina: Puede cancelarse la hipoteca objeto de ejecucion hipotecaria en virtud de un auto, dictado en la
misma ejecucion, del que resulta una valoracion de la existencia del pago de la deuda hipotecaria y un fallo
auténomo sobre la pretension de las partes de que se proceda a la cancelacion de la hipoteca por pago

RDGSJFP de 2 de septiembre de 2024 (BOE de 5 de noviembre, 4) (LA LEY 312431/2024)

El mandamiento presentado en el registro ordena, no solo la cancelacidon de la nota marginal de expedicion de cargas
en procedimiento de ejecucion directa, en virtud de decreto del LAJ, sino también la misma cancelacion de la
inscripcion de la hipoteca, ordenada por un auto dictado por el juez—magistrado, por haberse acreditado en el
procedimiento tanto el completo pago de la deuda, como el reconocimiento del acreedor ejecutante.

Frente a la nota de calificacidon registral que considera que debe exigirse otorgar escritura publica en la que conste el
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consentimiento cancelatorio y causalizado del acreedor hipotecario o bien testimonio de una sentencia firme en que
se resuelva sobre el fondo de la cancelacion de la hipoteca, la recurrente estima que, constando claramente por auto
firme, dictado en el propio procedimiento de ejecucién hipotecaria, que se ha pagado la totalidad de la obligacién
garantizada por la hipoteca, y no solo las cantidades vencidas y adeudadas hasta la fecha de inicio del
procedimiento, la cancelacion de la hipoteca debe ser posible.

La Direccién General reitera muchos de los fundamentos de derecho que se extractaron, por ejemplo, en la RDGSJFP
de 16 de noviembre de 2022 (BOE, 5 de diciembre, 20) sobre:

a) cuales son los titulos admisibles para cancelar una inscripcidén de hipoteca (sentencia firme en
procedimiento seguido contra el titular registral; escritura o documento auténtico en el que preste su
consentimiento para la cancelacion dicho titular registral, sus causahabientes o representantes legitimos;
mandamiento judicial expedido como consecuencia de una hipoteca o embargo anteriormente inscrita o
anotado; y decreto de adjudicacion por ejecucidon de la propia hipoteca).

b) la existencia de resoluciones de la antigua DGRN (10 de septiembre de 2005 y 21 de mayo de 2012) de
las que si que podria desprenderse la posibilidad de proceder a la cancelacidon de la propia hipoteca a
través de determinado tipo de documentos procedentes del juzgado; resefia que actualiza con la Resolucion
de 14 de febrero de 2020, que si bien hacia suya la doctrina de las citadas resoluciones, desestimé el
recurso porque el titulo presentado fue Unicamente un mandamiento de traslado del decreto de
adjudicacién del LAJ.

En el presente supuesto del auto que acompafia al decreto del LAJ, recaido en el propio procedimiento de ejecucién
hipotecaria y por el que se ordenaba expresamente la «cancelacidon de la propia inscripcién de hipoteca», resulta lo
siguiente:

Que la procuradora de la ejecutante presentd un escrito indicando que las partes han llegado a un acuerdo
extrajudicial dandose por satisfechas todas las cantidades reclamadas en el proceso de ejecucidon hipotecaria y
solicitando el archivo del procedimiento con cancelacion de la nota marginal de expedicién de cargas.

Que el deudor hipotecario se manifesté conforme y se dictd decreto.

Que por pedir la parte deudora en un escrito posterior que se expidiera mandamiento de cancelacion de la hipoteca
gue habia dado lugar a la ejecucion, se dio traslado de dicha peticion al acreedor, que se mostrd conforme pues se le
habian satisfecho extrajudicialmente todas las cantidades adeudadas y que habian justificado la ejecuciéon
hipotecaria.

Que constaba literalmente: «Se dicta este auto por ser una suerte transacciéon en la que ambas partes manifiestan
gue se ha pagado toda la deuda hipotecaria y que estan conformes con extinguir la hipoteca (de hecho, se ha
extinguido por pago) y con la cancelacién de su inscripcion en el Registro de la propiedad».

Y, finalmente, en uno de los fundamentos juridicos del auto «después de analizar la doctrina de esta Direccion
General y los particulares del caso, se concluye que el auto se dicta, de acuerdo con esa doctrina, porque concurre
gue «se ha pagado al acreedor toda la cantidad debida. Y en este caso hay que afadir que el acreedor ha
manifestado por dos veces que se le han satisfecho todas las cantidades debidas y que esta de acuerdo con la
cancelacién de la inscripcion de dicha hipoteca»».

Con base en todo ello, la Direccién General accede a cancelar argumentando:

10.- Que hay una resolucidon que, acreditado el pago, ha analizado el fondo de la cuestion. Para el Centro Directivo,
»...siendo el titulo presentado en este caso un mandamiento de traslado de un auto judicial firme en que se ordena
la cancelacién de la hipoteca por entenderse acreditado el pago de toda la cantidad debida, habiendo analizado el
juez el fondo de esta cuestion, procede la practica de la cancelacion solicitada».

29.- Que, a pesar de hablarse de transaccion, no estamos ante una homologacidon de una transaccion judicial que,
como tal, estaria necesitada de escritura a efectos de inscripcion.

Argumentaba la registradora que estamos ante una transaccién judicial, «dado que la satisfaccion de la deuda ha
sido extrajudicial y no de forma directa en el Juzgado, y que por ello el auto no cumple el requisito material de
expresar la causa de cancelacién de la hipoteca, no siendo titulo idéneo para provocar la misma, porque se trata de
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una transaccion entre partes», y que, «segun la doctrina de esta Direccion General, la transaccién, aun homologada
judicialmente, no es una sentencia y por ello carece de su contenido y efectos por cuanto, no recoge un analisis
judicial del fondo de la controversia, y al carecer de un pronunciamiento judicial sobre el fondo del asunto, no puede
producir efectos registrales (vid., entre otras, las Resoluciones de 17 de mayo de 2017 y 20 de julio de 2018)».

Sin embargo, para la Direccion General, el auto que determina su decision de acceder a cancelar la hipoteca no es de
mera homologacidn, sino que entra a valorar si el pago se produjo y, particularmente, si puede accederse a la
pretension especifica de cancelar la inscripcidn de hipoteca:

«Pero, en realidad, el auto objeto de este recurso no es propiamente una auto judicial de homologacion de una
transaccién entre partes, aunque el juez aluda de soslayo en el fundamento juridico primero a que «se dicta este
auto por ser una suerte transaccion», ya que en el mismo el juez no se limita a comprobar la capacidad de las partes
para transigir (que no realiza al no ser un auto de homologacién), sino que lleva a cabo una valoracidon de la
existencia del pago de la deuda hipotecaria (causa de la cancelaciéon) y se pronuncia expresamente sobre las
pretensiones de las partes, recogiendo un fallo auténomo de cancelacién de la hipoteca por pago y no una
homologacién de un acuerdo transaccional de cancelacién previo de las partes».

7. Calificacion registral del precio de adjudicacion. Cobertura hipotecaria e imputacion de
pagos.

Doctrina: La comprobacion por el/la registrador/a de que el valor de adjudicaciéon no excede, por cada uno de
los conceptos garantizados, la respectiva cobertura hipotecaria no alcanza a valorar c6mo se ha realizado la
imputacion de los pagos si, con la realizada por el juzgado, no se sobrepasan los limites de dicha cobertura.

RDGSIJFP de 20 de septiembre de 2024 (BOE de 6 de noviembre, 29) (LA LEY 338517/2024)

El registrador se niega a practicar la inscripciéon de un decreto de adjudicacidon en ejecucion hipotecaria por entender
que se supera en el valor de la adjudicaciéon el importe de responsabilidad del concepto de costas y gastos
garantizado por la hipoteca, en cuyo caso habria sobrante que debe quedar a disposicién de acreedores posteriores
que en este caso existen.

Decia la nota de calificacién: «La cantidad por la que se despachd la ejecucidon para atender a las costas y gastos
fue de 54.941,43 euros, se practicé tasacion de costas ascendiendo a la cantidad de 21.608,09. Sin embargo, la
hipoteca se constituyé por un importe maximo igual al diez por ciento de la cifra de capital de la que responde
hipotecariamente la finca, es decir, 18.600, superando el valor de la adjudicacion el importe de responsabilidad del
concepto de costas y gastos garantizado por la hipoteca, en cuyo caso habria sobrante que debe quedar a
disposicion de acreedores posteriores que en este caso existen».

Del contenido del escrito de recurso que se reproduce en la resolucion resulta que «mediante Diligencia de fecha
22/11/2023, se aplicé conforme al 654.3 de la LEC la imputacién de pagos y la certificacion de la deuda pendiente:
Imputacidén pago del precio de adjudicacién: 109.266,00 distribuido en: Intereses ordinarios = 3472,63 —Principal =
105.793,37. Deuda pendiente de pago: 73.704,02 distribuido en: Resto de principal = 48.613,26 —Costas =
21608,09».

Tras recordar el alcance de la calificacidon registral del art. 132.3 LH que, por un lado, si entrara a comprobar que lo
entregado al acreedor en pago del principal del crédito, de los intereses devengados y de las costas causadas, no
excede del limite de la respectiva cobertura hipotecaria, pero no a valorar cdmo se ha realizado la imputacién de los
pagos si no se sobrepasan los limites de la respectiva cobertura hipotecaria, cuestion que corresponde resolver al
juez dentro del procedimiento de ejecucion, revoca la calificacién en este caso en concreto porque «/o entregado al
acreedor no sobrepasa los limites de la cobertura hipotecaria por ninguno de los conceptos».

Al analizar la documentacion observa: «En efecto, como resulta de la diligencia de ordenacidn...los limites de
responsabilidad hipotecaria por los distintos conceptos eran los siguientes: principal, 186.000 euros; intereses
ordinarios, 37.200 euros; intereses de demora, 29.760 euros, y costas, 18.600 euros. La adjudicacién de la finca
hipotecada en el procedimiento se llevé a cabo por un valor de 109.266 euros, imputandose, conforme al articulo
654.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), 3.472,63 euros a intereses ordinarios y 105.793,37 euros a
principal.

Consecuentemente, queda claro que no hay sobrante alguno y que no se han vulnerado los Iimites de la
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responsabilidad hipotecaria.

Por tanto, el defecto, tal y como ha sido formulado en la nota de calificacién, no puede mantenerse. A esta
conclusién no obsta el hecho de que el propio juzgado certifique, también con arreglo a lo establecido en el citado
articulo 654.3, la deuda pendiente después de terminada la ejecucion hipotecaria por todos los conceptos, con
distincién de la correspondiente a principal, a intereses remuneratorios, a intereses de demora y a costas.

Naturalmente, este remanente de deuda podra ser objeto de reclamacién ulterior sin limite alguno y podré provocar
la ejecucidn sobre cualesquiera otros bienes del deudor (articulo 1911 del Cédigo Civil (LA LEY 1/1889)), como bien
resulta de lo dispuesto en el articulo 579.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)».

Asi pues, parece querer destacar la Direccién General que una cosa es confrontar las cantidades obtenidas en la
subasta que resultan del decreto de adjudicacidon con los respectivos conceptos asegurados en la inscripcién (aqui si
que califica el/la registrador/a que se cumplen los limites de responsabilidad hipotecaria por cada concepto
asegurado), y otra muy distinta la certificacidon de la deuda pendiente, cuyo contenido queda fuera de la calificacion
registral, pues es evidente que, en cuanto a la deuda que queda pendiente tras la ejecucidn hipotecaria, se aplicara
el principio de responsabilidad patrimonial universal sin limite alguno ya impuesto por la hipoteca, que ya ha sido
ejecutada.

8. Certificacion de cargas. Omision y subsanacioén.

Doctrina: Es inscribible el decreto de adjudicacion si, a pesar de no haberse pedido por el juzgado la
certificacion de dominio y cargas, consta en autos la aportacion de otra certificacioén, la intervencion de los
acreedores posteriores y el pago a estos del sobrante.

RDGSJFP de 15 de octubre de 2024 (BOE de 21 de noviembre, 2) (LA LEY 342805/2024)

El registrador se opone a inscribir la adjudicacion en ejecucién hipotecaria porque considera que el hecho de que en
dicho procedimiento se haya omitido el tramite de solicitud y expedicidn de la correspondiente certificacion de cargas
hace imposible su acceso al Registro.

