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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
ejecucion hipotecaria.

I. Editorial: la entrada en vigor de la LO 1/2025 y las
ejecuciones hipotecarias y otras cuestiones tratadas en este
numero del Boletin

Son multiples las cuestiones, relacionadas con la entrada en vigor de la
Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de
eficiencia del Servicio Pablico de Justicia (LA LEY 20/2025), que se
estan planteando ya en diversos foros. Algunas de ellas afectaran sélo
tangencialmente a las ejecuciones hipotecarias, como ocurre con el
debate suscitado en relacién con el cumplimiento y la acreditacion del
requisito de procedibilidad de los MASC. Pero otras si reclamaran nuestra
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atencién, precisamente porque tienen por objeto la determinacién de la normativa concreta a aplicar a los
procedimientos de ejecucion.

Ese es el caso del alcance de la D.T. 92 de la ley, que bajo el titulo «<Régimen transitorio aplicable a los
procedimientos judiciales» establece: «1. Las previsiones recogidas por la presente ley serdn aplicables
exclusivamente a los procedimientos incoados con posterioridad a su entrada en vigor...». Con este texto, aun
interpretando la expresién «incoados» en el sentido de considerar que la aplicacién de la nueva normativa exige, no
sbélo que se haya registrado la demanda, sino que se haya llegado a dictar auto despachando la ejecucion (vid.
RDGSIJFP de 26 de julio de 2024, que concluye 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), va a resultar que se van a seguir aplicando
las normas anteriores a la LO 1/2025 (LA LEY 20/2025) a la mayor parte de ejecuciones ahora en curso.

Por esa razén, empiezan a oirse (y leerse) opiniones que se muestran favorables a avanzar en la aplicacion
inmediata de la reforma. Entre otras, acuerdos como el de los Letrados de la Administracion de Justicia
destinados en los Juzgados de Primera Instancia de Valencia, quienes, en reunion celebrada el pasado 28 de
mayo de 2025, aprobaron por unanimidad el siguiente acuerdo: «Las disposiciones de la LEC modificadas por la Ley
Orgénica 1/2025 (LA LEY 20/2025) se aplicaran a todos los procesos de ejecucion en tramite y, por tanto, con
independencia de la fecha de presentacion de la respectiva demanda de ejecucién».

La fundamentacion de este acuerdo es diversa: 1.- La mezcla de normas de distinta naturaleza que se recogen en la
LO 1/2025 (LA LEY 20/2025) puede justificar una D.T. como la 93, «pero precisamente esa singularidad impone una
interpretacion restrictiva». 2.- Varias reformas legales de la LEC previeron la aplicaciéon de las normas modificadas a
los procesos de ejecucion en tramite a su entrada en vigor. Se alude a la D.F. 32 de la Ley 13/2009 (LA LEY
19391/2009), a la D.T.12 de la Ley 19/2015, y la D.F. 122 de la Ley 42/2015 (LA LEY 15164/2015); y se menciona, en
particular, la D.T. 62 de la propia LEC (LA LEY 58/2000), que establecié que los procesos de ejecucidn ya iniciados a
su entrada en vigor se regirian por lo dispuesto en ella para las actuaciones ejecutivas que aun pudieran realizarse o
modificarse hasta la completa satisfaccién del ejecutante. 3.- En relacidén con la subasta electrénica, «...la falta de
aplicacién de la reforma favorecera situaciones claramente injustas y, resulta contradictorio que no disfruten de las
mismas ventajas quienes se encuentran en posiciones y circunstancias idénticas». Y cita como ejemplos de normas
en la que se produciria esa desigualdad los arts. 670.3 (aprobacion del remate en el caso de vivienda habitual) y art.
671 LEC (LA LEY 58/2000) (subastas sin ningln postor). 4.- La Disposicidon derogatoria Unica de la LO 1/2025 (LA LEY
20/2025) dispone que a la entrada en vigor de la ley quedaran derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior
rango contradigan, se opongan o resulten incompatibles, lo que tiene que suponer que se apliquen ya, por ejemplo,
la supresién de la realizacidon por persona o entidad especializada (art. 641 LEC (LA LEY 58/2000)), la posibilidad de
someterse a mediacidén o a cualquier otro de los MASC del art. 565.1 LEC (LA LEY 58/2000) y los limites del embargo
en el caso ejecucidn por condena a prestacién alimenticia (art. 608 LEC (LA LEY 58/2000)).

La solucién al problema de la aplicacion o no de la LO 1/2025 (LA LEY 20/2025) a estos procedimientos en tramite a
su entrada en vigor no se queda circunscrita sélo al ambito de las decisiones procesales adoptadas por el tribunal de
instancia. El asunto podria llegar a tener una vertiente también registral si interpretamos que la calificacién de los
registradores alcanza a la aplicacion correcta de algunos de los articulos citados, como ocurrird, por ejemplo, con los
que regulan el porcentaje de adjudicacién previsto legalmente para el supuesto concreto de que se trate.

A falta de interpretaciones oficiales en forma de instruccién, o de otro acuerdo con un dmbito més amplio que el del
que aqui hemos comentado, quiza lo deseable seria que la decisidén concreta que determine la aplicacién de la LO
1/2025 (LA LEY 20/2025) en cada procedimiento de ejecucion hipotecaria se materializara en un pronunciamiento
expreso por parte del tribunal de instancia, en forma de resolucidon adoptada al respecto.

En cualquier caso, se trata de cuestiones que requeririan una reflexion mas detenida, limitdndonos ahora a poner
sobre la mesa la realidad del debate.

Por lo demas, presentamos extractadas en este boletin, en relacion con la materia concerniente a la inscripcion de
ejecuciones hipotecarias, las resoluciones de la DGSJFP que se han publicado en los seis primeros meses del afo
en curso. En el intento de anticipar en estas pocas lineas su contenido aproximado, podriamos clasificarlas en tres
grupos perfectamente diferenciados.
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1. Hay, en primer lugar, resoluciones en las que se aborda de forma directa la influencia que
van a tener algunas de las normas recientemente aprobadas en la calificacidon registral de los
decretos de adjudicacién en ejecuciones hipotecarias.

Destacamos, en este primer grupo, y como la mas interesante de todas, dos resoluciones de 27 y 30 de diciembre de
2024 en las que se realiza un examen del Real Decreto-ley 6/2023, de 19 de diciembre (LA LEY 34493/2023), por el
que se aprueban medidas urgentes para la ejecucion del Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia (LA LEY
9394/2021) en materia de servicio publico de justicia, funcién publica, régimen local y mecenazgo. Se presta una
atencidn especial al régimen del requerimiento de pago como tramite esencial de la ejecucion hipotecaria,
rechazandose admitir, al inscribir la hipoteca, un domicilio que no sea fisico como domicilio para notificaciones y
requerimientos; y ello, tanto con respecto a las personas fisicas como a las juridicas, al tratarse esta exigencia de
una garantia cualificada del procedimiento de ejecucion hipotecaria.

Afiadimos a las dos anteriores la Resolucién de 6 de febrero de 2025, que valora la incidencia de la Ley 7/2022, de 8
de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular (LA LEY 6921/2022). Constituye, segun dicha
resolucién, una exigencia para inscribir la adjudicacién judicial de una vivienda unifamiliar la manifestacion
establecida en el art. 98 de dicha ley de no haberse realizado actividades potencialmente contaminantes del
suelo.

2. Podria hacerse un segundo grupo de resoluciones con aquellas que abordan discusiones no
absolutamente cerradas en la doctrina y practica actuales.

Incluimos asi, en materia de prohibiciones de disponer, la Resolucion de RDGSJFP de 30 de abril de 2025, que se
orienta en la linea de la resolucién de 3 de octubre de 2024, resumida y ampliamente comentada en el anterior
boletin. Con arreglo a ambas, en los casos en que se pretenda inscribir la adjudicacion por ejecucion de una carga
inscrita antes de una anotacién preventiva de prohibiciéon de disponer de caracter penal, deberia rechazarse la
inscripcion de la adjudicacion sin una autorizacion del juzgado de instruccion que expresamente lo permita. Ahora, en
la Resolucién de 30 de abril de 2025 se afiaden nuevos argumentos a los de la de 3 de octubre de 2024; y entre
ellos, se alude a otra resolucidon que extractamos igualmente en este boletin, la de 25 de febrero de 2025, de la que
resulta que si se presenta un mandamiento ordenando que se practique una anotacién preventiva de prohibicién de
disponer de caracter penal, como consecuencia de una orden cautelar de decomiso, no cabe proceder a la calificacion
y despacho de un titulo presentado con anterioridad, quedando ello pendiente de lo que acuerde el juzgado que
conoce el procedimiento penal.

Una vez mas, aparecen resoluciones relativas a la falta de demanda y requerimiento de pago al tercer poseedor.
Extractamos una en la que parece darse a entender que lo decisivo es que quede acreditado que el tercer poseedor
ha tenido una intervencidn directa en el procedimiento de ejecucion y la opcion de pagar y oponerse (art. 689 LEC (LA
LEY 58/2000)), y que, por tanto, no ha existido indefension.

Y, por ultimo, vuelve a plantearse en otra resolucién, como en el anterior boletin, si cabe o no cancelar la inscripcion
misma de hipoteca a través de una resolucion dictada en la propia ejecucidn hipotecaria, de la que resulte el pago a
la entidad acreedora de la totalidad de las cantidades adeudadas.

3. Quedan, en tercer lugar, una serie de resoluciones con las que, con mas o menos matices, se
reitera la doctrina ya consolidada sobre diferentes materias de la Direccion General:

a) La extensidn de la calificacidn registral a la cobertura hipotecaria y el destino del sobrante, si bien
poniendo de manifiesto que, aunque resulte del decreto de adjudicaciéon que no se consigné el sobrante
existente a disposicion de los acreedores posteriores, cabe inscribirlo si los asientos posteriores a la
hipoteca que se ejecuta consisten en otro crédito a favor de la misma ejecutante y adjudicataria, o en un
arrendamiento.

b) En los casos de herencia yacente, la suficiencia del emplazamiento a los ignorados herederos por
edictos y la comunicacién de la pendencia del proceso al estado o a la comunidad auténoma, llamados a la
sucesion intestada a falta de otros, conforme al art. 150.2 LEC. (LA LEY 58/2000)

c) Las condiciones que permiten acceder a la inscripcidon en casos de adjudicaciéon que sean consecuencia
de un Unico procedimiento de ejecucién de dos inscripciones de hipoteca distintas.

d) La posibilidad de que la ejecucion de la hipoteca tenga lugar por la via del procedimiento ordinario, si
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bien exigiendo la maxima expresividad al mandamiento de cancelacion de cargas posteriores.

e) La imposibilidad de cancelar por caducidad la inscripcion de hipoteca, también en en el caso de
hipoteca flotante, si existe al margen de ésta nota de expedicidn de la certificacion registral de dominio y
cargas a efectos ejecutivos.

f) El rechazo a reponer la situacion registral anterior a la ejecucién, como consecuencia de incidente
extraordinario de oposicidon por abusividad, si la finca aparece ya inscrita a nombre de tercero que no ha
sido parte ni es sucesora universal de la anterior.

g) Y la exigencia de firma autografa original o CSV al ejemplar del decreto de adjudicacién y
mandamiento de cancelacién, sin que quepa alegar que las fotocopias aportadas son documentos enviados
al presentante por lexnet.

En cuanto a las resoluciones judiciales tratadas en este nimero, se abordan en primer lugar una serie de cuestiones
relacionadas con el concurso de acreedores, concretamente en relacion con la venta del inmueble gravado con
hipoteca y el tratamiento concursal del bien hipotecado cuando existan hipotecas de rango posterior.

También se abordan temas que pueden considerarse clasicos dentro de las materias abordadas en estos boletines,
como sucede por ejemplo con la doctrina del TC sobre el emplazamiento edictal, que desafortunadamente sigue
dando lugar a casos de estimacion del amparo por no haber agotado el érgano judicial todas las opciones para
localizar a la parte demandada. O la utilizacion del precario para intentar desalojar a los ocupantes cuando son
vulnerables, habiendo delimitado el TS claramente en qué casos cabe utilizar esa via procesal y en cuales esta
vedado al tener que dilucidarse la cuestién directamente en la ejecucién hipotecaria.

Pero también se traen a colacidon temas mas novedosos que han cobrado una nueva dimension tras la promulgacion
de la LO 1/25 (LA LEY 20/2025), como sucede con la ejecucion de varias fincas, entendiendo que en la actualidad la
adjudicacién debera realizarse finca a finca de manera que si con cualquiera de ellas se cubre la cantidad debida, ya
no seria necesario continuar con la realizacion de las restantes, lo que permite superar las injusticias que se daban
con la normativa anterior cuando la subasta quedaba desierta.

En definitiva, esperamos que una vez mas la labor del Grupo de Trabajo extractando estas resoluciones sea de
utilidad para nuestros lectores.

II. Novedades Resoluciones DGSJFP
1. Anotacion de prohibicion de disponer y cierre registral

Doctrina: Un mandamiento ordenando que se practique una anotacion preventiva de prohibicion de disponer de
caracter penal, como consecuencia de una orden cautelar de decomiso, impide la calificacion y despacho de una
escritura de compraventa presentada con anterioridad, quedando ello pendiente de lo que acuerde el juzgado
que conoce el procedimiento penal.

RDGSJFP de 25 de febrero de 2025 (BOE 22 de marzo, pag. pag. 10) (LA LEY 47373/2025)

Esta resolucion debe ponerse en relacion con otra que se comenta en este boletin, la de 30 de abril de 2025, con la
que se confirma la doctrina de la RDGSJFP de 3 de octubre de 2024. Como resultado de ambas, en caso de que se
pretenda inscribir la adjudicacién por ejecucién de una carga inscrita, existiendo una anotaciéon preventiva de
prohibicién de disponer de caracter penal, a pesar de ser ésta posterior a la constatacién registral de dicha carga
debe rechazarse la inscripcion de la adjudicacion sin una autorizacidn del juzgado de instruccion que expresamente lo
permita.

En el caso de esta resolucion, estando presentada en el Registro de la Propiedad una escritura publica de
compraventa, y halldndose suspendida su calificacidn por falta de justificacién de la presentacién a liquidacion del
ITPAID, se presenté mandamiento judicial como consecuencia de un decomiso decretado por un juzgado de
instruccidon de Bélgica con anterioridad al otorgamiento de la escritura de venta, por el que se ordenaba la practica de
una anotacidn preventiva de prohibicién de disponer sobre la finca vendida

El registrador suspende la inscripcién de la escritura hasta la resolucién del procedimiento criminal, de conformidad
con el art. 432.1.d) RH. Se reproduce en la nota de calificacidn la que fue objeto del recurso que desembocé en la
RDGSJFP de 7 de junio de 2022, y que fue confirmada.
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El recurrente alega que la escritura se presentd en el Registro con anterioridad al mandamiento judicial, por lo que
este no puede afectar a la calificacién de la primera, en virtud del principio de prioridad. Asimismo, defiende que la
compradora deberia quedar protegida por el principio de fe publica registral del articulo 34 de la Ley Hipotecaria (LA
LEY 3/1946).

La Direccién General confirma la nota de calificacidn, desestimando el recurso. Son diversos los aspectos en que
incide y sobre los cuales llega a fundar su decision.

A) Sentido y alcance del art. 432.1 d) RH

Recuerda la Direccion General lo que establece el art. 432.1 d) RH: «en el caso que, vigente el asiento de
presentacion y antes de su despacho, se presente mandamiento judicial en causa criminal ordenando al Registrador
gue se abstenga de practicar operaciones en virtud de titulos otorgados por el procesado. En este supuesto podra
prorrogarse el asiento de presentacion hasta la terminacién de la causa».

Pone en relacidon a dicho precepto con el art. 727.63 LEC (LA LEY 58/2000): «Como sefialé la Resolucién de este
Centro Directivo de 27 de junio de 2014, el mecanismo del articulo 432 del Reglamento Hipotecario (LA LEY 3/1947)
esta basado en la posibilidad legalmente prevista de "otras anotaciones registrales" en casos en que la publicidad
registral sea util para el buen fin del procedimiento (cfr. articulo 727.6.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY
58/2000)) y consiste especificamente en la suspension del despacho de un determinado titulo, que por definicion ha
sido formalizado antes de la adopcién de la medida cautelar.»

Precisa a continuacion el efecto excepcional que produce en términos de prioridad registral: «Aqui el principio de
prioridad no juega, de manera que la medida cautelar consiste precisamente en que el juez —con las garantias de
"bonus fumus iuris", prestacion en su caso de caucion y audiencia de los afectados— ordena al registrador que se
abstenga de calificar y despachar un titulo ya autorizado incluso ya presentado en el Registro de la Propiedad».

Y mas adelante, en el fundamento de derecho 8 de esta misma resolucidn, destaca la Direccion General el «caracter
especifico» y la finalidad propia del art. 432.1.d) RH: «Es /a finalidad propia de este articulo y de esta medida
cautelar en cierta medida excepcional, pues el registrador, dentro de los margenes de la calificacién registral de
documentos judiciales, no puede calificar si la propia transmision presentada constituye un acto delictivo. Esto lo
tiene que decidir el juez que instruye las diligencias previas, en virtud de los recursos procedentes, en el ambito del
mismo procedimiento en el que la medida cautelar ha sido adoptada»

B) Es determinante que el titulo presentado con posterioridad ponga en entredicho la validez del primeramente
presentado

Para la Direccion General, esa posibilidad de tener en cuenta documentos pendientes de despacho relativos a la
misma finca que hayan sido presentados con posterioridad deberia valorarse con prudencia, pues «no puede llevarse
al extremo de la desnaturalizacién del propio principio de partida —el de prioridad— obligando al registrador a una
decision de fondo sobre la prevalencia sustantiva y definitiva de otrootro titulo, que trasciende de la funcién que la
Ley le encomienda». No obstante, se trata de una posibilidad que «alcanza su mayor relieve cuando se trata de
procedimientos penales que ponen de manifiesto la posible irregularidad de los titulos presentados anteriormente,
como es el caso del presente expediente, donde no sdlo el juez de lo penal expresamente ordena la prohibicion de
disponer de los inmuebles afectados sino que, dada la naturaleza del procedimiento, pone en entredicho la propia
validez de la documentacion previa y, por ende, de la transmision efectuada».

Asi pues, podemos entender leyendo esta resolucion que, aunque sea importante que el mandamiento tenga su
origen en un procedimiento penal, es el hecho de que, como resultado de dicho procedimiento, pueda ponerse en
entredicho la validez del titulo presentado con anterioridad lo realmente determinante para tener en cuenta, a
efectos de calificacion registral, el titulo presentado con posterioridad.

En esa idea, adelantada en el fundamento de derecho 3, de que no es una cuestién de prioridad registral, sino de
validez del titulo presentado con anterioridad, va a volver a incidir la misma resolucién con posterioridad en los
fundamentos 4, 6 y 7, en los que, citando la Resolucién de 29 de marzo de 2019, recuerda que el conflicto que el
principio de prioridad pretende solventar es el que se produce entre dos derechos validos, compatibles o
incompatibles entre si, y determina, si son compatibles, el peor rango hipotecario, y si son incompatibles, la
exclusion del titulo presentado en segundo lugar, cualquiera que sea su fecha (art. 17 LH). Por el contrario, lo que se
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plantea ahora es que, estando presentado un titulo determinado, sea presentado con posterioridad otro distinto del
que resulte la falta de validez del primero: «Aqui ya no existe conflicto entre titulos o derechos incompatibles, no
estamos ante un problema de prioridad sino de validez y en consecuencia y por aplicacién del principio de legalidad
consagrado en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946), procede la exclusién del titulo invalido sin que
pueda apelarse al principio de prioridad para evitarlo».

C) Valoracion de las fechas de los titulos afectados: la orden de decomiso era anterior a la escritura de compra

En el caso concreto que se afronta en estaesta resolucién, la Direccién General destaca, ademas, el hecho de que la
orden de decomiso decretada originariamente en el juzgado de instruccién de Bélgica fuera anterior al otorgamiento
de la escritura de compra, frente aa que el mandamiento de anotacidn fuera posterior a ella: «No obsta a esta
conclusion el hecho de que el mandamiento penal dictado por un juez espafiol sea de fecha posterior al
otorgamiento de la escritura (8 de julio de 2024), pues ejecuta una resoluciéon de decomiso dictada el dia 25 de abril
de 2024 por el Juzgado de Instrucciénlnstruccion de Flandes Oriental, Division de Gante, esto es, con anterioridad al
referido otorgamiento, y esa resolucién ha sido reconocida por auto del Juzgado de Instruccién nimero 1 de
Orihuela, en virtud del articulo 16 de la Ley 23/2014... asi como de su articulo 21...»

D) Recordatorio de la doctrina de los tltimos afios sobre anotaciones preventivas de prohibiciéon de disponer en
procedimientos penales y administrativos.

Se reitera, a continuacion, por lo que se refiere a la eficacia preferente de las transmisiones anteriores a las
prohibiciones de disponer, la doctrina de la Direccion General relativa a la distincién entre la constatacién de las
prohibiciones de disponer voluntarias u ordenadas en un procedimiento civil y las anotaciones preventivas de
prohibicion de disponer decretadas en procedimiento penal o administrativo: frente a la interpretacién mas laxa del
art. 145 RH, que se impone en las primeras, se defiende para las penales o administrativas el cierre registral a todo
titulo, incluso cuando se trate de actos anteriores a la prohibicidn.

E) La compradora en virtud de la escritura presentada con anterioridad no es tercera del art. 34 LH

Y termina la Direccién General rechazando el argumento alegado por el recurrente de que la adquirente habria de
quedar amparada por el art. 34 LH. Cita la STS de 8 de mayo de 2024 (LA LEY 126977/2024), para declarar que «/a
proteccion al tercero requiere como requisito objetivo que su acto de adquisicién, valido y a titulo oneroso, sea
realizado con el titular registral como disponente y que a su vez el tercero inscriba su adquisicion».

Desde el punto de vista del disponente, vuelve a llamar la atencion sobre la falta de validez del titulo presentado
con anterioridad, puesta de manifiesto por el mandamiento presentado después: «... en el presente caso, no nos
encontramos ante un simple supuesto de falta de poder de disposicién, sino de verdadera nulidad del titulo
transmisivo objeto de la calificacion impugnada, pues este infringe una prohibicion de disponer dictada en causa
criminal, con el consiguiente componente de orden publico, cuya imperativa proteccion ineludiblemente conduce a la
sancion de nulidad de los actos realizados en su contravencion, como resulta de los articulo 6.3 (LA LEY 1/1889) y
1305 de nuestro Cdédigo Civil (LA LEY 1/1889) y 18, 33 y 79 de nuestra Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946).»

F) Corresponde al juzgado la decision final sobre la validez de la venta y sobre el mantenimiento o no de la
medida cautelar

Para la Direccién General, «...el registrador, dentro de los margenes de la calificacién registral de documentos
judiciales (cfr. articulos 18 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946) y 100 de su Reglamento), no puede calificar si la
propia transmisiéon presentada constituye un acto delictivo cometido por todos los otorgantes o si es procedente o
no el levantamiento de la medida cautelar por tratarse de un tercero de buena fe. Esto lo tiene que decidir el juez
que instruye las diligencias previas, en virtud de los recursos procedentes, en el ambito del mismo procedimiento en
el que la medida cautelar ha sido adoptada». Debe, pues, destacarse que, a pesar de que del art. 432.1 d) RH
parezca desprenderse que todo quedara diferido «hasta la terminacién de la causa», en la que se decidiradecidira
sobre el hecho delictivo y la validez de la compra, no es necesario esperar a tal desenlace si, a través de los recursos
procedentes, se consigue que sea levantada la medida cautelar acordada.

2. Destino del sobrante, no se consigna si se trata del mismo ejecutante o de un arrendatario

Doctrina: Es inscribible el decreto de adjudicacién aunque resulte del mismo que no se consigno el sobrante
existente a disposicion de los acreedores posteriores, si resulta que los asientos posteriores a la hipoteca que
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se ejecutd consisten en otro crédito a favor de la misma ejecutante y adjudicataria y en un arrendamiento;
cuando el propietario del bien hipotecado fuera el propio deudor.

RDGSJFP de 16 de diciembre de 2024 (BOE 07.02.2025, 6) (LA LEY 403970/2024)

Se debate en el recurso «la negativa a inscribir un testimonio dictado en procedimiento de ejecucion directa sobre
una finca hipotecada, por entender el registrador que no se ha puesto a disposicion de los acreedores posteriores el
importe de sobrante correcto, considerando los limites de responsabilidad que por los diferentes conceptos figuran
en la inscripcién de hipoteca».

Para la determinacidon del sobrante se tuvieron en cuenta cantidades que quedaban dentro del limite de las
respectivas responsabilidades hipotecarias por intereses y costas. Sin embargo, lo que se entreg6 al acreedor por el
concepto de principal fue la totalidad de lo reclamado, 66.131,35 euros, cuando el limite por este concepto es de
65.000 euros. Como cargas posteriores a la hipoteca que se ejecutaba aparecian: otra inscripcion de hipoteca a favor
de la misma entidad ejecutante y adjudicataria, y un arrendamiento inscrito, cargas ambas que se hicieron constar
en la certificacion librada para el procedimiento de ejecucion.

La Direccidn General reitera su doctrina relativa a que la calificacion registral se extiende al destino del sobrante con
arreglo a lo dispuesto en el art. 132 LH. Sin embargo, revoca la calificacién en este caso, que considera particular
atendiendo a dos circunstancias que determinan que no sea necesaria la consignacién:

En primer lugar, llama la atencién sobre el hecho de que uno de los asientos posteriores consista en un crédito
hipotecario inscrito a favor de la misma entidad acreedora, ejecutante y adjudicataria de la finca:

«Respecto del asiento posterior relativo al crédito hipotecario, ningtin problema se plantea, no siendo necesaria
consignacion de cantidad alguna, ya que se trata del mismo acreedor, pues siendo la finca hipotecada propiedad del
deudor, es de aplicacién el ultimo apartado del articulo 692.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000),
cuando dispone: "No obstante, cuando el propietario del bien hipotecado fuera el propio deudor, el precio del
remate, en la cuantia que exceda del limite de la cobertura hipotecaria, se destinara al pago de la totalidad de lo
gue se deba al ejecutante por el crédito que sea objeto de la ejecucién, una vez satisfechos, en su caso, los
créditos inscritos o anotados posteriores a la hipoteca y siempre que el deudor no se encuentre en situaciéon de
suspensiéon de pagos, concurso o quiebra"».

Y, por otra parte, destaca el hecho de que el otro asiento afectado sea un arrendamiento; y para la Direccién General
no procede la consignacién de ningln importe del sobrante a su favor porque el arrendatario no es acreedor en el
sentido del art. 132.4° LH, cuando se refiere a que la calificacidn del registrador se extendera a que «el valor de lo
vendido o adjudicado fue igual o inferior al importe total del crédito del actor, o en caso de haberlo superado, que se
consigno el exceso en establecimiento publico destinado al efecto a disposicion de los acreedores posterioress.
Afadiendo:

«La proteccion de los derechos de los arrendatarios discurre por otros ambitos, como puede ser: el articulo 661 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) en cuanto a la comunicacidén de la ejecucién a arrendatarios y a
ocupantes de hecho, publicidad de la situacion posesoria; el articulo 675 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY
58/2000) sobre la posesidon judicial y ocupantes del inmueble; la subsistencia, o no, del arrendamiento tras la
ejecucion, o, los derechos de tanteo y retracto que, en su caso, procedan».

3. Tercer poseedor. Excepciones a la demanda y requerimiento de pago

Doctrina: Puede inscribirse una adjudicaciéon en ejecucion hipotecaria en la que no se demandé a la tercera
poseedora si, una vez expedida la preceptiva certificacion de cargas, se acordo notificarle la existencia del
procedimiento, a efectos de lo previsto en el art. 689.1 LEC (LA LEY 58/2000), y luego se inadmitio la oposicion
formulada por aquélla.

RDGSJFP de 10 de diciembre de 2024 (BOE 08.02.2025, 1) (LA LEY 405492/2024)

Al calificarse el decreto de adjudicacidon de una ejecucion hipotecaria, se rechazo su inscripcién porque del historial
registral resultaba que se habia practicado una inscripcion a favor de un tercer poseedor con anterioridad a la
expedicién de la preceptiva certificacion de dominio y cargas. En la redaccién del defecto, la registradora distinguia,
en cuanto a la posibilidad de subsanacién: si la inscripcidon a favor del tercer poseedor se habia producido antes de la
interposicién de la demanda ejecutiva, aquél deberia haber sido demandado y requerido de pago; pero si, por el
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contrario, esa inscripcion se habia producido después de la interposicién de la demanda, pero antes de la expedicidon
de la certificacion de dominio y cargas, «bastaria con que fuera notificado con arreglo al articulo 689.1 LEC (LA LEY
58/2000)».

Por lo que se refiere a los antecedentes concretos, al expedirse la certificacidén registral a efectos del articulo 688, se
hizo constar que la finca hipotecada figuraba inscrita a favor de una sociedad cooperativa, por titulo de ampliacion de
capital social con aportacion de bienes inmuebles. Ante tal circunstancia, el Juzgado ante el que se tramitaba la
ejecucidon «acordd la "notificacion” de la existencia del procedimiento, a efectos de lo previsto en el articulo 689.1
de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), a la citada titular registral»; y por otra resolucion, inadmitio la
oposicidon formulada por la indicada actual titular registral del inmueble.

La Direccion General resume su conocida doctrina de que haria falta demanda y requerimiento de pago en casos como
este: «Por ello, en principio, de conformidad con la doctrina expuesta, habria de confirmarse el criterio de la
registradora calificante al ser necesario,, para poder practicar la inscripcion, que se acredite que el tercer poseedor,
con titulo inscrito con anterioridad a la fecha de la iniciacién del procedimiento de ejecucién hipotecaria, ha sido
demandado y requerido de pago, o, en su defecto, que exista una manifestacion expresa del juzgado afirmando la
inexistencia de indefensién. Es decir, la notificacidon posterior al tercer poseedor de la ejecucién no suple, por sisi
sola, la falta de demanda y requerimiento de pago al mismo en el tramite procesal oportuno». Se hace,, pues,, una
salvedad a la exigencia de demanda y requerimiento de pago en los casos en los que, en defecto de una y otra,
«exista una manifestacion expresa del juzgado afirmando la inexistencia de indefension».

A continuacion, como base para admitir el recurso, hace un examen de la casuistica procesal con relacién a «otros
supuestos en los que las circunstancias concurrentes lleven a la admisién de la inscripcion de Decreto de
adjudicacion»:

1.- Cita en primer lugar una resolucién de la propia Direccién General, de 1 de agosto de 2016, en la que no
exigié la demanda y el requerimiento de pago al tercer poseedor en los supuestos de adquisicién del
inmueble hipotecado por parte del mismo por titulo de absorcidon de la sociedad deudora hipotecante, ya
que «...la sociedad absorbente sucede en forma universal a la absorbida en todos los derechos y
obligaciones de ésta, por lo que cuando la hipotecante (sociedad absorbida) recibié la demanda, la
absorbente (tercer poseedor) tuvo necesariamente conocimiento del inicio del procedimiento».