Por su parte, la recurrente sostiene que, dado que, como se acredita con sendas diligencias judiciales, el sobrante
del precio de adjudicacién ha sido suficiente para satisfacer los créditos de los titulares de las cargas posteriores a la
hipoteca, no cabe hablar de indefensidon y debe accederse a la practica de los asientos registrales que corresponden.

La Direccion General recuerda la importancia, como tramites esenciales del procedimiento de ejecucion hipotecaria,
tanto de la expedicién de la certificacion de dominio y cargas, como de la constancia por nota marginal de haberse
expedido dicha certificacidn, la cual, «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».

Con base en tales consideraciones, y por lo que respecta a la circunstancia concreta de que no se hubiera extendido
dicha nota marginal, para la Direccion General, el decreto de adjudicacion, en principio, no podria ser inscrito. «...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 ejecucién 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». Sin embargo, afiade a
continuacién que el defecto debe considerarse subsanable.

Por lo que respecta al caso objeto de la resolucion, ni se expidié la certificacion de cargas (al menos, no una que
fuera ordenada por el juzgado que conocia el procedimiento), ni se llevaron a cabo las notificaciones a los titulares
de cargas posteriores a la hipoteca ejecutada, ni se practicoé la nota marginal correspondiente. Ademas, al
presentarse la documentacién objeto de calificacién, existian como cargas vigentes posteriores a la hipoteca objeto
de ejecucidon una anotaciéon de embargo a favor de la Hacienda Publica y una hipoteca a favor de «Banco Bilbao
Vizcaya Argentaria, S.A.». Ello conduciria a considerar rechazable la inscripcién del decreto de adjudicacién.

No obstante, al valorar una posible subsanacién del defecto advertido, resultaban otros datos de interés:

— Constaba haberse expedido una certificacidn, solicitada mediante instancia privada por la propia
recurrente, la procuradora o la entidad ejecutante, la cual, aun sin el valor que concede la prevenida en el
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art. 688, fue aportada a los autos.

— Constaba en los mismos autos la existencia de acreedores posteriores (entre otros, BBVA, S.A. y
Hacienda Publica) que fueron parte dentro del procedimiento a los efectos procesales oportunos
(comparecencia en autos, siendo resefiados e identificados en los mismos, incluso para el pago posterior de
sus créditos con cargo al sobrante).

— Los acreedores segun Registro eran conocidos procesalmente y pudieron ser notificados e intervenir en
autos.

— Se acord6 por el juzgado que «si esos acreedores posteriores percibian sus créditos dentro de los autos
y con cargo al sobrante y prestaban su consentimiento, y se podia acreditar mediante documento judicial,
podria llegarse a la inscripcién de tal adjudicacién asi como a la cancelacién de las cargas». Mas adelante
consta que tales acreedores «si habian percibido sus créditos con cargo al sobrante, dando carta de pago
por dichos importes».

Para la Direccidon General, ante tales circunstancias, debidamente acreditadas en la documentacién objeto de
calificacién, el defecto deberia darse por subsanado: «Por ello, dado que todos los titulares de las cargas inscritas o
anotadas con posterioridad a la hipoteca que se ejecuta tuvieron suficiente conocimiento de la tramitaciéon de la
ejecucion y asi se le ha acreditado al registrador, procede revocar el defecto observado en la nota de calificacion».

Segun parece desprenderse de la referencia que se hace al informe en defensa de la nota que hizo el registrador,
pudo influir en el mantenimiento del defecto por parte de aquél el conocimiento documentado de que la finca habia
sido transmitida (escritura de aportaciéon) por el titular registral a una sociedad, a cuyo nombre constaba ya
catastrada la finca, y la averiguacion de que dicha sociedad habia solicitado publicidad formal de la finca en mas de
una ocasidn. Para el registrador: «Dicha escritura no consta inscrita en el Registro, pero es de sefalar que por no
haber cumplido con el requisito impuesto en el 688 de la LEC, librar mandamiento a efectos de expedir certificacién
y poner la preceptiva nota al margen de la inscripcion de hipoteca, la sociedad no ha podido tener conocimiento de
la existencia de un procedimiento de ejecuciéon en marcha, a efectos de poder intervenir en autos, y por lo tanto sus
derechos no fueron efectivamente tutelados...».

Sin embargo, para la Direccion General, si la escritura de aportacion no fue inscrita, nada cambia y el decreto sigue
considerandose inscribible: «La posible existencia de un tercer poseedor cuyo titulo de adquisicién no ha sido
inscrito en el Registro, no puede impedir la inscripcién del decreto de adjudicaciéon y del mandamiento de
cancelacidn...Por esa razdn, un titulo de adquisicién de la propiedad que no consta inscrito, sin perjuicio de que
pueda habilitar al adquirente para comparecer en el procedimiento de ejecucion hipotecaria en defensa de sus
derechos, no puede ser tenido en cuenta para fundamentar la denegacién de inscripcidon del decreto y del
mandamiento».

9. Convenio de realizacién y consentimiento para la cancelacion de cargas posteriores.

Doctrina: En los casos en que la subasta sea sustituida por el convenio de realizaciéon, debera constar, para su
inscripcion, la conformidad de los titulares inscritos con posterioridad al gravamen que se ejecuta, sin que sea
suficiente su notificacion.

RDGSJFP de 13 de noviembre de 2024 (BOE de 5 de diciembre, 6). (LA LEY 344777/2024)

Tras homologarse en un procedimiento ordinario una transaccién judicial entre acreedora hipotecaria y deudor, y
adjudicar la finca a aquélla, se presenta en el registro un mandamiento «una vez elevado a publico la transaccién
homologada judicialmente», por el que se ordena la cancelacion de las cargas posteriores a la hipoteca, en concreto
una anotaciéon de embargo a favor de la Agencia Tributaria, que ha sido notificada y no se ha opuesto.

La registradora deniega inscribir por entender que la dacién en pago de la finca hipotecada no encuentra amparo en
nuestro vigente derecho positivo, ni resulta compatible con el principio de tutela judicial efectiva, ya que los titulares
de cargas posteriores no han tenido la oportunidad de subrogarse en la posicion de deudor (articulo 659.3 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)), ni pudieron prestar su consentimiento a la dacidn que, por consiguiente,
no les puede resultar oponible, ni hubo adjudicacién determinando si quedd o no sobrante.

El recurrente entiende que, como se ha notificado la solicitud de cancelacién de las cargas posteriores en el Juzgado
ante el que se tramitd el mismo procedimiento ordinario, ha habido tutela judicial efectiva.
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Para la Direccion General, el mandamiento no es despachable.

En primer lugar, distingue entre dacion en pago, que es admisible, y la cancelacidn de asientos posteriores, para los
que se aplica la norma general de exigencia de escritura publica o sentencia recaida en procedimiento dirigido frente
al titular de la carga. Recuerda su doctrina centenaria (vid. Resoluciones de 27 de febrero de 1912 y 12 de noviembre
de 1913), reiterada mas recientemente (vid., por todas, Resolucion de 21 de septiembre de 2018) de que «ante la
falta de regulacidn legal, y pese a considerar valido el pacto de dacién en pago en base al articulo 1872 del Cédigo
Civil (LA LEY 1/1889), su ejercicio no podia implicar la cancelacion de asientos posteriores por impedirlo el articulo
82 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946)».

En segundo lugar, excluye la purga automatica basada en una mera notificacidon de la existencia del procedimiento, si
no ha podido conferir con ella la posibilidad de intervenir en la subasta o satisfacer antes del remate el importe del
crédito y de los intereses y gastos en la parte asegurada por la hipoteca:

«En este sentido, es importante subrayar que la salvaguardia de la posicion juridica de los terceros afectados por la
eventual purga se consigue no sélo con la oportuna notificacion de la existencia del procedimiento (que aqui no se
discute), sino también reconociéndoles expresamente la posibilidad de ejercitar, si lo estiman conveniente, los
derechos de intervenir en la subasta o satisfacer antes del remate el importe del crédito y de los intereses y gastos
en la parte asegurada por la hipoteca, derechos que el ordenamiento les reconoce explicitamente, tanto en el citado
caso de la venta notarial (vid. articulo 236—d.1 del Reglamento Hipotecario (LA LEY 3/1947), precepto reglamentario
al que se remite el articulo 129.2.e) de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946), en su redaccién dada por la Ley 1/2013
(LA LEY 7255/2013), de 24 de marzo), como en el caso de la ejecucidn judicial (cfr. Articulo 659 (LA LEY 58/2000) y
689.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)), lo que no ha ocurrido en el supuesto objeto de este
expediente en que se ha llegado por via de transaccién judicial a una dacién en pago, pues dichos tramites y
especialmente la subasta no tuvieron lugar dentro del procedimiento de ejecucién hipotecaria iniciado al concluir
prematuramente, antes de la licitacién, en virtud de la transaccién homologada, y en aplicacion del articulo 19 de la
Ley procesal civil (LA LEY 58/2000)».

De aqui que se exija que sea indubitado para que los procedimientos de realizacion forzosa de las hipotecas, tanto
judiciales como extrajudiciales, no sélo el incumplimiento del deudor, sino también que quede acreditado que las
partes cuyos intereses estan en juego, también los de los titulares de derechos y cargas posteriores que han de ser
objeto de purga, han tenido la oportunidad de intervenir en la forma prevista por el ordenamiento, lo que implica no
sélo que dichos titulares han sido notificados de la existencia del procedimiento en la forma prevista legalmente,
sino también que se les ha garantizado los derechos de intervenir en la subasta o satisfacer antes del remate el
importe del crédito y de los intereses y gastos en la parte asegurada por la hipoteca, y el de recibir el eventual
sobrante».

En tercer lugar, por lo que respecta a la posibilidad de que la subasta sea sustituida por el convenio de realizacién,
del art. 640.3, pfo. 2° LEC (LA LEY 58/2000) resulta que sera necesario, para su inscripcién, la conformidad de los
titulares inscritos con posterioridad al gravamen que se ejecuta:

«Por este motivo (necesidad de salvaguardar los derechos de los titulares de derechos y cargas posteriores) en los
casos en que la subasta, como via ordinaria de realizacién del valor del bien dentro del procedimiento de ejecucién,
se sustituye por un convenio de realizaciéon entre ejecutante y ejecutado aprobado por el letrado de la
Administracién de Justicia, el articulo 640.3, parrafo segundo, de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)
exige que «cuando el convenio se refiera a bienes susceptibles de inscripciéon registral seréd necesaria, para su
aprobacion, la conformidad de los acreedores y terceros poseedores que hubieran inscrito o anotado sus derechos en
el Registro correspondiente con posterioridad al gravamen que se ejecuta», conformidad que en el caso objeto de
este expediente no esta acreditada respecto del titular registral de la anotacién de embargo posterior a la
inscripcién de la hipoteca, que ahora se pretende cancelar.

Y, por ultimo, sin llegar a precisar de forma expresa como se acreditaria la expresada conformidad frente al registro,
al reconducir al art. 82 LH puede entenderse aplicable la regla general expuesta de exigencia de escritura publica o
sentencia recaida en procedimiento dirigido frente al titular de la carga:

«A este respecto la mera notificacion no es suficiente para acreditar tal consentimiento cancelatorio (véase articulo
82 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946))».
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III. Novedades jurisprudencia

1. Posibilidad de solicitar en mas de una ocasion, en un mismo procedimiento, la suspension
del lanzamiento de colectivos vulnerable sin soluciéon habitacional.

Doctrina: El Tribunal Constitucional, aparte de referirse a la motivacion reforzada cuando se ha de valorar el
interés superior de los menores, teniendo en cuenta los distintos reales decretos—leyes dictados (desde la
crisis del COVID—19, hasta ocho en total) desde el Real Decreto—ley 11/2020 (LA LEY 4471/2020) en el
sentido de ampliar el plazo maximo de la medida de suspension de los lanzamientos en aquellos casos en los
que existia una situaciéon de vulnerabilidad y hasta que por la administracion publica competente se otorgara
una alternativa habitacional, considera que no resulta ajustado a la finalidad del articulo 1 restringir el alcance
procesal de la norma a la interposiciéon de un tnico incidente de suspension, cuyo efecto impediria ampliar el
plazo de suspension pese a mantenerse la situacion de vulnerabilidad que determiné la aplicacion de la medida.