2.- Cita, a continuacién, la Resolucién de 26 de julio de 2019, un tercer poseedor que era una entidad
mercantil que adquirié la finca hipotecada por ampliacion de capital social con aportacién de dicho
inmueble, conformada por las mismas personas que la mercantil adjudicataria de la finca, y estando ambas
mercantiles representadas por la misma persona, «..motivo por el cual el juez puede estimar no necesario
trasladar demanda y requerimiento de pago a quien ya se halla suficientemente notificado del
procedimiento y no en situacion de indefension. Esta circunstancia puede haber concurrido en el presente
supuesto, aunque al no constarconstar en el expediente el historial registral de la finca
hipotecadahipotecada y, por tanto, la representacion de las sociedades afectadas, no puede tenerse en
cuenta a la hora de resolver este recurso».

3.- Y cita, por ultimo, las resoluciones de 5 de octubre de 2017, 14 de marzo de 2018, 2 de junio de 2021 y
9 de enero de 2024 para declarar «...aunque no existe una manifestacion expresa acerca de la inexistencia
de indefensidn, si el juzgado, a la vista de la certificacion registral de dominio y cargas, ha notificado al
tercer poseedor la existencia del procedimiento, y ha admitido a tramite la oposicién presentada por éste
al amparo del articulo 695.1.1.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), aunque luego tal
oposicién haya sido desestimada por el juez, como ocurre en el presente supuesto, ya que con ello —
tréamite de oposicion— queda acreditado que el tercer poseedor ha tenido una intervencidén directa en el
procedimiento de ejecucién y ha tenido la opcidon de pagar y oponerse (articulo 689 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)); y que, por tanto, no ha existido indefension...»

Llaman la atencidn estas Ultimas palabras, de las que podria llegar a desprenderse que lo importante es que el
tercer poseedor haya tenido una efectiva «opcion de pagar y oponerse (art. 689 LEC (LA LEY 58/2000)); y también
que, entre las resoluciones citadas in fine se halle la de 14 de marzo de 2018 (BOE 27 de marzo), que ya
extractamos en uno de nuestros primeros boletines de esta colaboracién, de la que sdélo resultaba que se habia
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requerido de pago a la mercantil tercera poseedora en la persona de su representante legal, habiendo transcurrido el
plazo sin atender el requerimiento de pago ni formular oposicidn. Entonces comentabamos que "el alcance de esta
resolucién tendra que ser valorado a través de la observaciéon de las siguientes resoluciones que se dicten para
supuestos similares. Se trata de llegar a saber si la ahora comentada constituye una excepcion o si se abre con ella
una nueva via de interpretacién en esta cuestion”. Y citando a AVILA NAVARRO concluiamos en el sentido de que "no
cabe deducir de esta resolucion que baste con el requerimiento de pago al tercer poseedor sin necesidad de
demanda».

Por eso, a pesar de las expresiones empleadas por la Direccion General y a falta de una declaracion mas terminante,
no parece pueda llegarse mas alld de aceptar inscribir Gnicamente en aquellos casos en los que, junto con esa
«opcién de pagar y oponerse» concedida al tercer poseedor, haya habido una resolucién desestimatoria de la
oposicion planteada por el tercer poseedor que, sin haber sido demandado, fue luego notificado y requerido de pago.

4. Preceptiva presentacion conjunta del decreto y mandamiento de cancelacién y actividades
potencialmente contaminantes

Doctrina: No es inscribible el decreto de adjudicacién que se presenta con un mandamiento que ordena
cancelar sélo la nota marginal de expedicion de la certificacion de dominio y cargas. Exigencia del art. 98 ley
8/2022 sobre actividades potencialmente contaminantes. Para inscribir la adjudicacion judicial de una vivienda
unifamiliar, debe y puede el/la adjudicatario/a hacer la manifestacion establecida en el art. 98 ley 8/2022
sobre actividades potencialmente contaminantes del suelo.

RDGSJFP de 6 de febrero de 2025 (BOE de 21 de febrero, 12) (LA LEY 19801/2025)

Se aprecian por el registrador dos defectos en la documentaciéon presentada para inscribir una adjudicaciéon en
ejecucién hipotecaria de una vivienda unifamiliar:

El primero es el de si son suficientes, a efectos de inscripcidon de la adjudicacién y cancelaciones ordenadas por razén
de una ejecucién hipotecaria, el testimonio de decreto de adjudicacién (junto con instancia de libertad de
arrendatarios y justificantes de plusvalia e ITPAID) y un mandamiento de cancelacidon de cargas en el que sélo se
ordenaba cancelar la nota marginal de expedicidon de la certificacion registral de dominio y cargas, pero no la
hipoteca.

Y el segundo defecto es el de si, como sostiene el registrador, deberia hacerse la declaracidon a que se refiere el art.
98.3 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular (LA LEY
6921/2022). En concreto, este articulo establece que «las personas fisicas o juridicas propietarias de fincas estan
obligadas, con motivo de la transmisién de cualquier derecho real sobre los mismos, a declarar en el titulo en el que
se formalice la transmision si se ha realizado o no en la finca transmitida alguna actividad potencialmente
contaminante del suelo. Dicha declaracién serd objeto de nota marginal en el Registro de la Propiedad. Esta
manifestacion sobre actividades potencialmente contaminantes habra de realizarse también por el propietario en las
declaraciones de obra nueva por cualquier titulo. Este apartado sera también de aplicacién a las operaciones de
aportacion de fincas y asignacion de parcelas resultantes en las actuaciones de ejecuciéon urbanistica»; o si, por el
contrario, como sostiene el recurrente, no debe hacerse dicha declaracién por dos razones: la de que no nos
encontramos ante un titulo otorgado en notaria con la intervencion de transmitente y adquirente, sino ante una
resolucién dictada por un LAJ, que no puede adverar sobre los hechos que se piden declarar por el registrador; y la de
que la inscripcidén pretendida recae sobre una finca destinada a vivienda y no ante suelo agricola o industrial.

Exigencia de aportacion del mandamiento de cancelacion.

Para la Direccién General, gue confirma este defecto, debe aportarse, junto con el testimonio del decreto de
adjudicacidén, el mandamiento de cancelacién de cargas, porque «/as exigencias formales de acceso de los titulos al
Registro, determinan que cada titulo sea utilizado para el propdsito perseguido con la maxima precisién; ello en pro
de la seguridad juridica y de la inscripcion pretendida».

Cita como ejemplo, la Resolucién de 11 de marzo de 2014, para la que «es necesario presentar en el Registro el
decreto de adjudicacién y el mandamiento de cancelacion de cargas conjuntamente o en un mismo documento; y en
relacién a la particular carga, no cabe inscribir la adjudicacién del bien si no se cancelan simultadneamente las
cargas posteriores». Y, como normas aplicables, el art. 133 LH, que exige que junto con el testimonio expedido por el
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secretario judicial comprensivo del decreto de remate o adjudicacién, siempre se acompafie el mandamiento de
cancelacion de cargas, sin perjuicio de la posibilidad establecida en el mismo art. 133.2; «de modo que la
presentacion conjunta determina que la calificacién también habré de ser conjunta, los defectos de que adolezca
cualquiera de ellos impedirian la inscripcion de los dos, saliendo asi al paso de las disfunciones que pudiera provocar
Su inscripcién independiente».

Declaracion sobre actividades potencialmente contaminantes del suelo.

Se confirma también este defecto por la Direccién General. Esta delimita, antes que nada, el &mbito de aplicacion del
art. 98 Ley 7/2022 (LA LEY 6921/2022) remitiendo a la Resolucién de 12 de agosto de 2022, de la que resulta, en lo
que aqui nos interesa:

Que es exigible en la «transmision de terrenos (suelo) de la especie que sea (rustico o urbano), o naves o
instalaciones, industriales o comerciales»

Que sdlo afecta al propietario, transmita la propiedad o cualquier otro derecho real, pero no al titular de cualquier
derecho real (por ejemplo, usufructo) que dispusiera de su derecho, ni a los actos de gravamen.

Y que afecta, e indiscriminadamente, a actos gratuitos y onerosos, y también a las transmisiones mortis causa, por
razén de la posicién de los sucesores mortis causa, los herederos en tanto que continuadores de las relaciones del
causante (y se recuerda que, por el contrario, el legatario no es un sucesor sino un adquirente).

Centrandose en el caso concreto, para la Direccién General la adjudicacion en procedimiento de ejecucién directa
contra bienes inmuebles es un supuesto equiparable a la compraventa voluntaria. Y, frente a la alegacién del
recurrente, relativa a que se trata de una finca destinada a vivienda, y no ante suelo agricola o industrial, destaca el
dato de que se trata de una vivienda unifamiliar, declarando que es «...obligada la declaracién de suelos
contaminados; mas aun cuando recae sobre una vivienda unifamiliar (como es el caso) y no sobre una vivienda en
altura de un edificio en propiedad horizontal (véase la Resolucién de 3 de octubre de 2022), como pone de ejemplo
la recurrente. Es mas, la propia Resolucion de 12 de agosto de 2022 citada expresd: "Se podria dudar si afecta a las
transmisiones de viviendas unifamiliares o aisladas, en las que no se realice una actividad comercial o industrial (al
modo que indica la citada definicién); pero el hecho de que, aqui, el dominio se proyecta sobre el suelo
directamente y no de una forma ideal (cuota parte de un elemento comun), como sucede respecto de las entidades
en régimen de propiedad horizontal, avalaria su inclusidn junto a los supuestos —de inclusion— anteriores"s.

Afirmada la aplicacién del precepto en este caso, el problema a resolver pasa a ser el de determinar quién seria el
obligado a hacer esta declaracion (la Direccion General prefiere hablar de «manifestacion»). Al respecto, concluye:

La manifestacion ha de hacerla el/la adjudicatario/a. Partiendo de la base de que la transmisiéon dominical se
produce, como fija la STS de 14 de julio de 2015 (LA LEY 99697/2015), con el decreto de aprobacién del remate
(titulo) y el testimonio del decreto de adjudicacién (modo), y de que el art. 98 Ley 7/2022 (LA LEY 6921/2022)
impone la obligatoriedad de tal declaracién a «las personas fisicas o juridicas propietarias de fincas», no al juez o al
letrado de la Administracién de Justicia; de modo que habra de ser el «ya» propietario del bien adjudicado, una vez
testimoniado el decreto de adjudicacion, el que habra de realizar la manifestacion legal.

Podra hacerla mediante acta o escritura. Declara la Direccidon General: «Y en cuanto a cual habra de ser el medio
formal para ello, exige "un instrumento juridico y documental adecuado (cfr. Articulo 3 de la Ley Hipotecaria (LA LEY
3/1946)). Como pudiera ser el otorgamiento de un instrumento publico (acta o escritura) que recogiera una
manifestacién (vid. los términos admitidos en la Resolucién de 23 de enero de 2023) que supera la simple afirmacion
de un dato meramente factico actual; toda vez que, a la vista del tenor literal de la norma, tal manifestacion ha de
proyectarse necesariamente hacia el pasado..."». No se refiere en este parrafo la Direcciéon General a la posibilidad
de que, junto con el acta o escritura, se entiende que notariales, pueda verificarse la misma manifestacidon a través
de la correspondiente instancia firmada y ratificada ante el/la registrador/a de la propiedad.

5. Herencia yacente. Nueva doctrina de la DG en aplicacion de la STS 590/2021

Doctrina: Es suficiente, en los casos de herencia yacente en los que no haya podido identificarse ningan
interesado en la sucesion, el emplazamiento a los ignorados herederos por edictos y la comunicacién de la
pendencia del proceso al estado o a la comunidad auténoma, llamados a la sucesion intestada a falta de otros,
conforme al art. 150.2 LEC. (LA LEY 58/2000)
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RDGSJFP de 14 de enero de 2025 (BOE 13.02.2025, 6) (LA LEY 14517/2025)
RDGSJFP de 6 de marzo de 2025 (BOE de 5 de abril, 12) (LA LEY 65859/2025)

La Direccién reitera en estas dos resoluciones su doctrina sobre demanda contra la herencia yacente de acuerdo con
la STS 590/2021 (LA LEY 150119/2021), el sentido de que, no habiendo indicios de la existencia de concretas
personas llamadas a la herencia, debe emplazarse a los ignorados herederos por edictos y comunicarse la pendencia
del proceso al Estado o a la Comunidad Autdnoma llamada por la normativa civil aplicable a la sucesidn intestada
(art. 150.2 LEC (LA LEY 58/2000)).

En ambos casos emplea, ante la falta de datos suficientes en la documentacién presentada, las mismas expresiones
para confirmar, en definitiva, la nota de calificacion: «En el caso de este expediente, a la vista de la documentacion
presentada en su momento en el Registro y que, como se ha hecho constar anteriormente es la unica que debe
tenerse en consideracién para la resolucién de este expediente, no puede establecerse la existencia de concretas
personas llamadas a la herencia, ni la forma en que, en su caso, se hayan producido las notificaciones».

RDGSJFP de 14 de enero de 2025 (LA LEY 14517/2025).

Se trataba de un mandamiento para la practica de una anotacién de embargo, y el registrador afiadia, tras referirse a
la necesidad de nombrar un administrador judicial, a quien por tanto deberia notificarse la existencia de la ejecucion
que ha motivado el embargo», lo siguiente:

«... que la doctrina anterior es unicamente aplicable a aquellos casos en que el llamamiento a la herencia yacente se
haya hecho de forma puramente genérica a los herederos indeterminados del deudor; pero que, cuando a los autos
se haya citado a personas concretas y determinadas como herederos del deudor, y el juez haya considerado que con
tal citaciéon la herencia yacente esta suficientemente defendida, y que, por tanto, la legitimacidn pasiva esta
debidamente acreditada, no es necesario el nombramiento de un administrador judicial. Ademas, para el caso de que
en el procedimiento no se haya citado, o no hayan intervenido, personas concretas como representantes de la
herencia, tiene declarado la Direccion General (resoluciones de 14-10-2021 y 14-2-2023, entre otras) que, a la vista
de lo declarado por el Tribunal Supremo en su sentencia de 9-9-2021, y conforme a lo dispuesto en el art. 150.2 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), el tribunal ha de poner en conocimiento de la pendencia del proceso
ejecutivo al Estado o a la Comunidad Auténoma que, conforme a la legislaciéon civil aplicable, hayan de ser llamados
a la herencia intestada en defecto de herederos».

La Direccion General confirma la nota de calificacién: «Este es el criterio que debe mantenerse tras la Sentencia
numero 590/2021, de 9 de septiembre, del Pleno de la Sala Primera del Tribunal Supremo...»

RDGSJFP de 6 de marzo de 2025.

En este caso se trataba de un mandamiento de embargo en procedimiento entablado por una comunidad de
propietarios, sin referencia alguna, en los antecedentes de la resolucién, a la doctrina que la Direccién General habia
planteado en ocasiones para este tipo de deudas de la propiedad horizontal.

La unica particularidad en este expediente es la de que la recurrente acompafié al escrito del recurso una serie de
documentos que no habian sido presentados en el registro al tiempo de emitir la calificacidn, ni posteriormente, una
vez recaida ésta, a efectos de intentar la subsanacion de los defectos apreciados. Por lo tanto, no pudieron ser
analizados por el registrador para efectuar la calificacidn recurrida, por lo que, de conformidad con el art. 326 LH y
reiteradisima doctrina de la Direccion General, no fueron tenidos en cuenta para la resolucion del recurso, «ya que
éste tiene como objeto valorar la procedencia de la calificacién teniendo en cuenta los elementos de que dispuso el
registrador para emitirla».

6. Acumulacion de ejecuciones. Condiciones para su admision en ejecuciones hipotecarias

Doctrina: Puede inscribirse un decreto de adjudicacion como consecuencia de un Gnico procedimiento de
ejecucioén de dos inscripciones de hipoteca, recayentes sobre dos mitades indivisas de la misma finca, inscritas a
favor de acreedores diferentes pero constituidas ambas el mismo dia, por el mismo importe de deudas y con el
mismo valor de tasacion, maxime cuando la nota marginal de haberse expedido la certificacion se extendié ya
al margen de ambas inscripciones de hipoteca.

RDGSJFP de 10 de marzo de 2025 (BOE 4 de abril, 2) (LA LEY 61349/2025)
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Se plantea la cuestidn de si es posible la ejecucion, en un mismo procedimiento hipotecario, de dos hipotecas en un
caso en el que, como consecuencia de una ejecucidn hipotecaria, se adjudicé una finca registral por razén de dos
hipotecas recayentes sobre mitades indivisas de la misma finca, constituidas ambas el mismo dia, por el mismo
importe de deudas y con el mismo valor de tasacién de cada mitad, pero inscritas separadamente, en inscripciones
sucesivas y a favor de acreedores diferentes.

El historial registral de la finca objeto del recurso es el siguiente:

Inscripcién 4.2 de hipoteca sobre una mitad indivisa de la finca a favor de A. T. M., con caréacter presuntivamente
ganancial, en virtud de escritura otorgada el dia 20 de marzo de 2009 numero 981 de protocolo, en garantia del pago
de una deuda reconocida por la mercantil deudora e hipotecante por razén de diversos pagos realizados por cuenta
de la sociedad por importe de 86.000 euros, siendo el valor de tasacidon a efectos de subasta de la mitad indivisa de
la finca objeto de hipoteca de 90.000 euros.

Inscripcién 5.2 de hipoteca sobre una mitad indivisa de la finca a favor de J. G. L., con caracter presuntivamente
ganancial, en virtud de escritura otorgada el mismo dia que la que dio lugar a la inscripcidon 4.2, ante el mismo
notario y con el nimero anterior de protocolo, en garantia del pago de una deuda reconocida por la mercantil deudora
e hipotecante por razén de diversos pagos realizados por cuenta de la sociedad por el mismo importe de 86.000
euros, siendo el valor de tasacion a efectos de subasta de la mitad indivisa el mismo, esto es, el de 90.000 euros.

Al margen de la inscripcion 4.2 de hipoteca se practicé nota marginal de expedicién de certificacion a efectos del
procedimiento de ejecucidon hipotecaria con base en la hipoteca de la inscripcidén 4.2 que se sigue bajo el nimero
8/2021 en el Juzgado de Primera Instancia nimero 13 de Murcia, promovido a instancia de don A. T. M.

Al margen de la inscripcion 5.2 de hipoteca se practicé nota marginal de expedicién de certificacion a efectos del
procedimiento de ejecucidn hipotecaria con base en la hipoteca de la inscripcidn 5.2 que se sigue bajo el nimero
8/2021 en el Juzgado de Primera Instancia niumero 13 de Murcia, promovido a instancia de don J. G. L.

Los defectos apreciados por la registradora y recurridos son dos:

a) no es posible la ejecuciéon en el mismo procedimiento de dos hipotecas distintas en garantia de obligaciones
diversas a favor de distintos acreedores que recaen sobre objetos diversos,

y b) no es posible la inscripcién dado que el procedimiento, teniendo por objeto la ejecuciéon de dos hipotecas
distintas recayentes cada una sobre cada mitad indivisa de la finca, de acuerdo con los tramites seguidos, segun
resulta del decreto de adjudicacién, la ejecucidn sin embargo se ha realizado sobre la finca como un todo y no sobre
cada una de las mitades indivisas, sacandose a subasta unitariamente la totalidad de la finca y por el valor
correspondiente a la suma de los tipos de subasta fijados para cada mitad indivisa de aquélla y siendo la finca
objeto de adjudicacidon por mitad, sin que se haya producido la subasta independiente de cada uno de los objetos
hipotecados.

Analiza en primer lugar la resolucidon su doctrina respecto a la posibilidad de acumular ejecuciones hipotecarias y su
reflejo en el Registro de la Propiedad.

Destaca, en primer lugar, que es correcta la actuacién del registrador que no expide la certificacion de dominio y
cargas ordenada por el Juzgado, pues no es admisible la ejecucion simultdnea de dos hipotecas constituidas sobre
bienes distintos (vid. Resoluciones de 17 de marzo y 24 de abril de 2008 y 4 de febrero de 2020)

Y recuerda que tampoco es posible dicha acumulacién en el caso de que las obligaciones o las cladusulas financieras
pactadas difieran en cada hipoteca, o se hayan constituido en garantia de dos obligaciones distintas, sobre
diferentes inmuebles (Resolucién de 5 de marzo de 2020); ni para el caso de dos hipotecas, recayentes sobre fincas
distintas y con deudores en parte distintos (Resolucién de 8 de junio de 2021); ni en un supuesto de modificacién del
primitivo crédito, que pasoé a dividirse en dos con diferente régimen juridico, ddndose la circunstancia de que ademas
la finca hipotecada se dividié horizontalmente, con distribucién de la responsabilidad hipotecaria, segin mantuvo en
resolucion de 4 de febrero de 2020. Esta Ultima resolucion «incide en que la accesoriedad de la hipoteca respecto de
la obligacién garantizada y la imposicién de la perfecta determinacion registral de ésta (articulos 1857 del Cédigo
Civil (LA LEY 1/1889) y 12 y 107 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946)), asi como su funcion de realizaciéon de valor
de la finca en caso de incumplimiento (articulos 1875 del Cédigo Civil (LA LEY 1/1889)), imponen necesariamente la
ejecucién separada de aquellas hipotecas que garantizan obligaciones diferentes y cuya estructura de
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responsabilidad hipotecaria es asimismo diversa».

Por lo que se refiere a la normativa legal, destaca la resolucién que ningln precepto de la Ley de Enjuiciamiento Civil
(LA LEY 58/2000) o de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946) permiten la acumulaciéon de acciones para distintas
obligaciones garantizadas con hipotecas distintas, con una excepcion: cuando recaigan sobre el mismo bien
hipotecado, afiadiendo:

«De todo lo anterior, asi como de los numeros 1 y 2 del articulo 555 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY
58/2000), que son de aplicaciéon general a toda ejecucién, resulta que la acumulacién de la ejecuciéon hipotecaria
sera posible cuando concurran las siguientes circunstancias: que se esté ante el mismo acreedor ejecutante y el
mismo deudor ejecutado, o cuando siendo el mismo deudor ejecutado lo pida cualquiera de los ejecutantes que
pueden ser distintos y en garantia de distintas obligaciones, cuando el letrado de la Administracion de Justicia
competente lo considera mas conveniente para la satisfaccion de todos los acreedores ejecutantes; siempre que en
ambos casos las ejecuciones se sigan respecto del mismo bien hipotecado».

En tales supuestos de ejecutarse las hipotecas en procedimientos distintos, se perjudicaria innecesariamente al
deudor que responderia de las costas de ambos procedimientos, dado ademas que la subasta que se realice en el
procedimiento de ejecucidon de la hipoteca preferente hard que carezca de sentido el segundo al quedar sometido a
las resultas de aquel. Asimismo la reduccién de costas redundard en beneficio de posteriores titulares de cargas
pues implica un correlativo aumento, en su caso, del remanente».

Y, por ultimo, en cuanto al registrador/a de la propiedad, se destaca que al calificar, habra de estar a los términos
que consten en el documento que se presenta a inscripcidén y, en particular, si de su contenido resulta o no que se
estan ejecutando sendas hipotecas a través de un Unico procedimiento de ejecucién o si se quiere una demanda
conjunta de ejecucion de ambas hipotecas.

En cuanto al supuesto en concreto del expediente, la Direccién General revoca los dos defectos apreciados por la
registradora:

1.- Destaca, en primer lugar, que del historial registral de la finca resulta que las deudas garantizadas
corresponden a distintas obligaciones con la misma cobertura hipotecaria, con identidad de deudor y con los
mismos tipos de interés, plazo y demas cldusulas financieras; y que las ejecuciones hipotecarias recaen
sobre la misma finca, aunque grave cada hipoteca una mitad indivisa diversa del dominio de la misma.

2.- No considera un inconveniente que del art. 217 RH se infiera que las participaciones indivisas de una
finca o derecho son, a falta de pacto expreso entre las partes, objeto independiente de las hipotecas,
porque «...también es cierto que precisamente esa posibilidad de exclusién de la necesidad de distribucién
de la responsabilidad hipotecaria por el simple acuerdo de acreedor y deudor, lo cual suele ocurrir, pone de
manifiesto una predisposicion legal a la consideracién de la finca como unidad a efectos de ejecucidn,
precisamente porque en caso de ejecutarse separadamente ambas hipotecas, que recaen sobre cuotas
indivisas del dominio en procedimientos distintos, se perjudicaria innecesariamente al deudor, y la
posibilidad de su inclusién en el supuesto de admisién de acumulacion de ejecuciones hipotecarias del
articulo 555.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)».

3.- Y llama la atencidén sobre el hecho, en este caso, de que la acumulacién de ejecuciones constaba ya en
el registro desde el momento en que, al objeto de la ejecucidn, se expidié la certificacidn registral de
dominio y cargas de los arts. 656 (LA LEY 58/2000) y 688 LEC (LA LEY 58/2000), y se hizo constar la nota
marginal del inicio de la ejecucién tanto al margen de la inscripcién 4.2 de hipoteca de una mitad indivisa,
como de la inscripcién 5.2 de hipoteca de la otra mitad indivisa; «siendo que, conforme establece el
articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946) los asientos del Registro estan bajo la
salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud, y que
esa nota marginal tiene unos importantes efectos en la ejecucion, en cuanto determina las condiciones de
la ejecucion y da publicidad de la misma a terceros (vid. Resolucion de 15 de julio de 2013, entre otras)».

7. Calificacion registral del limite de cobertura hipotecaria

Doctrina: La calificacion registral puede rechazar la inscripcién del decreto de adjudicaciéon del que resulta que
las cantidades del precio de adjudicaciéon que se imputan al principal y a intereses exceden de la cobertura
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hipotecaria inscrita por cada uno de ambos conceptos.
RDGSJFP de 1 de abril de 2025 (BOE 17.05.2025, 9) (LA LEY 114408/2025)

Se plantea en este recurso si es inscribible el decreto de adjudicacidon dictado en un procedimiento de ejecucién
hipotecaria en el que se adjudica al acreedor ejecutante una finca por un importe de 2.296.989,33 euros, de los que
1.636.205 euros corresponden a principal y 589.571,78 euros a intereses ordinarios, cuando la responsabilidad
hipotecaria que constaba inscrita en la finca era de 1.500.000 euros en concepto de principal y 540.000 euros de
intereses; se ordena cancelar, ademas de la inscripcidon de la hipoteca ejecutada, la de todas las inscripciones y
anotaciones posteriores, existiendo un acreedor posterior, la SAREB; la hipoteca a favor de esta fue inscrita con
posterioridad a la nota marginal de expedicion de certificacion de cargas a los efectos de la misma ejecucion,
constando en el documento calificado que no existe sobrante.

Se recurre la calificacién por la que la registradora rechaza inscribir la adjudicacién por entender que el importe de
aquélla en concepto de principal e intereses ordinarios no puede exceder de la cobertura hipotecaria de la finca,
debiendo consignarse el exceso a favor del titular de la carga posterior.

Se alega por la recurrente que exigir la consignacién del sobrante a favor del acreedor posterior excede del ambito de
calificacién registral sefialado en el art. 100 RH, «pues compete exclusivamente al letrado de la Administracién de
Justicia interpretar y aplicar las normas reguladoras de la subasta, del precio de remate y de la adjudicacion;
debiendo, en consecuencia, acatar la registradora el mandamiento judicial cuando dice que no ha resultado
sobrante». Para la Direccién General, el recurso debe ser desestimado. Con menciéon de preceptos como el 692 LEC y
132 LH, reitera la idea de que el control del limite de la respectiva cobertura hipotecaria por cada uno de los
conceptos inscritos, asi como la correcta aplicacion del precio del remate a cada uno de los conceptos garantizados
«es un principio esencial de nuestro sistema de ejecucién hipotecaria, pues permite a los titulares de derechos
inscritos con posterioridad a la hipoteca conocer cudl es la cantidad méxima de la que respondera la finca en caso
de ejecucion, teniendo derecho a que la diferencia entre el valor de realizaciéon de la finca y la responsabilidad
hipotecaria sea consignada a su favor, como compensacion por la purga o cancelacién de su derecho».

Se trata de un extremo que estd comprendido en el ambito de la calificacion registral de los documentos judiciales
recogido en el art. 100 RH, el cual, si bien no le permite al registrador revisar el fondo de la resolucién judicial en la
que se basa el testimonio o mandamiento, si le autoriza a comprobar que el documento judicial deje constancia del
cumplimiento de los requisitos legales que preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en el
Registro.

Frente a la alegacion del recurrente de que sdlo procederia la consignaciéon a favor de los acreedores posteriores en
el supuesto de que el valor de lo adjudicado resultara superior al importe total del crédito del ejecutante, declara
que <«esta conclusion es aplicable aun no habiendo propiamente remate, sino adjudicacién, por haber quedado
desierta la subasta y ejercitado el acreedor la facultad prevista en el articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
(LA LEY 58/2000)».

En definitiva, la Direccidn General insiste y concluye: el/la registrador/a, «no puede revisar el fondo de la resolucion
judicial, pero debe calificar la congruencia del titulo judicial con el procedimiento en que se ha dictado, lo cual, al
existir acreedores posteriores a la hipoteca ejecutada, implica comprobar que la cantidad sobrante por cada
concepto ha sido puesta a disposicion de los titulares de asientos posteriores».

8. Ejecucion ordinaria de hipoteca. Expresividad del mandamiento de cancelacién de cargas

Doctrina: en una ejecucion de la hipoteca por via del procedimiento ordinario, el mandamiento de cancelacion
que ordena que se cancele la anotacion de embargo de la propia ejecucion debe completarse ordenando
expresamente que se cancele la hipoteca que fue objeto de ejecucién, asi como las cargas posteriores,
especificando los asientos que habran de ser objeto de cancelacién.

RDGSJFP de 3 de abril de 2025 (BOE de 19 de mayo, 7) (LA LEY 116520/2025)

En el marco de una ejecucidn hipotecaria a través de una ETNJ, en la cual se habia practicado la correspondiente
anotacion de embargo y vinculado esta registralmente a la hipoteca ejecutada —mediante nota al margen en la
anotacion y en la inscripcion hipotecaria—, se ordenaba en el mandamiento de cancelacion de cargas «la cancelacion
de la anotacién preventiva de embargo causada a favor de la ejecutante en el presente procedimiento de ejecucion
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(Ejecucidn de Titulos No Judiciales 106/2018-3A) sobre la finca adjudicada y descrita en el antecedente de hecho
primero, asi como la de todas las inscripciones y anotaciones posteriores sobre dicha finca, sin excepcién, de
conformidad al art. 674 LEC (LA LEY 58/2000)».

La registradora inscribe la adjudicacion, cancela la anotacion de embargo de la ejecucion, pero deja subsistente la
hipoteca y otras cargas posteriores. La recurrente entiende que debe cancelar la hipoteca de la inscripcion 4.2 y las
anotaciones de embargo letras C y D por ser cargas posteriores a la misma.