Tribunal Constitucional Sala Segunda. Sentencia 126/2024, de 21 de octubre de 2024 (LA LEY 286310/2024).

Hechos: En el caso planteado, la solicitante de amparo fue demandada por desahucio por el arrendador debido a la
expiracion del contrato de arrendamiento. Y la demandada solicitd la suspensién del procedimiento por la situacién
de vulnerabilidad econdmica de la misma y su familia, que incluye cinco hijos, uno de los cuales tiene discapacidad.
A lo que accedié el juzgado acordando la suspensién de la tramitacion del procedimiento hasta el 31 de diciembre de
2022, aplicando el Real Decreto—ley 11/2022, de 25 de junio, y acordando recabar los informes sociales
correspondientes, que fueron recibidos considerando que se trataba de una «unidad familiar numerosa, en situacion
de vulnerabilidad y riesgo social por carencia de recursos econdmicos para acceder a vivienda estable en el mercado
libre».

Pasada la fecha de suspensién acordada, el juzgado convocd a vista a las partes, el 24 de marzo de 2023, donde la
demandada interesd la suspension conforme al Real Decreto—ley 20/2022 (LA LEY 22110/2022), de 27 de diciembre,
que modifica el Real Decreto—ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes
complementarias en el ambito social y econdmico para hacer frente al covid—19.

El juzgado, el mismo dia de la vista, dicté sentencia estimatoria de la demanda, y también ese mismo dia un auto
acordando la suspension del lanzamiento, hasta el 30 de junio de 2023.

Pasado ese plazo, a peticién de la parte, se iniciaron los tramites para llevar a efecto el lanzamiento, ante lo que la
demanda promovidé nuevo incidente de suspension, viviendo a interesar la suspension de los lanzamientos
establecida, en la nueva reforma del Real Decreto—ley 11/2022, hasta el 31 de diciembre de 2023 y sus posibles
prorrogas y/o hasta que la Comunidad de Madrid resuelva la solicitud de vivienda publica presentada por la
demandada.

El juzgado dicté auto, denegando lo solicitado, sobre el argumento de que el Real Decreto citado, y los que lo
prorrogan, solo permite al arrendatario instar un incidente de suspensidn extraordinaria del desahucio o lanzamiento,
y en el presente caso la demandada ya habia planteado previamente el incidente de suspension por vulnerabilidad
solicitando la paralizacién del procedimiento hasta el 30 de junio de 2023. Afadia que si bien las administraciones
publicas competentes no han adoptado las medidas adecuadas para satisfacer la necesidad habitacional de la
persona en situacidon de vulnerabilidad, la administracion publica no puede cargar en los particulares la obligacidn
publica de proveer de viviendas sociales para la poblacién vulnerable.

Dicha fundamentacion fue reiterada en otro auto, ante una nueva peticion de la demanda, a raiz del Real Decreto Ley
8/2023 (LA LEY 36016/2023), que ampliaba el plazo de suspensidn, siendo ademas denegada la peticiéon de nulidad
de actuaciones instada por la demandada.

Resolucion: Tras la demanda de amparo, el Tribunal Constitucional considera que la interpretacién realizada por el
juzgado de instancia resulta irrazonable porque no se ajusta al contexto temporal de la horma. Los distintos reales
decretos—leyes dictados amplian el plazo maximo de la medida de suspension de los lanzamientos en aquellos
casos en los que existia una situacion de vulnerabilidad y hasta que por la administracidon publica competente se
otorgara una alternativa habitacional. La interpretacion del juzgado no resulta ajustada a la finalidad del precepto al
restringir el alcance procesal de la norma a la interposicién de un Unico incidente de suspensidn, cuyo efecto
impediria ampliar el plazo de suspensidén pese a mantenerse la situacion de vulnerabilidad que determiné la
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aplicacién de la medida. La finalidad que pretende la publicacién sucesiva de estas normas responde a la necesidad
de mantener en el tiempo estas medidas y seguir atendiendo a las necesidades de estos hogares, incompatible con
un planteamiento que restringe en el ambito procesal la suspensidn del lanzamiento.

Por ultimo, indica, la literalidad de la norma tampoco permite deducir la obligacién de interponer un Unico incidente
de suspension. Y es que en el predmbulo se utilizan expresiones como «extendiendo» o «se amplia» y en el propio
contenido del articulo 1 del Real Decreto—ley 11/2020 se alude a la posibilidad de solicitar el incidente de
suspensidén «se haya suspendido o no previamente el proceso», de forma que la imposicidn de interponer un solo
incidente de suspension y no poder pedir su préorroga tampoco puede deducirse del examen literal de la norma.

A pesar de la presentacién de varios incidentes de suspensién, el juzgado desestimd las solicitudes, argumentando
qgue solo se permitia un Unico incidente de suspension.

ii. Tampoco la finalidad pretendida por la norma, de atender a la realidad social y econémica de los hogares
necesitados ante contextos internacionales que se detallan en los predmbulos de estos reales decretos—leyes, se
cohonesta con una interpretacién judicial que restringe su aplicacion, de forma que solo se pueda solicitar un tUnico
incidente de suspension con una vigencia maxima que no supere el plazo legal de suspensidn fijado en cada Real
Decreto—ley, cuando, por el contrario, se trata de hogares que mantienen la misma situacién de vulnerabilidad o,
incluso cuando dicha situacién se ha agravado, como ocurre en el supuesto litigioso ante el nacimiento, en
diciembre de 2022, de un nifio con discapacidad. La finalidad que pretende la publicacién sucesiva de estas normas
responde a la necesidad de mantener en el tiempo estas medidas y seguir atendiendo a las necesidades de estos
hogares, incompatible con un planteamiento que restringe en el ambito procesal la suspensién del lanzamiento.

iii. La literalidad de la norma tampoco permite deducir la obligacién de interponer un unico incidente de suspension.
En su preambulo se utilizan expresiones como «extendiendo» o «se amplia» y en el propio contenido del articulo 1
del Real Decreto—ley 11/2020 se alude a la posibilidad de solicitar el incidente de suspensién «se haya suspendido
0 no previamente el proceso», de forma que la imposicién de interponer un solo incidente de suspension y no poder
pedir su prérroga tampoco puede deducirse del examen literal de la norma.

iv. Por ultimo, como refleja la fiscal en su escrito de alegaciones, el canon hermeneutico y la necesidad de reforzar
la motivacidon de aquellas resoluciones judiciales que afecten a menores, en aras de salvaguardar el principio de su
interés superior, no se ha respetado en este procedimiento de desahucio. La unidad familiar de la recurrente viene
integrada por su esposo y cinco hijos, el ultimo de los cuales, nacido el 15 de diciembre de 2022, padece una
minusvalia del 35 por 100, sindrome de down y arritmias cardiacas que precisan asistencia hospitalaria semanal.
Esta situacion familiar delicada no ha sido objeto de ponderacion o valoracion al dictarse el auto de 15 de enero de
2024, que rechazé la peticidon de suspension del lanzamiento.

Con esta interpretacién, en definitiva, el juzgado a quo vulnerd el derecho a la tutela judicial efectiva de la
recurrida, como consecuencia del dictado de resoluciones judiciales cuya fundamentacion es fruto de un proceso
deductivo irrazonable y meramente voluntarista que adolece, ademds, del necesario juicio de motivacion reforzada
en cuanto a la valoracién o ponderacion de la situacién de los menores afectados.

Procede, por tanto, que se acuerde el amparo que se solicita, con nulidad de los autos de 15 de enero de 2024 y 6
de febrero de 2024, este ultimo es por el que se rechaza la nulidad de actuaciones planteada en el juicio verbal
num. 995—2022 seguido ante el Juzgado de Primera Instancia nium.105 de Madrid, y asimismo, la retroaccion de
actuaciones al momento previo al dictado del auto de 15 de enero de 2024, debiendo dictarse una resolucién
respetuosa con el derecho fundamental que se reconoce vulnerado.

Motivacion reforzada al afectar a menores: En cuanto a la necesidad de reforzar la motivaciéon de aquellas
resoluciones judiciales que afecten a menores, en aras de salvaguardar el principio de su interés superior, también
declara que no se ha respetado en este procedimiento de desahucio. Destaca que la unidad familiar de la recurrente
viene integrada por su esposo y cinco hijos, el Ultimo de los cuales, nacido el 15 de diciembre de 2022, padece una
minusvalia del 35 por 100, sindrome de down y arritmias cardiacas que precisan asistencia hospitalaria semanal. Y
que esta situacién familiar delicada no ha sido objeto de ponderacidn o valoracion al dictarse el auto de 15 de enero
de 2024, que rechazd la nueva peticién de suspension del lanzamiento.

Voto particular: Contiene la sentencia un voto particular, cefiido a la fundamentacion de la sentencia, no al fallo, en
cuanto la sucesion de decretos—leyes dictados han convertido practicamente la suspension en una medida de
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vigencia indefinida, que incide en el nlcleo definidor del derecho de propiedad, desconociéndolo, convirtiéndolo en
puramente ilusorio para los propietarios de viviendas en las que habiten, incluso sin titulo alguno, personas
calificadas como vulnerables, personas que, desde luego, merecen la mayor atenciéon y ayuda de los poderes publicos
en el marco del Estado social, pero no a través de la desnaturalizacién del derecho de propiedad y del poder de
disposicién de los propietarios. Se remite a los votos particulares que formuld a las SSTC 9/2023, de 22 de febrero
(LA LEY 28521/2023), y 15/2023, de 7 de marzo (LA LEY 43072/2023), y también en el que, junto a otros
magistrados, formuld a la STC 7/2024 (LA LEY 14682/2024), donde expuso la opinién que me merecia el
encadenamiento de prérrogas sucesivas.

2. Procedimiento de desahucio por precario tras previo procedimiento de ejecucion hipotecaria.
Tercero de buena fe demandante, carga de la prueba de la vinculacion con el adjudicatario o
ejecutante anterior.

Doctrina: El procedimiento de desahucio por precario es idoneo para que un tercero ajeno al procedimiento
hipotecario inste el lanzamiento de los ocupantes. Es carga de los demandados probar la vinculacion del
demandante con el adjudicatario anterior.

Sentencia seccion 82 de la Audiencia Provincial de Valencia de dieciocho de diciembre de dos mil veinticuatro
(Rollo 1281/2023. Ponente: Sr. Viguer Soler ).

Hechos: Interpuesta demanda de desahucio por precario formulada por la entidad XXXX contra los ocupantes de una
vivienda, la sentencia de instancia desestima la misma al considerar que el juicio verbal de desahucio por precario no
es el procedimiento adecuado, en cuanto que los demandados ocupantes eran los anteriores propietarios del
inmueble, que ya fue objeto de un previo procedimiento de ejecucion hipotecaria , en el que el inmueble fue
adjudicado a la entidad bancaria ejecutante BANCO DE SABADELL S.A., que lo transmitié a la mercantil hoy
demandante mediante aportacién del mismo, «pasando la ejecutante a formar parte de su acervo social», y concluye
que «la parte actora era conocedora de las vicisitudes acontecidas en el procedimiento de ejecucién, siendo en dicho
procedimiento en el que se debe ejecutar el lanzamiento».

La entidad demandante, actual propietaria, en su recurso alega que intentdé personarse en el previo proceso de
ejecucion hipotecaria, siéndole denegada la personacidn al estar ya archivado, por lo que solo cabe acudir al juicio de
desahucio de precario. Sostenia la apelante ser un tercero de buena fe, que era ajena al previo procedimiento
hipotecario y negando ser una sociedad instrumental del anterior ejecutante, negando pertenecer al mismo grupo
empresarial.