Empieza recordando la Direccién General su doctrina sobre el procedimiento de ejecucion hipotecaria que se lleva a
cabo por la via ordinaria:

a) La posibilidad de que el acreedor, ante el impago de la deuda garantizada con hipoteca, decida no acudir
al procedimiento de accion directa sino al procedimiento de ejecucidon previsto en la LEC para cualquier
titulo ejecutivo (o incluso al procedimiento ordinario de la propia Ley procedimental).

b) La necesidad de practicar embargo en tales casos, criterio que ha sido defendido en Resoluciones de 10
de diciembre de 1997 y 23 de julio de 1999 recogidas en las mas recientes de 14 de diciembre de 2015y 1
de febrero de 2017.

c) La necesidad también, que destaca la Resolucion de 29 de noviembre de 2019, de que desde el primer
momento (desde el mandamiento de anotacion), se ponga de manifiesto en el Registro de la Propiedad que
el crédito que da lugar a la ejecucion es el crédito garantizado con la hipoteca que es, de ese modo, objeto
de realizacidn.

d) La exigencia de que, como considerd igualmente la Resolucion de 23 de julio de 1999, se haga constar
por nota al margen de la hipoteca ejecutada su relaciéon con la posterior anotaciéon de embargo por la que
se publica la ejecucidn por los tramites del procedimiento ejecutivo ordinario: «E/ efecto de dicha
vinculacién es la anteposiciéon de la anotacién de embargo practicada como consecuencia de la ejecucién
de la hipoteca, de modo que ostente el mismo rango que esta Ultima, pues es dicha carga la que
efectivamente se esta ejecutando. Ahora bien, como recuerda la Resoluciéon de 29 de noviembre de 2019,
debe tenerse especialmente en cuenta que esa preferencia sobre la carga intermedia, lo serd Gnicamente
por la inicial responsabilidad hipotecaria, teniendo la anotacién de embargo dictada en el procedimiento de
ejecucidn ordinaria, su propio rango en cuanto exceda de dicha responsabilidad hipotecaria, lo cual no
sucede en el presente caso».

Sentado todo lo anterior, en el caso de esta resolucién, reconoce la Direccion General que perfectamente podria el
mandamiento despachado haber decretado la cancelacién de cargas posteriores a la inscripcidon de hipoteca, «pues el
rango o prioridad de dicha anotacién es precisamente el de la hipoteca, en virtud de la vinculacién registralmente
reflejada, y dado que la posicion juridica de los titulares de cargas intermedias (la titular de la anotaciéon C, que,
como hemos visto, es quien ha instado el procedimiento de ejecucién hipotecaria) ha resultado incélume durante la
tramitaciéon de dicho procedimiento. En caso contrario, la propia inscripcion del auto de adjudicacion resultaria en
una situacién contradictoria, pues tanto el historial registral como el titulo inscribible reflejan que dicho auto se ha
dictado en virtud de la ejecucion de una hipoteca que, sin embargo, subsiste, en contra de lo exigido por el articulo
134 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946), 674 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) y el principio
registral de purga reconocido por nuestra doctrina y jurisprudencia».

Para la Direccion General, al ejecutarse la hipoteca por via del procedimiento ordinario, no debié el mandamiento
hacer referencia sélo a la anotacion de embargo, «...deberia haberse ordenado expresamente la cancelacion de la
hipoteca —la carga que se ejecuta— y de las cargas posteriores».

Y termina confirmando la nota de calificacion de la registradora, recordando la necesidad de especificar en el
documento presentado a inscripcidn los asientos registrales que en ejecucién de la sentencia o auto dictado deben
ser cancelados: «..debe recordarse que es doctrina de este Centro Directivo (véase Resoluciones citadas en los
"Vistos"), que tratandose de inscripcion de documentos judiciales y mas concretamente de sentencias declarativas o
constitutivas que afectan a derechos inscritos, debe especificarse qué asientos deben ser objeto de cancelacidn,
cualquiera que sea su naturaleza y el procedimiento del que provengan»

9. Cancelacion, por decreto dictado en la ejecucidn, de la inscripcion de hipoteca
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Doctrina: puede cancelarse la hipoteca objeto de una ejecucion hipotecaria cuando se ordena expresamente y
se acompaia un decreto, dictado en la misma ejecucion, del que resulta el pago a la entidad acreedora de la
totalidad de las cantidades adeudadas con arreglo al art. 693.3 LEC. (LA LEY 58/2000)

RDGSJFP de 30 de abril de 2025 (BOE de 5 de junio, 5) (LA LEY 137361/2025)

Se presenta en el registro un mandamiento de cancelacién de la nota marginal de expedicion de certificacion de
dominio y cargas de una hipoteca inscrita en el registro,, junto con una diligencia de adicién en la que se ordenaba
que se cancelasencancelasen «/as inscripciones vinculadas a la hipoteca tanto la inscripcién 4.2, como las
modificaciones de la inscripcién 6.2 y la transmision de la inscripcion 8.4 y 9.4, dejando libre de cargas la finca, ello
en virtud de lo prevenido en el art. 688.3, en relacion con el nimero 2, segundo parrafo, de la LEC».

La registradora suspende la inscripcién por considerar que se ha tramitado un procedimiento de ejecucion en el que
se ha producido una adjudicacién por determinado precio, y resultando un sobrante que sera entregado a la parte
ejecutada, por lo que sera necesario aportar el correspondiente decreto de adjudicacion y mandamiento de
cancelacion de cargas.

Los recurrentes se oponen alegando que no ha existido una adjudicacion del bien mediante subasta, sino la entrega
a la parte ejecutante de las cantidades adeudadas y como consecuencia de ello se ordena la cancelacién de la
hipoteca.

La Direccién General recuerda que ha admitido la posibilidad de que un mandamiento judicial sirviera de base para
cancelar la hipoteca. En el caso de la Resoluciéon de 10 de septiembre de 2005, sobre la base de que habia habido
consignacidn de todas las cantidades exigidas en el procedimiento, y declaracidn judicial de estar la consignacion
bien hecha. Y en el de la resolucién de 21 de mayo de 2012, ante la aclaracién, en tramite de alegaciones, por parte
de la autoridad judicial de que la cancelacién de hipoteca se ordenaba por pago de la cantidad adeudada.

En este caso, junto a la diligencia de adicion referenciada, constaba un mandamiento referido a un decreto del que
resultaba: la consignacién en la Cuenta de Depodsitos y Consignaciones de la cantidad de 66.366,82 euros; el
traslado a la parte ejecutante para que se pronunciara sobre la consignacién; y, por remision al art. 693.3 LEC (LA
LEY 58/2000), la posibilidad de «suspender la enajenacion del bien mediante la consignacion exacta que por
principal e intereses estuviere vencida en la fecha de presentacion de la demanda, incrementada, en su caso, con
los vencimientos del préstamo y los intereses de demora que se vayan produciendo a lo largo del procedimiento y
resulten impagados en todo o en parte». En fin, en la parte dispositiva del decreto se acordaba «...liberar el bien
hipotecado...» y «hacer entrega a la parte ejecutante de la cantidad de 55.593,60 euros correspondiente a las
cantidades adeudadas en concepto de 51.051,57 euros de principal, 1.989,63 euros de intereses y 2.552,57 euros de
la tasacion de costas».

Por su parte, en la diligencia de adicion se ordenaba, como veiamos, que se cancelasen «l/as inscripciones vinculadas
a la hipoteca, tanto la inscripcién 4.2 como las modificaciones de la inscripcién 6.2 y la transmision de la inscripcion
8.2 y 9.4, dejando libre de cargas la finca, ello en virtud de lo prevenido en el articulo 688.3 en relacién con el
numero 2, segundo parrafo, de la LEC».

Para la Direccion General, debe estimarse el recurso y revocarse la calificacidén, siendo admisible cancelar la hipoteca,
y no sdlo la nota marginal: «De todo lo anteriormente expuesto se deduce que la cancelacién de la hipoteca se
ordena no como consecuencia de la subasta y adjudicacién de la finca, sino del pago realizado por la parte
ejecutada de la totalidad de la cantidad que se adeudaba al acreedor por principal, intereses y costas, por lo que el
recurso debe ser estimado y la nota revocada».

10. Efectos de la nota marginal de expedicion de certificacion

Doctrina: No procede cancelar por caducidad la hipoteca flotante una vez transcurrido el plazo de la hipoteca
que consta en la inscripcion si existe al margen de ella nota de expedicion de la certificacion registral de dominio
y cargas a efectos ejecutivos.

RDGSJFP de 1 de abril de 2025 (BOE 17.05.2025, 9) (LA LEY 114408/2025)

La registradora califica negativamente una instancia privada solicitando la cancelacién por caducidad de una hipoteca
por dos razones: la de que constaba una nota marginal de expedicidén de certificacion de dominio y cargas del art.
688 LEC (LA LEY 58/2000) y mientras no se cancele dicha nota marginal por el juzgado que conoce el procedimiento
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no puede cancelarse la hipoteca por motivos distintos de la propia ejecucién; y, aunque el presentante alegara que
era una hipoteca de maximo con plazo de vencimiento pactado expresamente por las partes de 7 afios, la de que «en
ningun caso ha transcurrido el plazo de caducidad, previsto en el articulo 82.5 L.H, que es de 20 anos mas uno
desde el vencimiento de la obligacion garantizada».

Se da la circunstancia de que la cancelacion de la misma hipoteca ya fue solicitada por el mismo motivo en diciembre
de 2019, siendo objeto de resolucidon desestimatoria de 27 de julio de 2020. En esta resolucion se entraba a
determinar la naturaleza de la hipoteca, entendiéndose que era una hipoteca flotante. Y, ahora dice la resolucién: «..
con base en los mismos argumentos, a los efectos de esta Resolucidon, procede ratificar esa naturaleza de hipoteca
flotante de la hipoteca que se trata de cancelar, por mas que la registradora de la Propiedad calificante siga
insistiendo en que se trata de una hipoteca en garantia de una cuenta corriente de crédito, ignorando la Resolucion
ya recaida sobre esta cuestion».

En la resolucién de 27 de julio de 2020 se ponia de manifiesto la existencia, en la inscripcidon de hipoteca, de un
pacto de no prérroga del plazo de la hipoteca para el supuesto que una de las partes notificase notarialmente a la
otra su voluntad en contra por correo certificado con aviso de recibo, al menos sesenta dias antes del vencimiento
del plazo inicial o de cada periodo anual de préorroga, De modo que, para obtener la cancelaciéon no bastaba con que
asi lo solicitase el hipotecante mediante instancia, una vez transcurrido el plazo pactado, sino que deberia ademas
ajustarse a lo pactado y acompafiar la citada acta de notificacion. Lo que ocurrié fue que, a pesar de que dicho acta
se llegd a acompafiar, no se considerd suficiente por parte de la Direccion General al haberse notificado como
acreedora a Caixabank SA, titular registral anterior de la hipoteca y no a la mercantil Gandara SV, cesionaria inscrita
del mismo crédito: «Dado que ningun convenio entre las partes con relacién a la hipoteca puede tener efectos contra
tercero si no se hace constar en el Registro (véase articulo 144 LH) respecto de dicho cesionario el plazo de duracion
de la hipoteca debe entenderse prorrogado». Por tal razén no se canceld la hipoteca, junto al plazo de 7 afos de la
hipoteca flotante, los de la prérroga prevista.

Cuando vuelve a plantearse el recurso, son otras las circunstancias:

En primer lugar, ha transcurrido ya el plazo maximo posible de duracién de la hipoteca, que era de doce afos,
prérrogas incluidas. De modo que «..no procede mantener el mismo defecto que origind la desestimacién anterior,
defecto que consistia en la falta de remisién al verdadero acreedor hipotecario del acta notarial de notificacion de
oposicién a la prérroga tacita del plazo de la hipoteca, pues la verificacion de dicha notificacion ha devenido
superflua».

En segundo lugar, consta ahora vigente una nota marginal de expedicidn de certificacion de dominio y cargas, referida
a un nuevo procedimiento de ejecucidn hipotecaria. En cuanto a ello, «debe reiterarse que respecto de las hipotecas
flotantes si bien su caducidad opera de forma automatica llegado el término pactado en la escritura de constitucion
de la hipoteca, la cancelacién de su inscripcién por tal caducidad no procede si consta en el Registro de la Propiedad
una nota marginal de expedicion de la certificacion registral de dominio y cargas a efectos ejecutivos,; circunstancia
o defecto por el que procede desestimar en este caso el recurso objeto de esta Resolucién».

Es cierto que se incorporaba ya en el recurso copia del decreto judicial en el que se ordenaba la cancelacién de la
citada nota marginal por sobreseimiento de la ejecucién hipotecaria, pero, como repetidamente pone de manifiesto la
Direccidon General en muchas resoluciones, no puede tenerse en cuenta esa documentacion por cuanto que no ha sido
el objeto de la calificacidn registral recurrida, al no haberse presentado en debida forma en el Registro de la
Propiedad (art. 326 LH).

Y concluye la Direccién General describiendo el modo en que podria llegar a cancelar en este caso la hipoteca, que
seria posible por caducidad, pero previa cancelacidén de la nota marginal de expedicion de certificacion de cargas:

«Como ya se ha expuesto anteriormente, el efecto de la cancelacion de la referida nota marginal de existencia de un
procedimiento de ejecucién hipotecaria es el de permitir operar automaticamente las consecuencias que, respecto
de la caducidad de la inscripcién de la hipoteca flotante, se hubieren pactado, es decir, la de permitir solicitar
inmediatamente esa cancelacién por caducidad de la inscripcidn, siempre que también hubiere transcurrido el plazo
de vigencia de las prérrogas pactadas o se acredite que tales prérrogas no han tenido lugar porque alguna de las
partes ha notificado notarialmente a la otra su voluntad en contra de la prérroga conforme a lo que se hubiere
convenido.
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Por tanto, para poder cancelar por caducidad la inscripcién de hipoteca objeto de este recurso, debera presentarse
formalmente a inscripciéon, como documento independiente, mandamiento judicial firmado de forma manuscrita o
electrénicamente del decreto en el que se ordena la cancelacion de la nota marginal practicada en el Registro de la
Propiedad, expresiva de la existencia de la repetida ejecuciéon hipotecaria, mandamiento en el que debe constar la
firmeza del decreto que se documenta, en cuanto a que su efecto propio serd la cancelacién de un asiento registral,
la repetida nota marginal...»

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

Doctrina: Decretado el sobreseimiento como consecuencia de incidente extraordinario de oposiciéon por
abusividad, no pueden cancelarse los asientos practicados como consecuencia de la adjudicacion ya inscrita si la
finca aparece ya a nombre de tercero que no ha sido parte ni es sucesora universal de la anterior, que si lo fue.
No se puede invocar la doctrina de levantamiento del velo, pues su aplicacidon es excepcional y exige que medie
una decision judicial.

RDGSJFP de 22 de abril de 2025 (BOE de 23 de mayo, 5) (LA LEY 120622/2025)

Se debate si, habiéndose decretado el sobreseimiento de una ejecucion hipotecaria por abusividad de la cldusula de
resolucidn anticipada, y no estando la finca inscrita ya a nombre de la entidad ejecutante (BANKIA S.A.), ni tampoco
en favor del fondo cesionario del remate (RMBS IV Fondo de Titulaciéon de Activos), sino en favor de una tercera
(BUILDINGCENTER S.A.U.) por «liquidacién anticipada» por parte de dicho fondo, cabe cancelar la inscripcion de la
adquisicién Ultima de la finca en favor del titular registral.