En cuanto a una cuestién lateral planteada por los demandados, la aplicacion de la Ley 1/2013 de 14 de mayo (LA
LEY 7255/2013) de medidas para reforzar la proteccion de los deudores hipotecarios, reestructuracion de la deuda y
alquiler social, alega que no se ha acreditado que la parte demandada se encuentre en situacion de vulnerabilidad y
gue si bien la competencia funcional para resolver dicha cuestidn corresponde al 6rgano judicial que ha conocido del
procedimiento de ejecucién hipotecaria, el juicio de desahucio es un juicio plenario por lo que en el mismo pueden
alegarse y discutirse todas las cuestiones relativas a la aplicabilidad de la mencionada Ley tal y como ha reconocido
el Tribunal Supremo en la citada sentencia 772/2022 de 10 de noviembre.

Resolucion: La sentencia de la Audiencia Provincial estima el recurso de apelacion, citando la sentencia del Tribunal
Supremo 547/2024, de 23 de abril (LA LEY 71806/2024), que a su vez se remite a la sentencia de pleno 1217/2023,
de 7 de septiembre. En ella se establecié como regla que cuando el adjudicatario de un inmueble ejecutado en un
procedimiento de ejecucidn hipotecaria no es un tercero ajeno al ejecutante, no puede acudir al juicio de desahucio
por precario para instar el desalojo de la finca, sino que dicha pretension debe ejercitarla en el propio proceso de
ejecucion hipotecaria. Y, por el contrario, si el adjudicatario si es un tercero ajeno al ejecutante, por no tener ningun
vinculo juridico o econémico con él, si podra acudir al juicio de desahucio por precario.

Recuerda que el Tribunal Supremo, en la segunda de las sentencias citadas, aclaré que el demandado pueda hacer
valer su titulo a permanecer en la posesion de la cosa en el propio juicio de desahucio, mediante la aportacion del
auto de suspensién del lanzamiento o el contrato de arrendamiento obtenidos al amparo de la Ley 1/2013 (LA LEY
7255/2013) (sentencias nium. 502/2021, de 7 de julio (LA LEY 97333/2021), asi como en la 719/2021, de 25 de
octubre (LA LEY 189475/2021)).

Sostiene, por tanto, la viabilidad del juicio de desahucio por precario cuando el demandado pierde su titulo de
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dominio sobre la vivienda, tras su venta forzosa en el procedimiento de ejecucidn hipotecaria en el que fue parte,
pasando a ostentar la condicién juridica de precarista, que le legitima pasivamente para sufrir la carga de este
proceso.

Si bien, sefiala que con arreglo a la doctrina del Tribunal Supremo «cuando se trate del acreedor ejecutante, o
cualquier otra persona fisica o juridica adjudicataria de la vivienda en el juicio de ejecucion hipotecaria, se debe
interesar el lanzamiento del deudor en el propio procedimiento por cuanto su titulo proviene del propio procedimiento
de ejecucion hipotecaria y, aparte de la competencia funcional del juez que conoce de dicho procedimiento, carece
de sentido, por elementales razones de economia procesal, instar un juicio de desahucio por precario para hacer
efectivo el lanzamiento del deudor, ocupante del inmueble, cuando se cuenta con el correspondiente decreto de
atribucién de la condicién de adjudicatario de la vivienda litigiosa, que habilita para hacer efectivo el derecho a la
entrega de la cosa, y correlativo lanzamiento de quien la ocupa, en el propio juicio de tal naturaleza.».

Finalmente, respecto del supuesto concreto, valora que el demandante no fue parte de dicho procedimiento de
ejecucion hipotecaria, proviniendo su titulo de propiedad de un acto gestado fuera de dicho proceso, habiéndosele
sido denegada la personacién en el citado procedimiento. Por ello, concluye en la idoneidad del juicio verbal instado.

En cuanto a serle denegada la personacién en el procedimiento de ejecucidon, merece destacarse la cita de la
Sentencia del Tribunal Supremo 1591/2024 de 26 de noviembre (LA LEY 349822/2024), en el que se indica que si el
juzgado rechazdé la procedencia del desalojo de la finca por la via de la ejecucidén hipotecaria y remitié al juicio
correspondiente, no es posible remitir después a la actora «al procedimiento que se le dijo que no procedia por
entender que era inadecuado, so pena de generar una evidente falta de tutela judicial efectiva derivada de cerrar a
la actora todas las vias para hacer efectivo su derecho».

Ademas, en cuanto a la vinculacién de la demandante con la previa ejecutante, sefala que la buena fe se presume y
gue corresponde a la parte demandada acreditar la existencia de dicha vinculacidén, lo que no solo no efectud, sino
que tampoco alegé, insinudndose Unicamente de manera extemporanea en la oposicién a la apelacién, impidiendo
ser examinadas por el tribunal de apelacidn por ser cuestiones nuevas que provocarian una mutatio libelli prohibida
por los articulos 412 y456 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000). Recuerda que el Tribunal Supremo ha
rechazado la inadecuacién del juicio de desahucio por precario cuando «no se da por probada, ni siquiera se sugiere
la existencia de una connivencia entre la cesionaria del remate y la sociedad demandante para evitar la aplicacion
de la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013), pese a la alegacién de fraude legal que se sostiene por el deudor hipotecario»
(STS 711/2022 de 11 de noviembre).

Por todo ello, estima el recurso, y la demanda, sin perjuicio de reconocer la posibilidad de la parte demandada de
hacer valer la aplicacién de la Ley 1/2013 de 14 de mayo (LA LEY 7255/2013) de medidas para reforzar la proteccién
de los deudores hipotecarios, reestructuracion de la deuda y alquiler social aportando el auto de suspensién del
lanzamiento o en su caso el contrato de arrendamiento, obtenidos al amparo de la Ley 1/2013 de 14 de mayo (LA
LEY 7255/2013).

3. Caracter ejecutivo, a los efectos de lo dispuesto en el articulo 517.2.4 Ley de Enjuiciamiento
Civil, de la copia expedida al sucesor del anterior acreedor, aunque éste ya hubiese obtenido
copia con caracter ejecutivo, sin necesidad de que la nueva copia se expida en virtud de
mandamiento judicial o con citaciéon de todas las partes o conformidad de las mismas.

Doctrina: Es titulo ejecutivo la escritura que sea copia literal autorizada con caracter ejecutivo, en la que se
haga constar que con anterioridad no se ha expedido otra con tal caracter a favor del mismo interesado,
aunque se hayan expedido otras con caracter ejecutivo a favor de titulares anteriores.

Sentencia Seccion 82 de la Audiencia Provincial de Valencia de veintiséis de noviembre de dos mil veinticuatro.

Hechos: Se trata de un procedimiento de ejecucion hipotecaria en la que se acuerda la inadmisién de la demanda, y
el consiguiente despacho de ejecucidn, solicitada por la entidad ejecutante LSF11 BOSON INVESTMENTS SARL al
considerar que los documentos que se acompafnan no son titulo ejecutivo a los efectos de lo dispuesto en el articulo
517.2.4 Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), atendiendo a que la copia aportada es segunda, entendiendo
qgue la primera seria la que se expediria para su entrega a la original titular de dicho derecho real, la entidad CAJA DE
AHORROS DEL MEDITERRANEO, segunda copia que, para la efectividad judicial que se pretende a los pretendidos
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efectos ejecutivos del resefiado articulo 517.2.4° de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), exigiria que
hubiese sido expedida en virtud de mandamiento judicial y con citacidn de la persona a quien deba perjudicar, o de
su causante, o que se expida con la conformidad de todas las partes.

Recurre la entidad cesionaria alegando la suficiencia de la documental aportada, la superacion de la doctrina aplicada
por la resolucion del juzgado, y que la cuestion ha sido resuelta en el sentido interesado, en supuestos similares,

por la Direccidon General del Registro de del Notariado en Resolucion n® 422/2018, de fecha 28 de junio de 2018, que
determina que los notarios esta facultados para expedir otra copia con finalidad o fuerza ejecutiva de una escritura
publica de préstamo, crédito o cualquier otra operacidn garantizada con hipoteca sobre una finca registral, cuando el
solicitante que la requiere no la ha obtenido antes con dicha finalidad y justifica ser o representar legalmente al
nuevo acreedor hipotecario.

Resolucion: La Audiencia Provincial de Valencia resuelve a favor del recurrente. Admite las alegaciones del mismo y
recuerda la Jornada de Unificacién de Criterios de las Secciones Civiles de la Audiencia Provincial de Valencia celerada
el 27 de enero de 2022, en que se adoptd el acuerdo siguiente:

«Se admitird como titulo ejecutivo la escritura en la que el notario indique que es copia literal autorizada con
caracter ejecutivo, haciendo constar que con anterioridad no se ha expedido otra con tal caracter a favor del mismo
interesado, aunque se hayan expedido otras con caracter ejecutivo a favor de titulares anteriores.».

Por otra parte, cita el articulo 233 del reglamento Notarial (LA LEY 7/1944): « Expedida una copia con eficacia
ejecutiva sélo podra obtener nueva copia con tal eficacia el mismo interesado con sujecion a lo dispuesto en el
articulo 517.2.4. o de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)».

Recuerda otras resoluciones de esa misma Audiencia Provincial en el mismo sentido, como el auto de 30 de enero de
2023 (ROJ: AAPV 247/2023—ECLI:ES:APV:2023:247A (LA LEY 76474/2023) Ponente: Sra. CATALAN MUEDRA) y el de
29 de enero de 2024 (ROJ: AAP V 38/2024—ECLI:ES:APV:2024:382 Ponente: Sra. CATALAN MUEDRA) que recuerda la
interpretacion del articulo 233 del Reglamento Notarial (LA LEY 7/1944), en el sentido de entender que lo que limita
el citado precepto es la emision de nueva copia con caracter ejecutivo al mismo interesado, por lo que no cabe
limitar al nuevo titular solicitar y obtener una nueva copia ejecutiva, copia que serd la Unica para ese nuevo titular
del crédito y que quedard sujeta a la misma limitacion que previene el articulo 233 del Reglamento Notarial (LA LEY
7/1944).

Recuerda que la reforma del afio 2006 de la Ley del Notariado (LA LEY 2/1862) ha supuesto la separacion de los
conceptos tradicionales «primera copia» y «titulo ejecutivo», en relacidén con las copias de las escrituras publicas. Y
que mientras que en la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) el caracter ejecutivo quedaba condicionado a
que fuera «primera copia», o si era segunda, que estuviera dada en virtud de mandamiento judicial y con citacion de
la persona a quien debiera perjudicar, o de su causante, o que se expidiera con la conformidad de todas las partes,
conforme al articulo 17, la ejecutividad no depende de que sea la primera copia librada, sino de que el interesado
haya solicitado que se le expida con cardcter o finalidad ejecutiva. Y el articulo 233 del Reglamento Notarial (LA LEY
7/1944) lo que limita es la emision de nueva copia con caracter ejecutivo al mismo interesado, pero no impide que el
nuevo titular del crédito, en este caso el apelante, pueda solicitar y obtener una nueva copia ejecutiva.

Cita, por ultimo, el auto de 24 de noviembre 2023 de la Seccidén Sexta de la Audiencia Provincial de Valencia (Roj:
AAP V 2488/2023 — ECLI:ES:APV:2023:2488A (LA LEY 393525/2023)) que recuerda la resolucion de la Direccion

General del Registro de del Notariado en Resoluciéon n® 422/2018, de fecha 28 de junio de 2018, que admite, en los
supuestos de cesién de créditos hipotecarios, que el Notario pueda expedir una copia con fuerza ejecutiva a favor del
cesionario cuando ya se ha expedido una copia ejecutiva a favor del cedente, y ello en base a que:

«i) en el articulo 224.1 RN, que legitima el derecho a copia a «aquellas personas a cuyo favor resulte adquirido algun
derecho por acto distinto de la escritura»;

ii) a que la limitacién a expedicidon de copias con cardcter ejecutivo del articulo 233 solamente rige si quien la
solicita es el mismo interesado, no un nuevo acreedor hipotecario; y

iii) a la necesidad de favorecer el tréfico juridico y el dinamismo del mercado de crédito territorial, lo que parece
exigir una cierta flexibilidad en la expedicién de la copia ejecutiva.».

Por todo ello, teniendo en cuenta que la certificacién notarial hace constar que se trata de SEGUNDA COPIA LITERAL
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y TOTAL DE SU MATRIZ, expedida CON EFICACIA EJECUTIVA, a instancia de LSF11 BOSON INVESTMENTS S.A.R.L y
que con anterioridad a ésta NO se ha expedido ninguna otra copia CON EFICACIA EJECUTIVA a instancias de LSF11
BOSON INVESTMENTS, S.A.R.L., concluye que el titulo que se acompafia a la demanda tiene eficacia ejecutiva, y
procede estimar el recurso, acordando la admisién de la demanda ejecutiva.

4. Precario posterior a ejecucion hipotecaria respecto de los ocupantes, fiadores del préstamo.

Doctrina: El Tribunal Supremo seiiala que en el caso de fiadores ocupantes de la vivienda objeto de ejecucion
hipotecaria, la via para obtener el lanzamiento de los mismos, es el tramite previsto en el articulo 675.2 II LEC,
pero si ha transcurrido el aio previsto en dicho precepto es correcto acudir al juicio de precario. Sin perjuicio
de que se alegue y aplique en ejecucién del lanzamiento lo dispuesto en el art. 441.5 de la LEC. (LA LEY
58/2000)

Tribunal Supremo. Sentencia 1634/24, de 5 de diciembre de 2024 (LA LEY 356935/2024).

Hechos: La Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuraciéon Bancaria, S.A. (Sareb, S.A.),
interpuso demanda de juicio verbal de desahucio por precario contra los ignorados ocupantes de una finca de la que
era propietaria en virtud del titulo de adjudicacién dictado en un previo procedimiento de ejecucidn hipotecaria.

Se personaron como demandados dos ocupantes, que solicitaron la desestimacion de la demanda por inadecuacion
del procedimiento, alegando que debié dirigirse contra los fiadores y ocupantes en el previo proceso de ejecucién
hipotecaria tramitado ante un juzgado de 12 Instancia. Y es que la finca litigiosa era titularidad de una entidad
mercantil, e hipotecada en garantia de varios préstamos concedidos a la misma por una entidad financiera, los
demandados ostentaban la condicidn de fiadores.

Indicaban que, dada su condicién de ejecutados en el procedimiento de ejecucién hipotecaria, la SAREB debid acudir
al incidente de lanzamiento de ocupantes del art. 675 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000). Alegaron
que la demanda interpuesta supone un fraude procesal y un abuso de derecho al acudir a la via del precario con el fin
de limitar los derechos de los ocupantes (vid. acceso a un alquiler social), por una entidad que esta ejecutando el
resto de la deuda no cubierta por la hipotecante contra los propios demandados, que son los fiadores; y maxime
cuando conoce perfectamente quien ocupa la vivienda, puesto que la finca hipotecada es el Gnico bien titularidad de
la citada empresa

La sentencia de primera instancia desestimé la demanda, y recurrida en apelacidon se revocd la misma, siendo
estimada la demanda presentada por la Sareb, S.A.

La Audiencia Provincial sefialé que no existe ninguna duda de que los demandados no eran los ejecutados en el
procedimiento de ejecucidén hipotecaria sino la sociedad prestataria de la que resultaban ser fiadores los
demandados, y administradores de aquella. Y que, ademas, en el juicio de precario cabe alegar y debatir la cuestion
relativa a la aplicacién de la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013), que debera ser resuelta, como cuestion de fondo o, en
su caso, mediante la aplicacién de la normativa de la prejudicialidad civil, art. 43 LEC (LA LEY 58/2000), por el juez
gue conozca del procedimiento de precario. Y, en el tramite de ejecucién de sentencia, el examen y la evaluacion de
la situacién de vulnerabilidad de los ocupantes.

Resolucion: El Tribunal Supremo recuerda, la sentencia del Pleno de esta Sala Primera 771/2022, de 9 de noviembre,
fijando una doctrina que, en lo sustancial, ha sido reiterada por las sentencias 515/2023, de 19 de abril; 999/2023,
de 20 de junio; 1217/2023, de 7 de septiembre; 443/2024, de 2 de abril (LA LEY 51814/2024), o0 620/2024, de 8de
mayo, en la que senald:

«En principio, no cabe negar a quien es duefo, usufructuario o persona con derecho a poseer la finca, la posibilidad
de instar su recuperaciéon posesoria mediante el juicio de precario al que se refiere el art. 250.1.2.9LEC. (LA LEY
58/2000)

«Ahora bien, cuando dicha pretension sea ejercitada por el acreedor ejecutante o por cualquier otra persona fisica o
juridica adjudicataria de la vivienda en el juicio de ejecucién hipotecaria, estos deberdn interesar el lanzamiento del
deudor en el propio procedimiento en funcidn de las consideraciones siguientes:

"En primer lugar, porque el titulo del derecho, que faculta al acreedor ejecutante y/o adjudicatario de la vivienda a
solicitar su entrega, proviene del propio procedimiento de ejecucién hipotecaria.
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"Con caracter general, el art. 61 de la LEC (LA LEY 58/2000), salvo disposicién legal en otro sentido, atribuye al
tribunal que tenga competencia para conocer de un pleito para resolver sus incidencias y la ejecucién de lo resuelto.
Con respecto al proceso de ejecucidn, el art. 545.1 LEC (LA LEY 58/2000) se manifiesta en similares términos. Y el
art. 675.1 de la LEC (LA LEY 58/2000), en sede de procedimiento de ejecucion hipotecaria, también atribuye al
adquirente el derecho a interesar la entrega del bien hipotecado en el propio procedimiento especial.

"En coherencia con tales reglas, la competencia funcional para conocer del incidente de solicitud de suspensién del
lanzamiento y comprobacién de sus requisitos, que se acreditaran, por el deudor hipotecario, en cualquier momento
del procedimiento y antes de la ejecucion del lanzamiento, corresponde al juez o al notario encargado de la
tramitacidon del juicio hipotecario, como norma el art. 2 de la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013).

"Lo dispuesto en el art. 675.2 II LEC se circunscribe a los ocupantes del inmueble, que no tengan la condicién de
deudores hipotecarios, ya sean arrendatarios u ocupantes de hecho. Asi resulta, también, de la remision que efectua
dicho precepto al art. 661 LEC. (LA LEY 58/2000) No es, por consiguiente, aplicable, al presente caso, el plazo al que
se refiere el art. 675, cuando norma que, una vez transcurrido un afio sin haber instado el desalojo, la parte
adquirente hara valer sus derechos en el juicio que corresponda, toda vez que nadie discute que el demandado es
deudor hipotecario, que ha perdido su titulo dominical en virtud de la venta forzosa llevada a efecto precisamente en
el procedimiento de ejecucién hipotecaria, y no arrendatario o tercero ocupante de hecho.

"Tampoco tiene sentido, por elementales razones de economia procesal, instar un juicio de desahucio por precario
para hacer efectivo el lanzamiento del deudor, ocupante del inmueble, cuando se cuenta con el correspondiente
decreto de atribucién de la condicién de adjudicatario de la vivienda litigiosa, que habilita para hacer efectivo el
derecho a la entrega de la cosa, y correlativo lanzamiento de quien la ocupa, en el propio juicio de tal naturaleza.

"Por otra parte, se evita acudir al juicio de precario, con la intencién de liberarse o dificultar la aplicacién del
régimen tuitivo que establece la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013) y sus sucesivas modificaciones, del que se
benefician los deudores hipotecarios en situacién de especial vulnerabilidad, quienes deben ser debidamente
tutelados en sus intereses legitimos».

Sin embargo, en el presente supuesto no resulta aplicable, al no ser los demandados los deudores hipotecarios, y ser
el inmueble titularidad de la mercantil que la hipotecd en garantia del préstamo concedido a dicha persona juridica
por una entidad financiera en cuyos derechos se subrogé la demandante, limitandose los demandados a ser fiadores
de la deuda.

Por tanto, no son los demandados ni deudores hipotecarios, ni hipotecantes no deudores, ni tampoco terceros
poseedores, que hubiesen adquirido el usufructo, la nuda propiedad o el dominio de la finca con posterioridad a la
constitucién de la hipoteca que grava el inmueble objeto del proceso, a los cuales debe efectuarse el requerimiento
de pago y ser demandados en el procedimiento de ejecucion hipotecaria a tenor de lo dispuesto en el art. 685.1 (LA
LEY 58/2000) y 686.1 LEC (LA LEY 58/2000), extremos sobre los que se extiende la calificacién del registrador de la
propiedad conforme establece el art. 132.1.° de la LH «a los efectos de las inscripciones y cancelaciones a que den
lugar los procedimientos de ejecucién directa sobre los bienes hipotecados».

Recuerda que la fianza no se inscribe en registro al carecer de transcendencia real. Lo que permite el art. 685.5 de la
LEC (LA LEY 58/2000) es despachar ejecucion contra los demandados, en su condicién de fiadores, una vez cobradas
las cantidades obtenidas de la ejecucion hipotecaria, y ademas solo por el saldo pendiente de cobro por el acreedor,
lo que se lleva efecto, no por los tramites de la ejecucidn especial hipotecaria concluida, sino por los generales de la
ordinaria aplicables a toda ejecucidon segun sefiala el art. 579.1 LEC. (LA LEY 58/2000)

Sefiala el Tribunal Supremo que ante la ocupacién de la vivienda por los demandados, es de aplicacién el tramite
dispuesto en el art. 675.2 II LEC, pero que, transcurrido el afio previsto en dicho precepto es correcto acudir al juicio
de precario, sin perjuicio de que se alegue y aplique en ejecucién del lanzamiento lo dispuesto en el art. 441.5 de la
LEC. (LA LEY 58/2000)

Por tanto, niega el fraude de ley para obviar la aplicacion de la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013), que se refiere a los
deudores hipotecarios, tampoco el abuso de derecho, vedado por el art. 7.2 CC (LA LEY 1/1889), cuando se limitd a
ejercitar un derecho que le corresponde para obtener el desalojo de la finca hipotecada, que actualmente ocupan los
fiadores sin titulo alguno que justifique su posesién, y cuando la vivienda, objeto del proceso de ejecucidn
hipotecaria, era titularidad dominical de la sociedad prestataria y no de los recurrentes.
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Y, ante la condicién de precaristas, desestima el recurso y confirma la sentencia de instancia.
5. Sobre el requisito de certificado de tasacion del art 682 LEC.

Doctrina: no se puede exigir a la parte ejecutante, que en la escritura de constitucion del préstamo conste el
valor de tasacion de la finca, para que sirva de tipo en subasta, que no podra ser inferior al 75% del valor de
tasacion, pues la norma entro en vigor varios aiios después de la constituciéon del préstamo hipotecario, pero
sin embargo, dicho requisito por mor de las indicadas Disposiciones Transitorias, habra de exigirse en el
momento de llevar a cabo la subasta de la finca.

Auto de la AP Madrid 3004/24 de 2 de julio de 2024.

Esta resolucion refleja el criterio mayoritario sobre esta cuestion al entender que al ser la escritura hipotecaria
anterior a la fecha de la reforma, no puede exigirse que cumpla con ese requisito, pero si se puede aplicar de cara a
la celebracion de la subasta.

Concretamente sefiala que «Es evidente que al momento de otorgamiento de la escritura publica de préstamo con
garantia hipotecaria que ha dado lugar a la ejecucion —25 de enero de 2007—, y las sucesivas novaciones de fechas
25 de febrero de 2009, 24 de junio de 2010 y 13 de mayo de 2012, no se encontraba en vigor la exigencia
introducida en el apartado 2.1° del referido articulo 685 de la LEC (LA LEY 58/2000), por ello y ante la ausencia de
efectos retroactivos de dicha exigencia, la solucién adoptada en la resolucién recurrida, es absolutamente
respetuosa tanto con la Disposicion Transitoria 4@ de la Ley 1/13 (LA LEY 7255/2013), como con la Disposicion
Transitoria 12 de la misma que referida a los procedimientos en curso establece que dicha ley sera de aplicacién a
los procesos judiciales o extrajudiciales de ejecuciéon hipotecaria que se hubieran iniciado a la entrada en vigor de la
misma, en los que no se hubiese ejecutado el lanzamiento.