Se trata de una ejecucion hipotecaria que se inicié antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2013, de 14 de mayo (LA
LEY 7255/2013), siendo la fecha del decreto de adjudicacidn anterior a la entrada en vigor de la Ley 5/2019 (LA LEY
3741/2019) de Contratos de Crédito Inmobiliario. Por ello, cabe sobreseer la ejecucidon por estimacion de la
abusividad de una causa de resolucion anticipada, «...incluso con efectos si la finca estuviere inscrita a favor de
terceros, siempre que estos hubieran sido parte en el incidente procesal, y siempre que concurriesen también las
demas circunstancias necesarias para ello: falta de entrega de la posesion de la finca al adquirente, nulidad por
abusiva que la cldusula de vencimiento anticipado, y no ejercicio anterior del incidente extraordinario de oposicion».

Del auto que decretaba el sobreseimiento resultaba que habian sido parte en el procedimiento, tanto la entidad
ejecutante (BANKIA, S.A., hoy CAIXABANK S.A.) como el fondo adjudicatario («<RMBS IV Fondo de Titulaciéon de
Activos»), de modo que si se hubiera presentado dicho auto antes de inscribirse la adjudicacién a favor de
BUILDINGCENTER SAU hubiera sido sencillo cancelar la inscripcidon de adjudicacidn. Pero al estar inscrita la finca ya a
nombre de esta Ultima sociedad, la registradora califica concluyendo, en esencia, que «es necesario aportar el
mandamiento firme dictado en juicio contradictorio en el que haya sido parte el titular registral, por el cual se
ordene la cancelacién de las inscripciones correspondientes».

La recurrente insiste en que se entre a valorar el hecho de que, a su juicio, tanto la ejecutante, como la cesionaria
del remate en la subasta, como la actual titular registral son la misma persona, o estan vinculadas de modo tal que
claramente se cumpliria el principio de tracto y de intervencidon en el procedimiento de la actual titular. Pero para la
Direccién General se trata de un argumento rechazable: «Si la recurrente estima que "Buildingcenter, S.A.U." se
confunde en realidad con el fondo adjudicatario y con el ejecutante, y que por tanto se le deben extender los
efectos de la decisién de sobreseimiento, debera solicitar del érgano judicial que decrete sin ambages esta
extension y que se ordene, en su caso, como medida cautelar mientras se dicta la resolucion judicial oportuna la
anotacion de la correspondiente demanda en el Registro».

En relacidén con la necesidad de conciliar los rigores del principio del tracto sucesivo con la doctrina del levantamiento
del velo, recuerda la Direccién General el alcance restringido que tienen preceptos como el parrafo final del art. 20 LH
y art. 170, parrafo sexto, LGT, y la exigencia, en el primer caso, de una decision motivada del juez o tribunal
competente dentro del propio procedimiento penal y sujeto a sus garantias sobre la existencia de «indicios
racionales de que el verdadero titular de los mismos [bienes] es el imputado»; y, en el segundo caso, de un previo
pronunciamiento sobre la existencia de la relacién de control del socio cuyas participaciones o acciones son
embargadas sobre la sociedad cuyos bienes seran objeto de la traba.

Si, como anade mas adelante, para la Direcciéon General, «presupuesto necesario para la aplicacién de la sefialada
doctrina sobre el levantamiento del velo es que medie una decision judicial en el procedimiento y con las garantias
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procesales en cada caso previstas», lo que no puede pretenderse es que tal intervencidn judicial sea suplida en sede
registral o en el estrecho margen de un recurso contra una calificacién registral.

Tampoco concurre otra posibilidad para acceder a inscribir: la de que fuera la actual titular registral sucesora
universal de la anterior por traspaso en bloque del patrimonio de la entidad, como ocurre en los casos de fusién.

Asi pues, por aplicacion del principio registral de tracto sucesivo, se desestima el recurso: «Por tanto, en el presente
supuesto y desde el punto de vista registral, decretado el sobreseimiento de una ejecuciéon hipotecaria por razén de
abusividad de la clausula de vencimiento anticipado, estando ya inscrita no sélo la adjudicacion de la finca
hipotecada en favor del rematante o cesionario de remate en subasta, sino ademas inscrita una segunda transmision
en favor de un tercero, sin que este tercero haya tenido intervencién en el procedimiento, y no habiendo
pronunciamiento judicial previo de levantamiento del velo, en el caso de que procediera, ni tratandose tampoco de
un supuesto de transmisién universal, ni encuadrable en ninguna de las excepciones legalmente admitidas al
principio del tracto sucesivo, no cabe sino confirmar la calificacion registral desfavorable por aplicacién de la
doctrina de la Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 17 de mayo de 2022 y del tracto sucesivo
registral recogido en el citado articulo 20 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946)».

12. Exigencia de firma autoégrafa original o CSV

Doctrina: Ha de denegarse la practica del asiento de presentacion de unas fotocopias de mandamiento judicial
en papel comun, sin firma autégrafa original, ni CSV, sin que quepa alegar que se trata de documentos
enviados al presentante por /ex net.

RDGSJFP de 22 de abril de 2025 (BOE de 23 de mayo, 5)

Se presentan en el registro unas fotocopias por correo postal que, si bien motivaron su nimero en el Libro de
Entrada, no fueron presentados en el Libro Diario, negandose la registradora a practicar el asiento de presentacidn
por aplicacién, en esencia, del art. 246.3 LH, que impide practicar el asiento de presentacién cuando «el documento
no sea titulo inscribible» dado que las fotocopias no constituyen «titulo formal» adecuado para su acceso a los libros
registrales, por no cumplir los requisitos que determina el art. 3 LH.

El recurrente, resumidamente, «(..) muestra su disconformidad, por cuanto entiende que dichos documentos son
vélidos y originales por cuanto son documentos enviados por el servicio del Ministerio de Justicia lex net».

Para la Direccién General, como consecuencia del principio de prioridad registral, que es uno de los principios
fundamentales sobre los que se sustenta nuestro sistema hipotecario y dados los importantes efectos que se
desprenden de la inscripcion en el Registro de la Propiedad, es necesario que el orden de acceso de los titulos esté
fijado de forma clara e indubitada. Por esa razén se explica que exista una regulacién detallada sobre las formas de
presentacion en el Registro, asi como de la practica del asiento de presentacion.

Tras transcribir el art. 246.3 LH, segln redaccidon dada por Ley 11/2023, de 8 de mayo (LA LEY 5860/2023), de
digitalizacion de actuaciones notariales y registrales, la Direccion General desestima el recurso con base en dicho
precepto, en los arts. 3 LH y 33 RH, de los que se desprende que el titulo presentado «debera tratarse, en
consecuencia, de un documento publico, que, segun la definicion legal del articulo 1216 del Cédigo Civil (LA LEY
1/1889), son "los autorizados por un Notario o empleado publico competente, con las solemnidades requeridas por la
ley"»; y en el art. 420 RH, que enumera los supuestos de rechazo de la practica del asiento de presentacion.

Son determinantes, para la Direccion General, la falta de firma autdgrafa y que no se incorpore un codigo seguro de
verificacién:

«En el presente expediente se ha presentado en el Registro de la Propiedad de manera presencial el documento
judicial que ordena la anotacidn, por lo que estamos en presencia de la presentaciéon de unas impresiones del
mandamiento original que obra expedido en papel comun sin firma autdgrafa original ni cédigo seguro de
verificacion, por lo que no goza de las cualidades de un documento auténtico electrénico y no puede comprobarse su
validez, integridad y autenticidad.

De este modo, el documento presentado es, a efectos de presentacién, una mera copia que no reune los requisitos
de autenticidad atribuibles a su original, por lo que no puede acceder al Registro de la Propiedad, ya que conforme a
los articulos relacionados no es un titulo inscribible.

20/48



diariolaley

Cuestidén distinta hubiese sido que el documento remitido hubiese tenido el correspondiente cédigo seguro de
verificacién, lo que habria permitido a la registradora comprobar la autenticidad de la firma electrénica de la
funcionaria autorizante y el propio contenido del documento en la sede electrénica correspondiente.

En consecuencia, no es posible presentar un documento judicial sin cédigo seguro de verificacion ni firma autégrafa
original por un particular».

13. Anotacion de prohibiciéon de disponer penal posterior a la hipoteca que se ejecuta. Impide
la inscripcion de la adjudicacion

Doctrina: Se reitera y refuerza la doctrina de la RDGSJFP de 3 de octubre de 2024. En caso de que se pretenda
inscribir la adjudicacion por ejecuciéon de un embargo anotado a favor de la agencia tributaria, existiendo una
anotacion preventiva de prohibicion de disponer de caracter penal, posterior a la anotacion de dicho embargo,
debe rechazarse la inscripcion sin la correspondiente autorizacion de dicho juez de instruccion que
expresamente lo permita.

RDGSJIFP de 30 de abril de 2025 (BOE de 5 de junio, 6) (LA LEY 137362/2025)

En el presente caso, se discute si cabe la inscripcidon de la certificacion de adjudicaciéon en subasta de un bien
inmueble y la cancelacién de todas las cargas posteriores, derivada de la ejecucion de un embargo en favor de la
Agencia Tributaria contra el deudor titular registral de la finca embargada. En el momento de presentarse en el
Registro el certificado de adjudicacién y el mandamiento de cancelacidon de cargas posteriores, consta practicada y
vigente una anotaciéon preventiva de prohibicion de disponer dictada en causa penal. Y, ademas, tanto el certificado
de adjudicacién como el mandamiento de cancelacidon son de fecha anterior a la resolucién judicial que ordena la
referida prohibicidon de disponer.

El registrador, en aplicacidon de la doctrina de la RDGSJFP de 3 de octubre de 2024, suspende la practica del asiento
solicitado, puesto que la vigencia de la anotaciéon preventiva de prohibicion de disponer ordenada en procedimiento
penal, cierra el Registro a los actos posteriores, aunque deriven de asientos anteriores al de la anotacién preventiva
de prohibicién de disponer.

El recurrente entiende que lo procedente es la inscripcidon de la adjudicacion, y sostiene que la doctrina de la
Direccion General convierte «una prohibicion que habria de perjudicar exclusivamente al titular registral que es objeto
de investigacidon penal en una prohibiciéon que afecta (en contra del principio de tracto sucesivo regulado en el
articulo 20 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946)) a los demas titulares de embargos e hipotecas anteriores a la
anotacion de la prohibicidn, causdandoles un enorme perjuicio sin que hubieran podido defender sus intereses en
instancia alguna».

La Direccién General confirma la nota de calificacion del registrador, teniendo esta resolucién una doble utilidad: la
de reiterar el criterio de la RDGSJFP de 3 de octubre de 2024, en el sentido de que la anotacidon preventiva de
prohibicion de disponer ordenada en procedimiento penal cierra el Registro a los actos posteriores, aunque deriven de
asientos anteriores al de la anotacién preventiva de prohibicion de disponer; pero, sobre todo, tiene la utilidad de
ampliar la argumentacion de dicha resolucion, que se limité a repetir la doctrina de la Direccién General que distingue
entre la constatacién de las prohibiciones de disponer voluntarias u ordenadas en un procedimiento civil y las
anotaciones preventivas de prohibicién de disponer decretadas en procedimiento penal o administrativo.

Junto con la cita de la mencionada resoluciéon de 3 de octubre de 2024, se alude y resefa ademas otra, de 17 de
diciembre de 2024, declarando: «E/ referido cierre registral no solo afecta a los actos dispositivos voluntarios, sino
también a las enajenaciones forzosas derivadas en un asiento anterior al de la prohibicién de disponer. En particular,
rige aqui el criterio resefiado en la Resolucion de 17 de diciembre de 2024. Sefialé entonces el Centro Directivo que,
en el caso de que "la prohibicién de disponer judicial o administrativa, de orden publico, se haya practicado con
posterioridad al gravamen que se ejecuta, el cierre registral a la inscripcidon de la ejecucién posterior a la medida
cautelar de prohibicién sera total, sin que sea de aplicacién el articulo 145 del Reglamento Hipotecario (LA LEY
3/1947), tal como se establecié en la Resolucion de 3 de octubre de 2024. En estos casos, serd el juez de lo Penal o
la autoridad administrativa que acordd la medida cautelar de prohibicién de disponer quien debe autorizar o no la
inscripcién del testimonio de adjudicacion y los términos en que debe hacerse (con subsistencia o no de la medida
cautelar)"»
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Frente a lo que parece entender el recurrente en su escrito, en el sentido de que se deja «incélume» al adjudicatario
de la subasta que trae causa de un asiento anterior a la referida prohibicion de disponer, declara: «...por el contrario,
implica una remision a la autoridad judicial o administrativa competente, que es a quien constitucionalmente
compete decidir si la adjudicacién ahora pretendida, y su reflejo registral, obsta o no al estricto cumplimiento de la
legalidad administrativa o al resultado del proceso penal que el juez de lo Penal o la autoridad administrativa tratan
de salvaguardar».

Insiste la Direccién General en la idea de atender y remitir en estos casos al juzgado de instruccidon que ordend la
anotacién, que es la Unica autoridad que podria decidir que se pueda inscribir la adjudicacion: «En el presente caso,
sin embargo, la prohibicion de disponer vigente sobre la finca ha sido ordenada por el juez de Instruccién. En
consecuencia, no procede siquiera analizar si el asiento de que la adjudicacidon trae causa es anterior o posterior al
de dominio objeto de la prohibicién de disponer, sino que, al tutelar esta intereses de orden publico, prevalece el
cierre registral absoluto y no serd posible inscribir la referida adjudicacion sin la correspondiente autorizacién judicial
gue expresamente lo permita, pues solo el juez de Instruccién podréd ponderar la oportuna tutela de todos los
intereses en liza, tanto los de orden publico que se enjuician en el procedimiento del cual conoce, como los del
adjudicatario que participé en la subasta de una finca gravada por una prohibicién de disponer de origen penal, ya
anotada y vigente en el momento de la presentacién de la adjudicacion en el Registro de la Propiedad».

Y termina la resoluciéon reforzando su argumentacion con una referencia al art. 432.1 d) RH y a otra recientisima
resolucion de la Direcciéon General, que comentamos en este mismo boletin, la de 25 de febrero de 2025, de la que
resulta que el cierre registral afectara también a los titulos presentados antes sobre la misma finca que estén
pendientes de calificacién en el momento de presentarse el mandamiento que ordena practicar una anotacion de
prohibicién penal.

Se reproducen algunos de los argumentos de la Resolucién de 25 de febrero de 2025 para concluir diciendo:

«Por tanto, si en el caso de presentacién del mandamiento penal ordenando prohibiciéon de disponer con
posterioridad al titulo transmisivo por esta proscrito, la Resolucién de 25 de febrero del aiio 2025 defendié la
suspension de la inscripcién de dicho titulo, no puede ser otra la solucion en el caso de que el titulo de enajenacion,
sea esta voluntaria o derivada de un procedimiento de ejecucidn forzosa, se presenta cuando dicha prohibiciéon de
disponer, de origen penal o administrativo, conste ya anotada en el Registro de la Propiedad.

En conclusidn, constando anotada una prohibicion de disponer dictada por el juez de Instruccién en causa penal, no
cabe la inscripcién de un decreto de adjudicacién derivado de la ejecucién de un embargo anterior a dicha anotacion
sin la correspondiente autorizacion de dicho juez de Instruccién que expresamente lo permita».