Es decir, resulta palmario que no se puede exigir a la parte ejecutante, que en la escritura de constitucién del
préstamo conste el valor de tasacion de la finca, para que sirva de tipo en subasta, que no podra ser inferior al 75%
del valor de tasacién, pues la norma entré en vigor varios afios después de la constitucién del préstamo hipotecario,
pero sin embargo,dicho requisito por mor de las indicadas Disposiciones Transitorias, habra de exigirse en el
momento de llevar a cabo la subasta de la finca. »

Y destaca que «Esta solucién, por otra parte, ha sido adoptada en distintas resoluciones judiciales, entre las que se
encuentran los Autos de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccién 192), de 18 de diciembre de 2013 (LA LEY
271619/2013), y de 4 de febrero de 2015—, pero también por las distintas Secciones de esta Audiencia Provincial de
Madrid, entre las que cabe citar el Auto de la Seccién 252, de 29 de diciembre de 2016.»

6. Inexistencia de cosa juzgada entre ejecuciones hipotecarias sucesivas en caso de nulidad de
la primera por abusividad de la clausula de vencimiento anticipado.

Doctrina: la declaracion de nulidad por abusividad de una estipulacion contractual sobre vencimiento anticipado
no determina necesariamente la existencia de cosa juzgada respecto de este nuevo proceso de ejecuciéon
hipotecaria en tanto que la demanda se fundamenta en en el art. 24 LCCI (LA LEY 3741/2019).

Auto de la AP Cadiz 483/24 de 26 de julio de 2024 (LA LEY 311221/2024).

La resolucidon comienza acotando la cuestion controvertida al sefialar que: «alega la parte apelante como motivos de
Su recurso la infracciéon del art. 421 en relacién con el 222 de la LECivil (LA LEY 58/2000) al no haberse apreciado la
existencia de cosa juzgada en relacion con el anterior procedimiento de ejecucion hipotecaria seguido entre las
partes en el que se dicté auto de sobreseimiento, que la ejecucién hipotecaria ya no es el cauce procesal oportuno y
error en la valoraciéon de la prueba.»

La resolucién rechaza dicho argumento razonando lo siguiente: «en tanto que el vencimiento anticipado del préstamo
hipotecario en el que se fundamenta la demanda de ejecucién formulada no ha tenido lugar en aplicacién de la
cldusula de vencimiento anticipado contenida en la estipulacion Séptima de la escritura de préstamo hipotecario que
se acompafa a la demanda y que fue declarada abusiva y por tanto nula por Auto de 3/09/2018 del Juzgado de
Primera Instancia n°® 5 de El Puerto de Santa Maria, sino en aplicacion directa del art. 24 de la Ley de Contrato de
Crédito Inmobiliario.

La declaracién de nulidad por abusividad de dicha estipulacién contractual sobre vencimiento anticipado no
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determina la existencia de cosa juzgada respecto de este nuevo proceso de ejecucion hipotecaria en tanto que la
demanda se fundamenta en el impago de 79 cuotas del préstamo y en el art. 24 LCCI (LA LEY 3741/2019), cuya
aplicacién al cierre de cuenta y vencimiento anticipado acordado por la entidad bancaria en fecha 14/09/2020 (acta
de saldo deudor) es perfectamente posible y es diferente del vencimiento anticipado realizado en fecha muy anterior
con fundamento en la cldusula cuya nulidad por abusividad se declaré en Auto de 3/09/2018 dictado en el

procedimiento de ejecucién hipotecaria n°® 684/2015 del Juzgado de Primera Instancia n° 5 indicado. No existe por
tanto la misma causa de pedir entre uno y otro proceso y por tanto no existe cosa juzgada.»

Explicando a continuacién el sentido y alcance de la importante sentencia de pleno del TS de 11/09/2019 para valorar
este tipo de supuestos, lo que lleva a la resolucién analizada a concluir con rotundidad que «En cuanto a la
alegacién que se realiza de no poder acudirse nuevamente a un procedimiento de ejecucién hipotecaria, debe
indicarse que mientras la hipoteca se encuentre subsistente, sin cancelar, y se adeuden cantidades por razén del
préstamo garantizado con la hipoteca, la parte acreedora puede acudir al proceso de ejecucién hipotecaria para
exigir el pago de deuda garantizada con hipoteca como resulta de lo dispuesto en los arts. 681 (LA LEY 58/2000),
682 (LA LEY 58/2000) y 685.1 (LA LEY 58/2000) y 2 de la LEC.»

7. Eficacia de la copia de la escritura de constitucion de hipoteca expedida a favor de entidades
del mercado hipotecario para que tenga eficacia ejecutiva.

Doctrina: en la ejecucién de hipotecas constituidas a favor de las entidades del mercado hipotecario, el titulo
ejecutivo lo constituye la certificacion del Registro de la Propiedad que acredite la inscripcién y subsistencia de
la hipoteca, completada con cualquier copia autorizada de la escritura publica, sin que precise que se trate de
una primera copia ni de una copia con fuerza ejecutiva, criterio mantenido en numerosas resoluciones
posteriores.

AAP Barcelona 7044 /24:
Se aborda en esta resolucidn el siguiente supuesto de hecho:

«La demanda se fundamenta en la escritura de préstamo con garantia hipotecaria otorgada en fecha 21 de marzo de

2.016 ante el Notario D. Enrigue Oliver de Querol, con n° 200 de su protocolo, por un capital de 50.000 euros y
vencimiento final el 30 de marzo de 2.023, alegando la ejecutante que, ante el incumplimiento de la obligacién de
pago procedié a dar por vencido anticipadamente el préstamo, presentando a fecha 09/04/2018 un saldo deudor por
el importe reclamado de 41.057,10 euros , en concepto de capital e intereses remuneratorios y moratorios vencidos,
segun acta notarial de liquidaciéon que aporta.

Por el Juzgado de Primera Instancia n°® 2 de L'Hospitalet de Llobregat al que correspondié la demanda por turno de
reparto, se dicté diligencia de ordenacién requiriendo a la actora para que, entre otras cosas, aportara los
documentos originales (presentados telematicamente junto con la demanda), y tras ser cumplimentado dicho
requerimiento, se dicté auto denegando el despacho de ejecucidn, al estimar la concurrencia de defectos formales
en titulo ejecutivo, por ser segunda copia sin efectos ejecutivos, considerar la juzgadora que, en base al art.
517.2.40 de la LEC (LA LEY 58/2000) , el titulo no lleva aparejada ejecucidn.»

La resolucién de la Audiencia Provincial comienza sefialando que «es cierto que la actora ha aportado, como titulo en
gue funda la ejecucién, una copia de la escritura de préstamo con garantia hipotecaria, en la que el notario
autorizante hace constar que se trata de segunda copia que expide sin efectos ejecutivos (doc. 2 de la demanda);»
pero a continuacion destaca que «también ha aportado la certificacion expedida por el Registrador de la Propiedad n°
6 de L'Hospitalet de Llobregat en fecha 30 de mayo de 2022 acreditativa de la inscripciéon de la hipoteca , en la que
consta que la carga subsiste y se halla inscrita a favor de la entidad ejecutante BANCO SANTANDER S.A. (doc. 3 de
la demanda).».

Y asi, tras destacar que la resolucion sometida a apelacién se ha dictado «con base en el art. 517.2.4° de la LEC.
(LA LEY 58/2000) y art. 17 de la Ley del Notariado (LA LEY 2/1862), respecto a los requisitos generales que han de
cumplir las copias de las escrituras publicas para constituir titulo ejecutivo», pone de manifiesto cudl es su doctrina
sobre esta controversia juridica el sefialar que

«Esta Seccién 132 de la A.P. de Barcelona, ya en el auto 25 de febrero de 2016 sefalé que, en la ejecucién de
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hipotecas constituidas a favor de las entidades del mercado hipotecario, el titulo ejecutivo lo constituye la
certificacion del Registro de la Propiedad que acredite la inscripcion y subsistencia de la hipoteca, completada con
cualquier copia autorizada de la escritura publica, sin que precise que se trate de una primera copia ni de una copia
con fuerza ejecutiva, criterio mantenido en numerosas resoluciones posteriores.»

Con cita de varios autos dictados en este sentido, como por ejemplo: «Mas recientemente, reiteramos este criterio
en el Auto de esta Seccion num 91/2023, de 28 de abril, Recurso 968/2022 (LA LEY 181278/2023) . Y en el mismo
sentido cabe citar los Autos de la Seccidn 428, de esta Audiencia Provincial de Barcelona de 8 de marzo de 2.023, o
AAP Valencia, Seccién 112 de 23 de diciembre de 2.022 y Seccién 82 de 15 de febrero de 2.023., asi como la
Sentencia de la Seccidn 4@ de AP de Barcelona, de 19 de julio de 2.023.»

Para concluir que: «En atencién a todo lo expuesto, se ha de concluir que la demanda cumple las exigencias legales
contenidas en el articulo 685 de la LEC (LA LEY 58/2000) , en la medida en que junto a la segunda copia de la
escritura de préstamo hipotecario expedida por el notario, se acompafia la certificacion del Registro de la Propiedad
que acredita la inscripcidn y subsistencia de la hipoteca, motivo por el cual procede estimar el recurso de apelacion
y revocar el auto impugnado, debiendo proceder el Juzgador de instancia al despacho de la ejecucién si concurren
los demas requisitos legales.»

8. Ejecucion hipotecaria frente a herencia yacente: deber minimo de la parte de identificar a los
posibles sucesores y actividad exigible al Juzgado en esa labor.

Doctrina: sin perjuicio del analisis de la circunstancias de cada caso concreto, no procede la inadmision de la
demanda si la parte ha desplegado la minima diligencia exigible para tratar de identificar a los posibles
representantes de la herencia yacente, de manera que en esos casos, agotadas todas las opciones, y siguiendo
la doctrina del TS, debera emplazarse por edictos a los ignorados sucesores y al propio tiempo dar traslado a la
Administracion Publica competente. Sin que pueda recaer sobre la ejecutante la incoacion de procedimiento
especial administrativo para la declaracion de la Administracion como heredera del causante

Auto de la AP Alicante 403/24:

En este asunto el Juzgado inadmite de plano la demanda de ejecucidn hipotecaria frente a una herencia yacente por
falta de designaciéon de la persona que represente a la herencia yacente.

Ante ello en el recurso se delimita de la siguiente forma la cuestidon a resolver: «determinar si corresponde al
demandante ejecutante en el presente procedimiento de ejecucién hipotecaria, designar a quien debe representar a
la herencia yacente demandada, o resulta suficiente dirigir la demanda frente a la misma, dada su condicién de
parte de conformidad con lo dispuesto en los arts. 6.1.4° (LA LEY 58/2000) y 7.5 de la LEC (LA LEY 58/2000); o
incumbe al juzgado realizar las averiguaciones necesarias para proceder a hacer efectiva la citacion, notificacién y el
requerimiento de pago, a través de quienes hayan de ser los herederos del finado o, en su caso designar
Administrador judicial de la herencia.»

Al respecto la resoluciéon comienza reconociendo que existe discrepancia a nivel jurisprudencial sobre dicha cuestién,
pero seflalando que incumbe a la parte actora aportar un principio de prueba sobre quién puede presentar a la
herencia yacente. Concretamente sefiala que «La doctrina de las Audiencias provinciales, es diversa al respecto de la
cuestion, y entendemos que atendida la misma se hace preciso atender a las circunstancias del concreto supuesto
para determinar si por parte del demandante (acreedor en el presente caso, al encontrarnos ante una ejecucién
hipotecaria), se han realizado todos los actos posibles para determinar o localizar quien pudiera ostentar la
condicién de representante de la Herencia Yacente, o cuando mantiene una actitud obstativa a la localizacién de
tales representantes, y cuando debe entrar el juzgado a actuar para determinar tal representaciéon. De forma que se
viene exigiendo un minimo principio de prueba al demandante para determinar quienes podrian ser llamados a
administrar el patrimonio ( art. 7 LEC (LA LEY 58/2000)).»

A continuacion la resolucidén analiza pormenorizadamente la evolucion de la doctrina de la DGRN y TS asi como de
varias Audiencias Provinciales sobre esa cuestion, concluyendo que: «Recaia sobre el juzgado de instancia, deber de
comunicar a la Abogacia del Estado o de la Comunidad Auténoma, la pendencia del proceso. Pero no procede, en un
supuesto como el presente, inadmitir a trémite la demanda ejecutiva. Por lo expuesto, procede la revocacion del
auto recurrido, debiendo remitirse las actuaciones al juzgado de procedencia para que proceda a la admision de la
demanda ejecutiva, siempre que no medien causas distintas de las examinadas en esta resolucién que se lo impida,
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y proceda a comunicar la pendencia del proceso al Estado, concretamente a la Conselleria de Hacienda, Economia y
Administracién Publica de la Generalitat Valenciana, como interesados en el proceso, quienes, en su caso y si fuese
de su interés, podran comparecer como representantes de la herencia yacente. Sin que pueda recaer sobre la
ejecutante la incoacién de procedimiento especial administrativo para la declaracién de la Administracion como
heredera del causante,»

9. Examen de la procedencia del recurso de apelacion contra los autos resolviendo revision
frente a los decretos de adjudicaciéon en ejecucion hipotecaria.

Doctrina: se exponen las dos tesis que existen en relacion con la posibilidad de interponer recurso de apelacion
contra el Auto que resuelve el recurso de revision contra el decreto que resuelve la adjudicacion.

Auto de la AP Malaga 661/24:

Esta resolucion sefiala que «en relacién a los procesos de ejecuciéon en general, han existido dos criterios
jurisprudenciales y doctrinales en torno a la posibilidad de recurrir en apelacién el auto que resuelve un recurso de
revision contra el Decreto resolviendo sobre la adjudicacién de un bien inmueble dictado por el LAJ.»

Una primera postura considera que el decreto denegando adjudicacién pone fin al proceso de ejecucién, quedando
pendientes cuestiones formales, como la inscripcién del dominio, o de mera ejecucién de esa resolucion, como la
entrega de la posesiéon. Tampoco —expresan algunas resoluciones en tal sentido— la falta de regulacién especifica
en el procedimiento de ejecucion (Art. 670 de la LEC (LA LEY 58/2000)), debe ser interpretada en el sentido de que
no cabe apelacién, al no ser el unico vacio legal en los procedimientos de ejecucién en materia de recursos, por lo
cual cabria acudir a las normas generales. Y el articulo 454 bis (LA LEY 58/2000) 3 de la LEC resefia que contra el
auto resolviendo el recurso de revisién solo cabrd recurso de apelacién cuando ponga fin al procedimiento o impida
su continuacién. Si la cuestion no puede ser suscitada en un momento procesal posterior, debe considerarse que el
auto que resuelve el recurso de revision contra el decreto denegando adjudicacidon es resolucién definitiva, a los
efectos previstos en el articulo 455—1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) y recurrible en apelacion.
En esta linea cabe situar el auto de la Audiencia Provincial de Cérdoba, seccién 1, del 3 de octubre de 2019 (LA LEY

325737/2019) o el de la Seccion 109 de la Audiencia Provincial de Valencia, n°® 474/2018 de 18 de julio (LA LEY
327439/2018).

Sin embargo, otro sector —doctrinal y jurisprudencial— parte de la consideracion de la existencia de un régimen
normativo especifico relativo a los recursos que rige en los procedimientos de ejecucién y, partiendo de ahi,
considera que no cabe recurso de apelaciéon contra el auto que resolvié un recurso de revision contra el decreto
denegando la adjudicacién

Ante esas dos posiciones la Sala se inclina por la improcedencia de la apelaciéon, de manera que «no procede el
recurso de apelacién contra el auto que decide un previo recurso de revisién interpuesto frente al Decreto de
adjudicacion dictado en un proceso de ejecucion titulo , en definitiva, no seria sino un recurso de apelacion contra el
propio Decreto.»

Y ello por la especial normativa que rige el proceso de ejecucidon: «Pues bien, segun el ya mencionado articulo 562
de la Ley Procesal Civil (LA LEY 58/2000), preterido en el recurso interpuesto, aparte de la oposicién a la ejecucion
prevista en los Arts. 556 y siguientes, sanciona que las partes del proceso de ejecucién pueden recurrir las
resoluciones judiciales dictadas en el curso de la ejecucion mediante el recurso de reposicién (todas), al que hay
qgue asimilar el de revisién, y mediante el de apelacidon, pero Unicamente «en los casos en que expresamente se
prevea en esta ley» (numero 1, apartado 2° de dicho precepto). Y esta via impugnatoria no esta contemplada para
las resoluciones que decidan la adjudicaciéon de un bien inmueble, que es el supuesto que aqui nos ocupa (cfr. Art.
670 LEC (LA LEY 58/2000); y Art. 691.4,»

10. Falta de idoneidad del declarativo para impugnar las condiciones de la subasta y la
adjudicacion.
Doctrina:el ejecutado no puede impugnar en un juicio declarativo los pronunciamientos efectuados en el

procedimiento de ejecucidn sobre la aprobacion del remate y la adjudicacién de los bienes al acreedor, pues
pudo impugnar el decreto dictado por el LAJ en el propio procedimiento de ejecucién hipotecaria

Sentencias TS 234/25 (LA LEY 23797/2025) y 235/25 de 12 de febrero de 2025 (LA LEY 23798/2025).
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La sentencia 235/25 resume la cuestidn planteada de la siguiente forma: «El recurso de casacion se interpone contra
una sentencia dictada por la Audiencia Provincial que, confirmando el criterio del Juzgado, ha desestimado la
demanda de juicio ordinario presentada por quien fuera ejecutado hipotecariamente.

En la demanda que ha dado lugar a la tramitacién del presente declarativo, y ahora en su recurso de casacion, la
previamente ejecutada lo que esta haciendo es cuestionar la decision adoptada por el letrado de la Administracion
de Justicia en el decreto de adjudicacion de fecha 21 de febrero de 2017 dictado en el procedimiento de ejecucion

hipotecaria 450/2013 seguido en el Juzgado de Primera Instancia e Instrucciéon n.° 5 de Dos Hermanas. En efecto,
aunque formalmente no impugna este decreto, lo que pretende la demandante ahora recurrente es que se declaren
una serie de efectos y consecuencias que son contradictorios con todo lo actuado en el previo procedimiento de
ejecucién a partir del mencionado decreto de adjudicacién, decreto que la parte no recurrié en revision, por lo que
quedo firme.»

A continuacién, destaca la resolucidon que la recurrente no invoca ninguna de las causas que permiten incoar un
declarativo con posterioridad a la ejecuciéon al amparo del art. 698 LEC (LA LEY 58/2000), precepto que de hecho ni
cita.

Y destaca que la recurrente «debio interponer el oportuno recurso de revision contra el decreto de adjudicacion
dictado por el letrado de la Administracién de Justicia en el procedimiento de ejecuciéon en el que se dictd vy,
posteriormente, en caso de desestimacidn, interponer el correspondiente recurso de apelacién (o de queja en caso
de inadmisién de la apelaciéon).» Y afiade que «La redaccidon dada al art. 671 LEC (LA LEY 58/2000) por la Ley
Orgénica 1/2025, de 2 de enero (LA LEY 20/2025) (en vigor desde el 3 de abril de 2025), confirma expresamente la
viabilidad del recurso de revisiéon ( art. 671.1II in fineLEC ), que ya admitié esta sala en las citadas sentencias del
pleno con apoyo en la doctrina del Tribunal Constitucional.»

Y afiade dos consideraciones de gran alcance y valor practico:

12 «Cabe adadir que, interpuesto un recurso de revisién, contra el auto que lo resuelva procede el
correspondiente recurso de apelacion (cfr. art. 454 bis.3 LEC (LA LEY 58/2000)), sin que sea Obice para su
admisibilidad que el art. 671 LEC (LA LEY 58/2000) no mencione especificamente el recurso de apelacion
(cfr. art. 562.1.2.9 LEC (LA LEY 58/2000)), pues el régimen de recursos de la ejecucion debe ser
interpretado en clave constitucional e integrarse conforme a la doctrina del Tribunal Constitucional
referida. En este caso nos encontramos ante una resoluciéon que pone término a la ejecucién en los
términos en que decida el LAJ al interpretar y aplicar los criterios legales para la aprobacién del remate,
decisidon que por tanto puede ser discutida, impugnada por los interesados y revisada por el juez o por el
tribunal de la ejecucién. «

223 En conclusion, el ejecutado no puede impugnar en un juicio declarativo los pronunciamientos efectuados
en el procedimiento de ejecucidn sobre la aprobaciéon del remate y la adjudicacion de los bienes al
acreedor, pues pudo impugnar el decreto dictado por el LAJ en el propio procedimiento de ejecucién
hipotecaria para que lo que ahora plantea se discutiera por las partes y fuera resuelto en un procedimiento
contradictorio con plenas garantias por el juez o tribunal de la ejecucién a través de los recursos previstos
en esa sede.

Por su parte, la sentencia 234/25 abunda en esta misma idea al sefalar:

«Es cierto que el art. 454 bis (LA LEY 58/2000) 3 LEC esta dentro del marco del proceso declarativo, pero el art. 562
LEC (LA LEY 58/2000) es necesario integrarlo con lo dispuesto en aquel precepto; por consiguiente, consideramos
gue, en estos concretos casos, el recurso de apelacion es procedente, como asi se admite por determinados
tribunales provinciales.

En definitiva, la interpretacion y aplicacion del art. 671 de la LEC (LA LEY 58/2000) esta sometida al régimen juridico
de impugnacidn del art. 562 de dicho texto legal, sin que quepa llevarla a efecto, de nuevo, por la via del art. 698 de
la LEC (LA LEY 58/2000), a través del presente juicio declarativo como pretende la parte recurrente, que ya obtuvo la
respuesta fundada en derecho a su pretensién de la forma prevista por el ordenamiento juridico, lo que implica que
no se haya vulnerado su derecho a la tutela judicial efectiva (art. 24.1 CE (LA LEY 2500/1978))»
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IV. indice analitico de materias tratadas en los boletines de adjudicacion hipotecaria n® 1 a 14.

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

e ACUMULACION DE EJECUCIONES:

o Expedicidn de certificado de cargas (n°® 9, pag. 6-8)

e ADQUISICION POR EXTRANJEROS

o Expresion de la cuota (n°® 12, pag. 23—24);

e AFECCION URBANISTICA:

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

e AGRUPACION DE FINCAS:

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

e ARRENDAMIENTOS:

o Cancelado y reinscripcion (n° 14, pag. 11-12);

o Declaracion complementaria permite inscripcidon (n° 13, pag. 20-22);

o Declaracién de libertad, exigibilidad (n° 10, pag. 11-13); (n°® 14, pag. 19-21);

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

o Inscripcion tras la adjudicacion (n° 14, pag. 9-10); (n° 14, pag. 21-22);

o Necesidad de la declaracién cuando sea exigible (n® 13, pag. 9-11);

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

o Purga, rusticos, (n°1, pag. 4); urbanos (n° 12, pag. 5-6);

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

e CALIFICACION REGISTRAL

o Consecuencia calificacién errénea (n°® 14, pag. 8-9)

e CERTIFICADO DE DOMINIO Y CARGAS

o Constancia de nota anterior (n° 14, pag. 10-11);
o Esencialidad de su expedicion (n° 8, pag. 10-11);
o Expedicién por Juzgado distinto al de situacion finca (n® 9, pag. 8-9);

o Expedicién respecto a finca distinta (n° 9, pag. 9-10);
e CESION DEL CREDITO HIPOTECARIO:
o No impide inscripcion del decreto de adjudicacion (n° 7, pag. 5-6)

e 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);
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o Funcién del Letrado de la Administracién de Justicia, control (n°® 2, pag. 8-11);
o Necesidad de una o dos resoluciones en la cesidén (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);

e CLAUSULAS ABUSIVAS:

o Adjudicacidén al cesionario no impide control (n® 9 pag. 34-35);

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 Administracién de

Justicia (n° 7, pag. 10-11);

o Clausula suelo: compensacion unilateral (n°® 13, pag. 32); impugnacién por deudora cedida (n°
6, pag. 19);

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

vinculacion persona fisica y mercantil (n® 12, pag. 26-27); posibilidad de control (n°® 14, pag. 31-
32);

o Condena en costas (n° 13, pag. 29-32);

o Imposibilidad de impugnar informe de tasacidén dentro de cldusulas abusivas (n°® 13, pag. 24-
25);

o Incidente extraordinario, D.T. 33 Ley 5/19 (LA LEY 3741/2019) (n® 6, pag. 4-5);

o Incidente de nulidad de actuaciones y preclusiéon (n°® 7, pag. 11-12), (n® 7-12); (n° 13, pag.
34-35);