III. Novedades jurisprudenciales

1. Concurso de acreedores. Venta de inmueble gravado con hipotecas

Doctrina: El hipotecante no deudor no se convierte en deudor, y por tanto el titular del crédito garantizado no
es propiamente su acreedor, por lo que no debe aparecer en la lista de acreedores del concurso del
hipotecante no deudor. La no constancia en el inventario de bienes de la hipoteca, sin haber sido impugnado
por el acreedor hipotecario, no priva de los derechos derivados de la titularidad de la hipoteca sobre un bien del
concursado, pues la funcién del inventario es predominantemente informativa y no crea ni extingue derechos.
El derecho del titular de la hipoteca de rango posterior, cuando se ejecuta la hipoteca de rango anterior, puede
sintetizarse en que, desaparecida la finca como objeto de garantia, la garantia real se proyecta sobre el resto
de su valor, el sobrante.

Sentencia Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, 1168/2025, de 17 de julio (LA LEY 215358/2025)

Hechos: La mercantil demandante interpuso demanda de incidente concursal instando la condena de la concursada al
pago a la demandante de la cantidad reclamada.

La reclamacién traia base de una péliza de contra aval firmada por un tercero con la demandante, en la que la ahora
concursada y demandada, titular de una finca, firmé como hipotecante no deudor de la deuda asumida por el tercero.

Pero, en la misma fecha, la concursada constituyd otra hipoteca sobre la misma finca en garantia de otras
obligaciones contraidas con la demandante.

22/48



diariolaley

Presentado el concurso, la concursada incluyd en su activo la finca hipotecada, haciendo constar expresamente que
sobre la misma estaban constituidas dos hipotecas a favor de la demandante, debidamente inscritas en el Registro
de la Propiedad.

El informe de la administracion concursal recogia en el activo la citada finca sin hacer constar la existencia de
hipoteca alguna sobre la misma, afirmando que fue valorada en el ejercicio 2008 por sociedad de tasacion
independiente en un importe de 892.512,57 euros.

Y en el apartado 7 «<ACTIVO CONTINGENTE» figura una fianza con garantia hipotecaria frente a la demandante, que
aparece en el listado de acreedores por efecto de la hipoteca firmada por la demandada, constando como causa
«fianza de la garantia hipotecaria frente a Banco Popular contingente» por el mismo importe de 103.952,57 euros y
como numero 38 con causa «fianza con garantia hipotecaria frente a Banco Popular (actual) por valor de 6007,34
euros.

Tras el planteamiento de un incidente concursal dicho crédito perdié la contingencia y pasé a declararse como crédito
con privilegio especial por un importe total de 131.134,55 euros.

El inventario de bienes y la lista de acreedores no fueron impugnados por el actor.

El plan de liquidacidon recoge en referencia a los bienes afectos a privilegio especial su venta directa al mejor
oferente y con pago al contado, o subsidiariamente su venta directa al mejor oferente y previa conformidad de los
acreedores privilegiados especiales, con subsistencia del gravamen y subrogacion del adquirente en las obligaciones
del deudor, y en tercer lugar la entrega del bien afecto al acreedor privilegiado especial o entidad que este designe,
si el valor real de bien afecto es igual o inferior al crédito especial que lo afecta. Alternativa o subsidiariamente se
plantea su venta en publica subasta judicial conforme a la LEC.

En todos los casos, la transmision del bien se realizara libre de cargas y gravamenes (embargos, anotaciones de
todo tipo...) sin perjuicio del procedente pago a los acreedores privilegiados especiales con el importe conseguido
hasta donde alcance la garantia y del pago a los demas acreedores (privilegiados...) segln la prelacién concursal de
créditos.

En el anexo a dicho plan de liquidacién vuelve a recogerserecogerse la finca en el mismo sentido expresado en su
informe anterior, sin que la ahora demandante hiciera observaciéon alguna sobresobre el el modo de liquidacién del
activo de la concursadaconcursada, siendo definitivamente aprobado el plan presentado.

Posteriormente, la administracién concursal presenta solicitud de autorizacién de venta de la citada finca a otra
mercantil ajena a las relaciones indicadas, con expresa solicitud de que la venta se autorice en las condiciones
solicitadas de los bienes libres de toda carga, gravamen o anotacion registral.

Y, ahora si, la demandante formula alegaciones mostrando la conformidad con la venta pero afirmando que sobre la
finca pesan por un lado un crédito privilegiado especial por importe de 131.134,55 euros en el concurso de la
demandada, y un crédito ordinario por importe de 188.002,98 euros en el concurso de la firmante de la pdliza de
contraaval del que responde la finca de la demandada en su condicién de hipotecante no deudor, solicitando que el
dinero recibido por el inmueble se destine al pago de dichos créditos. Sin objecién a la cancelacion de las cargas.

La administracidon concursal se opone, afirmando que el pago de los créditos debe realizarse conforme establece el
plan de liquidacion y la ley concursal conforme al orden establecido, siendo que no puede atenderse en consecuencia
mas que al abono del importe reconocido en el concurso de la demandada como privilegiado especial (una vez pierda
la contingencia).

Por auto de 20 de junio de 2017 se autoriza la venta en la forma solicitada por la AC, y con cancelacion de las cargas
que pesan sobre la finca.

Por tanto, como afade el Tribunal Supremo, la concursada constituyd la hipoteca en garantia de deuda ajena con
posterioridad a la hipoteca en garantia de deuda propia, pues la hipoteca en garantia de deuda propia fue objeto de
la inscripcidén 72 en el Registro de la Propiedad, y la hipoteca en garantia de deuda ajena lo fue de la inscripcién 82
en el mismo Registro, sin que conste estipulacién alguna respecto al rango de estas hipotecas de manera que, en
definitiva, la constituida en la inscripcién 72 —en garantia de deuda propia— ha de considerarse primera hipoteca
sobre la finca, y la constituida en la inscripcién 8@ —en garantia de deuda ajena—, segunda hipoteca sobre esa
misma finca.
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La demandante solicitaba en la demanda se condenara a la administracién concursal a pagar a la actora 64.685,45
euros, cantidad resultado de restar de los 196.000 euros obtenidos por la venta de la finca los 131.134,55 euros ya
entregados a la actora correspondientes al crédito garantizado con la primera hipoteca, objeto de la inscripcién 7.2,
La razdén de su reclamacién es que es titular de otra garantia hipotecaria sobre la finca, la segunda hipoteca, objeto
de la inscripcion 8.2, en la que la concursada es hipotecante no deudor.

La administracion concursal se opuso alegando que la demandante tenia reconocido solamente un crédito con
privilegio especial, no habiendo impugnado el inventario de bienes ni comunicado crédito distinto del mencionado,
que las reglas de pago de la Ley Concursal no permiten el pago que solicita, y que la venta de la finca se autoriz6
libre de cargas. Por todo ello interesaba la desestimacién de la demanda, lo que fue acogido por la sentencia del
Juzgado de Primera Instancia nUm. 6 de Logrofio, desestimatoria de las pretensiones de la demandante.

En la sentencia de primera instancia se indica que en el inventario de bienes y derechos del activo concursal deberia
haberse reflejado la hipoteca en garantia de deuda ajena, minorandose el valor de la finca en proporcidon a dicha
carga, y que el plan de liquidacién deberia haber contemplado que la venta de la finca tendria lugar con subsistencia
de la garantia hipotecaria, pero desestima al indicar que la demandante no realizé objeciones al plan de liquidacidn,
ni a la autorizacion de venta con cancelacién de cargas, debiéndose hacer el abono de los créditos concursales
conforme a lo establecido en la ley concursal y el plan de liquidacién aprobado, habiéndose abonado a la
demandante el importe correspondiente al crédito con privilegio especial reconocido al actor en el presente concurso,
pero en modo alguno puede procederse al abono en el presente concurso de un crédito reconocido en otro concurso
(en el del tercero firmante de la pdliza), sino que deben abonarse los créditos en el orden establecido en la ley
concursal (créditos contra la masa, privilegiados, ordinarios y subordinados con sus respectivas condiciones), y entre
dichos créditos no se encuentra incluido el de la actora incidental.

En tramite de apelacidn, instado por la parte actora, la Audiencia Provincial dicta sentencia por la que estima en
parte el recurso,, reconociendo el derecho de la demandante, como titular de una garantia hipotecaria constituida
sobre determinada finca, de hacerse pago con el remanente del precio obtenido con la realizacidon de de la finca
referida hasta el limite de la cobertura hipotecaria, debiendo la administracidon concursal retener el remanente,, bien
para su entrega hasta el limite de la garantia a la demandante si ésta acreditara la subsistencia y exigibilidad del
crédito garantizado, bien para incluir el remanente en la masa activa del concurso en en caso de no verificarse dicha
acreditacion, o en lo que excediera de la garantia hipotecaria una vez atendido el pago.

Argumenta la sentencia que no es correcto el planteamiento que afirma que la transmisiéon de la finca hipotecada
debid hacerse dejando subsistente la hipoteca constituida por la concursada en garantia de la deuda del tercero con
la correlativa minoracién del valor del bien en la masa activa del concurso, puesto que al tratarse de una segunda
hipoteca debia necesariamente cancelarse al ejecutarse en el concurso la hipoteca que le precedia. Lo que procedia,
en aplicacién de los arts. 672 (LA LEY 58/2000) y 692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), era
reconocer el derecho de la titular de la garantia hipotecaria purgada a hacerse pago de su crédito con el precio
obtenido con la realizacién del bien afecto a la garantia hasta el limite de la cobertura hipotecaria, pues la ejecucién
de la hipoteca del hipotecante deudor tendria sobre la posterior hipoteca del hipotecante no deudor el efecto
purgante de las Leyes Hipotecaria y de Enjuiciamiento Civil, norma esta Ultima que preceptuaria que el remanente
que existiera una vez abonado el crédito del acreedor hipotecario deberia consignarse para pago del titular de la
garantia hipotecaria de rango posterior pese a no estar incluido en la lista de acreedores.

Y contra dicha resolucidn interpone la administraciéon concursal recurso de casacién al entender infringido, por la
sentencia que se recurre, lo dispuesto en el articulo nimero 155 de la Ley Concursal (actual art. 430 del T.R.L.C.),
sobre pago de créditos con privilegio especial:

19 en relacion con el articulo 97 de la L.C. (actual art. 299 del T.R.L.C.) que establece las consecuencias de
la falta de impugnacidén del inventario y la lista de acreedores, asi como del articulo 76 (actual art. 192 del
T.R.L.C.), que establece el principio de universalidad de la masa activa del concurso.

20 en relacion con lo previsto en el punto 2 del articulo 89 (actual art. 269 del T.R.L.C.), por el que no se
admitirad en el concurso ningln privilegio o preferencia que no esté reconocido en esta Ley.

Resolucion: El Tribunal Supremo da respuesta a ambos motivos, en sentido desestimatorio en los dos casos.
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Respecto del primer motivo, planteaba la administracion concursal si el titular de un derecho real de hipoteca sobre
un bien del concursado que lo hipotecd en garantia de la deuda de un tercero, que no aparecia como acreedor en la
lista de acreedores, ni la hipoteca aparecia recogida en la descripcion del inmueble sobre el que fue constituida
obrante en el inventario de bienes del concurso, debié impugnar el inventario y la lista de acreedores para poder
exigir la entrega de lo obtenido en la venta del bien hipotecado

Y resuelve el Tribunal Supremo que el hipotecante no deudor no se convierte en deudor, y por tanto el titular del
crédito garantizado no es propiamente su acreedor, por lo que no debe aparecer en la lista de acreedores del
concurso del hipotecante no deudor, como ya resolvio el Tribunal Supremo en sentencia de 15 de marzo de
2022. Todo ello sin perjuicio de que en el inventario si deba aparecer el bien con su carga, que debe ser tenida en
cuenta la valorar el bien. Por tanto, no tiene que aparecer el crédito en la lista de acreedores, pues no es crédito
concursal, ni tiene sentido clasificar el mismo. Recuerda el Tribunal Supremo que la redaccién actual del Texto
Refundido de la Ley Concursal (LA LEY 6274/2020) reconoce expresamente que los titulares de derechos reales de
garantia sobre bienes o derechos de la masa activa puedan no ser acreedores concursales (arts. 145.1, 146 y 148.1).

Y concluye el examen de las alegaciones relativas a lista de acreedores sefialando «queel acreedor cuyo crédito esta
garantizado por una hipoteca constituida sobre un bien del concursado en garantia de deuda ajena no aparezca en la
lista de acreedores del concurso del hipotecante no deudor no le priva de los derechos que pueda tener en el
concurso como titular de un derecho real de hipoteca constituido sobre un bien del concurso».

Y en cuanto a la no constancia en el inventario de bienes de la hipoteca, sin haber sido impugnado por el acreedor
hipotecario, el Tribunal Supremo indica que aunque era procedente hacer constar la hipoteca, si se ha omitido dicha
mencion, y el titular no ha impugnado el inventario, no queda privado de los derechos derivados de la titularidad de
la hipoteca sobre un bien del concursado, pues la funcidn del inventario es predominantemente informativa y no crea
ni extingue derechos. Asi lo declard en la sentencia 364/2021, de 26 de mayo, que referia que la funcion del
inventario es predominantemente informativa, a fin de que los acreedores puedan conocer con qué bienes y derechos
cuenta el concursado para cumplir una posible propuesta de convenio, o cudl seria el resultado econdmico previsible
que traeria, en la practica, la liquidacién de su patrimonio, y que por ello el articulo 148.1 LC, al referirse a los
bienes y derechos realizables en la fase de liquidacidon, no alude a los recogidos en los textos definitivos, sino, con
mayor amplitud, a los «bienes y derechos integrados en la masa activa. Y afiade que el inventario no confiere un
titulo traslativo del dominio a quien no lo tiene, pues ni crea ni extingue derechos. Y ello a diferencia de la inclusién
de un crédito en el listado de la masa pasiva que si tiene consecuencias juridicas de fondo. Por ejemplo, el art. 178
LC considera titulo ejecutivo bastante para que un acreedor inicie una ejecucion de titulo judicial el hecho de que su
crédito haya sido incluido en la lista definitiva de acreedores.

En cuanto al segundo motivo, sobre el destino del remanente obtenido de la enajenacion del bien mediante venta
directa con el consentimiento del titular de ambas hipotecas, la administracion concursal entendia que el articulo 692
de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) no puede obviar el articulo 155 de la Ley Concursal, que regula el
destino del sobrante,

Y resuelve la controversia el Tribunal Supremo, con cita de sentencias anteriores, que el régimen general aplicable al
derecho del titular de la hipoteca de rango posterior cuando se ejecuta la hipoteca de rango anterior puede
sintetizarse en que, desaparecida la finca como objeto de garantia, la garantia real se proyecta sobre el resto de su
valor. Indica que existe una mutacién objetiva de la garantia, de forma que el objeto de la garantia se desplaza de la
finca hipotecada al sobrante del precio del remate. Y ello no solo en supuestos de subasta del bien hipotecado sino
también en los casos de venta directa.

Por todo ello, desestima el recurso.

2. Resolucion contrato de préstamo hipotecario. Subsistencia de la garantia hipotecaria.
Realizacion de la hipoteca ajena al declarativo y remitida a ejecucién de sentencia

Doctrina: El Tribunal Supremo reitera la doctrina de la sala contenida en la sentencia del pleno 39/2021, de 2
de febrero, acerca de que en caso de vencimiento anticipado del préstamo hipotecario por incumplimiento
grave del deudor, la hipoteca subsiste, pero excede del contenido propio de la sentencia declarativa de
condena incluir un pronunciamiento sobre el procedimiento que debe seguirse para su ejecucion en caso de
que el deudor no cumpla voluntariamente aquello a lo que se le ha condenado.
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Sentencia Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, 1185/2025, de 21 de julio. (LA LEY 224476/2025)

Hechos: La entidad Liberbank S.A. interpuso demanda de juicio ordinario instando la declaracion de resolucion
contractual de un contrato de préstamo hipotecario, con el vencimiento anticipado de la total obligaciéon de pago del
mismo. E interesaba la condena de los prestatarios al pago de la cantidad correspondiente y solicitaba, a los efectos
de realizacion del derecho de hipoteca, la venta en publica subasta de los inmuebles hipotecados, identificados en
los hechos de esta demanda, lo que se verificard en ejecucidon de sentencia, de acuerdo con las reglas que resultan
del Capitulo IV del Titulo IV, Libro IIII de la LEC (articulos 681 y ss) detallando parte de las mismas. Ademas,
contenia otras peticiones subsidiarias que no resultan relevantes a los efectos del presente resumen.