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); (n° 13, pag. 26-29); (n° 13, pag. 32-34); (n°® 13, pag. 38-39);

o Vencimiento anticipado, revision de oficio (n°® 2, pag. 11); requisitos (n° 12, pag. 18);
e CODIGO DE VERIFICACION SEGURA (CSV)

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

o Aplicacién de la doctrina de la DG sobre el art. 671, integrado por el 670.4 (pag. 8-11);
o Ejecucidn de la garantia tras la declaracidon 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 Reanudacidén de la ejecucion tras pronunciamiento Juzgado de lo Mercantil (n°® 7, pag. 8-9)
e CONDICION RESOLUTORIA:

o Imposibilidad de cancelacidn si no se inscribe pacto posposicién (n® 9, pag. 10-11)
e CONSOLIDACION COMO FORMA EXTINCION DERECHOS REALES:

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

o Necesidad de CSV y utilizacion Lexnet (n° 10, pag. 15);

e COPIA ESCRITURA
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o Requisitos para despachar ejecucion, 685.4 LEC (n° 14, pag.27-28);

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);

e DATOS PERSONALES ADJUDICATARIO:

o Subsanacion de su omision (n° 11, pag. 15);

e DERECHO EXTRANJERO:

o Prueba (n° 2, pag. 3);

e DESCRIPCION DE LA FINCA:

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); (n° 14, pag. 36-39);

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); (n°® 12, pag. 24-26);
o Control clausulas abusivas (n° 8, pag. 18); (n° 9, pag. 32-34); (n° 14, pag. 33-34);
o Enriquecimiento injusto (n°® 5, pag. 16-17), (n° 6, pag. 18-19); (n° 13, pag.26-29);

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

o Necesidad/innecesariedad de liquidar intereses y costas (n° 6, pag. 10-11); (n°® 14, pag. 31);
e EJECUCIONES HIPOTECARIAS SIMULTANEAS:

o Imposibilidad de ejecucion simultanea en caso de divisién del préstamo y garantia en las

fincas resultantes (n° 7, pag. 3-4)

e EXTENSION HIPOTECA Y SOLIDARIDAD Y DISTRIBUCION DE LA RESPONSABILIDAD:

o Desenvolvimiento y efectos de la responsabilidad hipotecaria (n°® 14, pag. 34-36);
o Examen del pacto inscrito (n°® 6, pag. 3-4);

o Falta liquidacion individual de cada préstamo (n° 6, pag. 16);
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o Solidaridad del crédito y varios acreedores (n° 6, pag. 6-8);

o FALLECIMIENTO HIPOTECANTE:

o Necesidad de demandar a todos sus herederos (n° 4, pag. 2-3);
e FALTA DE REQUERIMIENTO DE PAGO AL DEUDOR:
o Inscripcidn pese a no haberse practicado el requerimiento de pago (n°1, pag. 3);

e FIADORES:

o Legitimacién para oponerse (n° 8, pag. 19-20); (n° 14, pag. 39-40);

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

e FIRMA ELECTRONICA

o Validez de la firma (n° 10, pag. 14);

e FIRMEZA

o Necesidad firmeza, no solo a efectos registrales (n® 9, 14-15);

e FONDOS DE TITULIZACION DE ACTIVOS:

o Aportacién 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 Legitimacién (n° 2, pag. 12), (n®9, 21-23); (n° 11, pag. 18-19); (n°® 12, pag. 28-31);

e HERENCIA YACENTE:

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

o Cambio relevante posicion TS y DGSIFP sobre necesidad de nombrar administrador (n® 9, pag.
37-42); consolidacion (n°® 12, pag. 7-8); (n°® 13, pag. 16-17); justificacion del fallecimiento (n°
13, pag. 19-20); matizacion aplicacién a procedimientos anteriores a la sentencia TS (n°® 13,
pag. 17);

o Intervencion a través de interesados (n° 12, pag. 23);

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); (n° 14,
pag. 19-21);

o Requisitos para la inscripcion, exposicion 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 INFORMACION REGISTRAL:
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o Error en datos esenciales nota simple (n° 14, pag. 23-27);

e LEY APLICABLE:

o Modificacidn porcentajes de adjudicacion (n° 4, pag. 8-9);
o Porcentaje 671 LEC, fecha subasta (n°2, pag. 11);

e LIQUIDACION DE INTERESES:

o Intereses devengado antes presentaciéon 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);

e MANDAMIENTO CERTIFICACION CARGAS:

o C')rgano competente incumplimiento titular registral concursado (n° 5, pag. 4-5);

e NOTA MARGINAL:

o Ausencia y subsanabilidad (n° 12, pag. 13-14);
o Cancelacion (n° 12, pag. 6-7);

o Documentacion a aportar (n° 12, pag.14);

e NULIDAD ADJUDICACION Y AFECTACION A TERCEROS BUENA FE:

o Afectacion en caso de cesion del crédito hipotecario (n°® 11, pag. 6-8);

o Cesionario de remate (n° 12, pag. 8-10);

o Imposibilidad de aplicacion doctrina levantamiento del velo (n°® 11, pag. 5-6);

o Necesidad audiencia al tercero para que le afecte resolucién (n°® 9, pag. 19-21);

o Requisitos (n° 12, pag. 10-13);

o Sobreseimiento y afectacion a tercero de buena fe (n° 9, pag. 36); (n° 11, pag. 3-5); (n° 14,

pag. 29-30);

e OCUPANTES:

o Derecho de uso a favor conyuge e hijos (n°® 12, pag. 19-21);

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

e PACTO DE EJECUCION PROCEDIMIENTO ESPECIAL

o Ausencia de inscripcion impide ejercicio de la accidén directa hipotecaria (n° 13, pag. 14-15);

e PACTO PROHIBICION DE DISPONER

o De caracter fiscal, no impide inscripcion (n° 13, pag. 20-22);

e POLEMICA ADJUDICACION COMO MINIMO POR EL 50%:

o Los limites sefialados por el TS no excluyen el control de la congruencia de la decisién

adoptada (n° 13, pag. 9-10);

o Posiciéon del TS, doctrina sobre esta polémica, asumida por la DGSJFP y Audiencias

Provinciales, zanja la polémica existente (n°® 12, pag. 15-16);
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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); (n° 14, pag. 22);

o Resoluciones judiciales que se apartan de la doctrina del TS (n° 13, pag. 24);

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

e 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), reflexion 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 Resolucion DGRN imposibilidad de que quede deuda pendiente (n° 3, pag. 14);

o Resoluciones judiciales contrarias a esa forma de adjudicacion (n°® 7, pag. 19-20);
e POSTURA OFRECIENDO PAGAR A PLAZOS 670.3 LEC:

o Requisitos (n° 4, pag. 6-8);
e PRECARIO:

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

e PREJUDICIALIDAD PENAL Y CIVIL

o Alcance de la suspensiéon (n°® 13, pag. 37-38);
o No cabe prejudicialidad civil (n°14, pag. 28-29);

e PRESCRIPCION:

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

o Plazo prescripcion por accion restitutoria (n° 13, pag. 36-37);

e 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):
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o Inscripcion auto adjudicacion: requisitos (n°® 11, pag. 12-13);

e RECURSOS FRENTE A DECRETO DE ADJUDICACION:

o Caracter restrictivo apelacién, ambito recurso (n° 11, pag. 17);

o No cabe recurso de apelacién (n° 6, pag. 15-16);

¢ RECURSO GUBERNATIVO:

o No cabe con posterioridad a la inscripcién (n° 5, pag. 4);

e REQUERIMIENTO DE PAGO:

o Averiguacion de domicilio y notificacion edictal (n° 7, pag. 9-10);
o Caracter receptivo requerimiento previo (n°® 12, pag. 18-19);

o Domicilio en el extranjero (n° 12, pag. 14-15);

o Expresién en el decreto de adjudicacion (n° 12, pag. 16-18);

o Necesidad agotar averiguacidon 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); (n° 14, pag. 22-23);

o Utilizacion direccidn 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 Alcance de la calificacion registral (n® 13, pag. 17-18);
o Permite inscripcidn si la Unica carga es posterior a la expedicidon del certificado de dominio y

cargas (n° 7, pag. 4-5)

o Reclamacion inicial superior a garantia (n® 5, pag. 6);

o Referencia a la consignacidn del exceso (n° 13, pag. 20-22);
o Tratamiento de los intereses de demora (n° 11, pag. 8-9);

o Tratamiento para despacho ejecucién (n°® 12, pag. 31-32);

e SOBRANTE:

o Aplicacion 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 calificacién naturaleza inmueble (n° 6, pag. 17);
o Falta de diligencia deudor, se desentiendo procedimiento (n° 9, pag. 47-49);

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

o Nulidad convocatoria divergencia entre embargo vy licitacion (n° 13, pag. 39);

e SUBROGACION CARGAS TRAS ADJUDICACION:

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

o No extension hipoteca por adjudicacion carga posterior (n° 8, pag. 15);

371739



diariolaley

o Vinculacion ob rem de un elemento: requisitos para cancelar (n° 13, pag. 22-24);

e SUCESION UNIVERSAL POR FUSION:

o No necesidad inscripcidn a favor nuevo acreedor, pero con matices (n°® 9, pag. 27-28)

e TASACION:

o Incorporacion a la escritura (n° 12, pag. 21-22);

e TANTEO Y RETRACTO

o Inquilino (n° 4, pag. 11); (n°12 pag. 3-4).
e TERCER POSEEDOR:

o Basta notificacion si el titular registral inscribi6 tras interposicion 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);

o Inscripcion parcial tercer poseedor mitad indivisa (n° 13, pag. 12-13);

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

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

o Inscripcion y subsanacidn pese a falta de demanda (n° 2, pag. 4); (n°® 2, pag. 5); (n® 9, pag.
12-14); (n° 13, pag. 11-12); (n° 14, pag. 12-13);

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);

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

o Fraude y levantamiento del velo (n° 14, pag. 32-33);

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);

o Momento en que se produce transmision o traditio (n°® 14, pag. 40-41);

e TRACTO SUCESIVO

o Falta de tracto sucesivo impide la inscripciéon (n°® 13, pag. 18-19);

o Necesidad de demandar a adquirentes intermedios para rectificar (n° 13, pag. 25-26);
e USO VIVIENDA FAMILIAR:

o Falta de inscripcidén (n° 2, pag. 3);
e USUFRUCTO:

o Requisitos para la constitucion e inscripcidén (n° 4, pag. 5);
e VALOR DE LA FINCA PARA SUBASTA O TIPO:

o Exclusioén si tasacion de la finca a 0 euros, pero no si se fija en 0,01 euros (n°1, pag. 2);
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o Exigencia de constancia en la inscripcion (n°® 13, pag. 13-14);
o Fijacidn fuera escritura constitucion hipoteca (n°® 9, pag. 30-32);

o Imposibilidad de impugnar informe de tasacidn dentro de clausulas abusivas (n°® 13, pag. 24-
25);

o Imposibilidad de minoracién por otras cargas (n° 8, pag. 7-8);

o Posibilidad excepcional de su alteracién (n°1, pag.2);

o Publicidad en el portal de subastas y efecto vinculante para la ejecucién hipotecaria (n° 14,
pag. 14-16); (n° 14, pag. 18-19);

o Rectificacion sobrevenida (n°® 14, pag. 16-18);

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

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

e VALORACION CIRCUNSTANCIAS CONCURRENTES ADJUDICACION 670.4 IN FINE LEC:

o Exposicidn criterios (n° 5, pag. 15-16);

o Necesidad de motivar el decreto de adjudicacion (n° 8, pag. 15-16);
e VARIAS FINCAS:

o Adjudicacion por el importe de los debido (n°1, pag. 6);

o Validez de la adjudicacion, imposibilidad de minoracién (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 Declaracién sobre su naturaleza por el Letrado de la Administracion de Justicia (n°1, pag. 4);

(n° 11, pag. 11-12);
o Domicilio del administrador no deudor (n® 12, pag. 22-23);
o Expresién en el decreto de adjudicacion (n° 12, pag. 16-18);

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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