Personados algunos de los demandados, tras los tramites oportunos, el Juzgado de 1.2 Instancia, ante el
incumplimiento de los demandados, profesionales de la promocidn urbanistica, y declarando conforme a derecho las
clausulas del contrato relevantes, asi como que las mismas no habian sido establecidas con falta de transparencia,
acogid la peticién de resolucién contractual, pero acordd la cancelacion de los derechos de hipoteca constituidos
sobre varias fincas para garantizar tal contrato de préstamo. Y ello al considerar que la resolucidén produce efectos ex
tunc, por lo que la obligacidn no existe y procede la restitucion de las cosas a su estado anterior en el sentido
previsto en los arts. 1123 (LA LEY 1/1889) y 1303 del Cédigo Civil (LA LEY 1/1889), y ello con la consecuencia de la
extincion de la hipoteca, que es accesoria de una obligacion principal que ha desaparecido.

Y recurrida en apelacion por la demandante, LIBERBANK, la sentencia fue confirmada por la Audiencia Provincial de
Madrid que se apoyd en las sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo 622/2001, de 20 de junio (LA LEY
5114/2001), y 113/2013, de 22 de febrero (LA LEY 13583/2013), razonando que la accesoriedad de la garantia
determina que haya de seguir la suerte del préstamo y, por tanto, resuelto el contrato de préstamo, con la extincién
inherente de la obligacion contractual de devolucion del dinero, la hipoteca queda también extinguida.

Resolucion: El Tribunal Supremo, en esta sentencia, reitera la doctrina establecida en la sentencia del pleno
39/2021, de 2 de febrero, en la que declard la subsistencia de la hipoteca. Recuerda el Tribunal Supremo que:

«La entidad recurrente tiene razén porque la hipoteca subsiste como garantia del cumplimiento de la obligacion
vencida anticipadamente.

La jurisprudencia en la que se funda la sentencia recurrida no es aplicable al caso. Las sentencias 622/2001, de 20
de junio, y 113/2013, de 22 de febrero, se refieren a la nulidad de la hipoteca concertada en garantia de un contrato
usurario, y la fundamentacion de esas sentencias, en palabras de la primera, se basa en que "las obligaciones de
restitucién de las prestaciones como consecuencia de la nulidad de un contrato no derivan del mismo sino de la ley
que las impone, son por tanto obligaciones legales y no contractuales (sentencias de 10 de junio de 1952, 24 de
febrero de 1992 y 6 de octubre de 1994). Por tanto, no se ve codmo pueda subsistir una hipoteca constituida
voluntariamente con los requisitos precisos para su inscripciéon registral en atencion a los principios hipotecarios de
especialidad y determinacién, a fin de que garantice otra obligacion principal distinta y por un tiempo que no se ha
establecido obviamente, dado el origen no contractual de la hipoteca. La Ley de 1908 es clara (art. 3) en su
declaracién de nulidad de contrato de préstamo usurario, no dispone su nulidad parcial en aquello que la
contravenga, ni otra regla contraria a la accesoriedad de la hipoteca, por lo que el drgano judicial no puede ser la
fuente creadora de una garantia real con los necesarios requisitos exigidos para la inscripcion”.

En el caso que juzgamos el titulo por el que se constituyd el préstamo garantizado por la hipoteca no es nulo, y la
hipoteca subsiste como garantia del cumplimiento de la obligacién vencida anticipadamente.»

Y también se pronuncia sobre la peticidon de la actora relativa a que se ordenara la venta en publica subasta del
inmueble hipotecado. Cita nuevamente la 39/2021 que ya sefiald:

«La demandante, ademas de la declaracién de vencimiento anticipado y la condena al pago, solicité que se "ordene,
a los efectos de realizacion del derecho de hipoteca referido en este escrito, la venta en publica subasta del
inmueble hipotecado, identificado en los hechos de esta demanda, lo que se verificard en ejecucion de sentencia, de
acuerdo con las reglas que resultan del Capitulo 1V, Libro III de la LEC (arts. 681 y ss.): a) El producto de la venta
del inmueble serd destinado al pago del crédito garantizado de mi mandante en el importe a cuyo pago venga
condenado el prestatario en la sentencia, incluyendo los pronunciamientos relativos a los intereses moratorios
devengados tras la interpelacidon judicial, con la prelacion derivada de la garantia hipotecaria. b) A los efectos de la
subasta, servira de tipo o avaluo del inmueble el tipo pactado por las partes en la escritura de hipoteca. Todo ello
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sin perjuicio de cuantas otras posibles medidas ejecutivas pudieren solicitarse y acordarse en ejecucién de la
sentencia, contra el mismo prestatario y el fiador, hasta el integro pago del crédito"».

La sentencia, por tanto, no solo reitera la doctrina relativa a la vigencia de la hipoteca sino que, ademas, recuerda,
como ya viene resolviendo desde hace unos afios, que instando un procedimiento declarativo en el que se ejercita la
pretensién de vencimiento anticipado de un préstamo hipotecario por incumplimiento grave del deudor, en el que el
demandante acumula una peticién para que en la propia sentencia se acuerde ya la ejecucion de la hipoteca, la
sentencia estimatoria que se dicte en dicho procedimiento declarativo no debe incluir un pronunciamiento sobre el
procedimiento que debe seguirse para su ejecucién en caso de que el deudor no cumpla voluntariamente aquello a lo
que se le ha condenado, pues sera una cuestion a resolver en fase de ejecucion.

La demandante solicitaba diversos efectos, como que para la realizacién de la hipoteca se acordara en la sentencia
la venta en publica subasta de los inmuebles hipotecados de acuerdo con los articulos 681 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000).

Y sefiala la sentencia comentada: «Aunque la entidad demandante es acreedora hipotecaria, y la hipoteca subsiste,
ha optado por reclamar el cumplimiento del crédito en un procedimiento declarativo y va a obtener una sentencia de
condena dineraria que, como tal, podra ejecutarse conforme a las reglas generales de la ejecucién ordinaria, de
modo que esta sala, al no ser juez de la ejecucidn, no puede pronunciarse sobre la subasta de la finca hipotecada.

En consecuencia, no procede acoger el pronunciamiento solicitado sobre la ejecucién para el caso de falta de
cumplimiento voluntario de esta sentencia por parte de los deudores.»

3. Cauce para instar el desalojo y obtener la posesion tras la adjudicacion en ejecucion
hipotecaria, idoneidad del precario

Doctrina: Reitera la doctrina ya expuesta en la Sentencia de pleno 1217/23, de 7 de septiembre,, en el sentido
de queque cuando el adjudicatario de un inmueble ejecutado en un procedimiento de ejecucion 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 ningin vinculo juridico o
econoémico con él, si podra acudir al juicio de desahucio por precario.

Sentencia Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, 1054/25, de 1 de julio de 2025. (LA LEY 190229/2025)

La sentencia parte del supuesto de hecho de una demanda de precario interpuesta para desalojar a los ignorados
ocupantes de un inmueble sito en Ciudad Real. La demanda fue estimada en primera instancia, pero se desestimo en
apelacion con imposicién de costas a la parte ejecutante.

En los antecedentes de hecho de esta sentencia se pone de manifiesto que la demandada «se persond y contesté a
la demanda alegando que residia en esa vivienda y estaba empadronada desde el 28 de febrero de 2007, y
continuaba viviendo en la actualidad junto a sus dos hijos menores. Denuncié la mala fe de la demandante, que
habia adquirido la vivienda de Caixabank, quien siguié en 2014 un procedimiento de ejecucién hipotecaria contra
Gaspar, expareja de la demandada y padre de los menores. Afiadié que la vivienda se habia adquirido durante el
matrimonio y que la demandante habia intercambiado en 2019 diversos correos con la demandada dirigidos a
concretar un alquiler social, por lo que la demandada tenia conocimiento de quién era la ocupante de la vivienda.
Sefaldé que cumplia los requisitos de vulnerabilidad exigidos por la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para
reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social (LA LEY 7255/2013).»

La Sala expresa su doctrina sobre este tipo de problematica en loslos siguientes términos:

«Sobre la cuestion relativa a la adecuacién de procedimiento existe una jurisprudencia ya muy consolidada, entre
otras en las sentencias 1217/2023, de 7 de septiembre, 504/2024, de 15 de abril, 508/2024, de 15 de abril, y
317/2025, de 27 de febrero, entre las mas recientes.

La sentencia de pleno 1217/2023, de 7 de septiembre, resume y sistematiza la jurisprudencia casuistica recaida en
la materiay establece como regla que cuando el adjudicatario de un inmueble ejecutado en un procedimiento de
ejecucioén 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
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hipotecaria. Y, por el contrario, si el adjudicatario si es un tercero ajeno al ejecutante, por no tener ningtn vinculo
juridico o econémico con él, si podré acudir al juicio de desahucio por precario.

Con arreglo a esta doctrina procede desestimar la demanda de desahucio cuando, a la vista de lo acreditado, no
pueda atribuirse a la demandante la condicion de tercero, ajeno al procedimiento de ejecuciéon hipotecaria, cuyo
titulo proviniera de una transmisién onerosa llevada a efecto al margen o extramuros del procedimiento hipotecario,
en atencion a sus conexiones con la entidad ejecutante.»

En el caso concreto se discute si la demandante del precario puede considerarse o no tercero a estos efectos, pero la
Sala concluye que si por tratarse de una enajenacidén onerosa llevada a efecto al margen o extramuros del
procedimiento de ejecucién hipotecaria, destacando ademas que «debemos partir de que la vivienda no estd ocupada
por personas que se hayan introducido clandestinamente, sino que se trata de la familia del deudor hipotecario
ejecutado»

Y concluyen: «Con arreglo a esta doctrina procede desestimar la demanda de desahucio cuando, a la vista de lo
acreditado, no pueda atribuirse a la demandante la condiciéon de tercero, ajeno al procedimiento de ejecucidon
hipotecaria, cuyo titulo proviniera de una transmisiéon onerosa llevada a efecto al margen o extramuros del
procedimiento hipotecario, en atencién a sus conexiones con la entidad ejecutante.»

Desde el Grupo de Trabajo se considera acertada esta doctrina ya consolidada del TS sobre el uso indebido del
precario en estos supuestos, ya que de otra forma se podria burlar la aplicaciéon de la normativa protectora en los
casos de vulnerabilidad consagrada por la Ley 1/13, lo que exige que la entrega de la posesion deba realizarse en el
seno de la ejecucion hipotecaria tras haber acordado la correspondiente sucesion procesal al amparo del articulo 640
LEC. (LA LEY 58/2000) Pero ello, claro estd, siempre y cuando quede acreditado en el correspondiente proceso que el
demandante de precario no es un tercero ajeno a la ejecuciéon hipotecaria y suceda otro tanto con la parte
demandada.

4. Tratamiento concursal del bien hipotecado cuando existan hipotecas de rango posterior

Doctrina: Reitera la doctrina expuesta en la Sentencia 259/20, de 5 de junio, sobre el tratamiento concursal
que ha de darse al remanente de la realizacion forzosa del bien hipotecado cuando existen constituidas sobre
el mismo hipotecas de rango posterior: el régimen general aplicable al derecho del titular de la hipoteca de
rango posterior cuando se ejecuta la hipoteca de rango anterior puede sintetizarse en que, desaparecida la
finca como objeto de garantia, la garantia real se proyecta sobre el resto de su valor, es decir, sobre el
sobrante, de tal modo que las normas referentes a la preferencia sobre el valor de la finca, pasan a regir la
distribucion del sobrante como resto y parte de aquel valor

Sentencia Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, 1168/25 de 17 de julio de 2025. (LA LEY 215349/2025)
La sentencia comentada sintetiza la cuestion planteada en ese asunto en las siguientes cuestiones:

«1) Si el titular de un derecho real de hipoteca sobre un bien del concursado que lo hipotecé en garantia de la deuda
de un tercero, que no aparecia como acreedor en la lista de acreedores, ni la hipoteca aparecia recogida en la
descripcion del inmueble sobre el que fue constituida obrante en el inventario de bienes del concurso, debid
impugnar el inventario y la lista de acreedores para poder exigir la entrega de lo obtenido en la venta del bien
hipotecado.

2) Siendo segunda hipoteca la constituida en garantia de una deuda ajena sobre un bien del concursado, una vez
enajenado el bien hipotecado en ejecucion del plan de liquidacién, mediante venta directa con el consentimiento del
titular de la primera y de la segunda hipoteca, el titular de esa segunda hipoteca ¢étiene derecho a que se le
entregue el remanente de lo obtenido en la venta del bien, una vez pagado al titular de la primera hipoteca su
crédito hasta el limite de lo garantizado por la hipoteca o, por el contrario, ese remanente corresponde a la masa
activa del concurso para pago de los demas créditos del concursado?»

Respecto a la primera, la sentencia comienza sefialando que «E/ hipotecante no deudor solo vincula un bien de su
patrimonio a la satisfaccidon de un crédito ajeno, sin que esto lo convierta en deudor. Es por ello que el titular del
crédito garantizado no es propiamente acreedor del hipotecante. Por esta razén hemos considerado que el acreedor
del crédito garantizado no debe aparecer en la lista de acreedores del concurso del hipotecante no deudor.»

Lo que le lleva a concluir que «En consecuencia, que el acreedor cuyo crédito esta garantizado por una hipoteca
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constituida sobre un bien del concursado en garantia de deuda ajena no aparezca en la lista de acreedores del
concurso del hipotecante no deudor no le priva de los derechos que pueda tener en el concurso como titular de un
derecho real de hipoteca constituido sobre un bien del concurso.»

En cuanto a la segunda cuestidn, la Sala sefiala que «En la sentencia 259/2020, de 5 de junio, hemos abordado el
tratamiento concursal que ha de darse al remanente de la realizacién forzosa del bien hipotecado cuando existen
constituidas sobre el mismo hipotecas de rango posterior. Resumidamente, afirmamos en esa sentencia que el
régimen general aplicable al derecho del titular de la hipoteca de rango posterior cuando se ejecuta la hipoteca de
rango anterior puedesintetizarse en que, desaparecida la finca como objeto de garantia, la garantia real se
proyecta sobre el resto de su valor, es decir, sobre el sobrante, de tal modo que las normas referentes a la
preferencia sobre el valor de la finca, pasan a regir la distribucion del sobrante como resto y parte de aquel
valor. »

Y afiade que «La Ley Concursal es plenamente armdnica con la regulacién y doctrina expuestas porque, en caso de
concurrencia de varias hipotecas, y para el supuesto de enajenacion dentro del concurso de bienes hipotecados, sin
subsistencia del gravamen, al fijar el destino del precio obtenido en la enajenacidén, respeta también el orden de
preferencia entre los distintos gravamenes conforme al principio de prioridad registral que determina su rango.»

5. Acumulacién de acciones y distribucién del crédito hipotecario

Doctrina: En supuestos en que el préstamo esta garantizado por varias fincas, aunque por ley (art. 119 LH)
sea obligado determinar de qué responde cada finca, se esta en realidad ante un solo titulo y un solo crédito,
sin que, la distribucion de responsabilidades suponga una division del crédito en tantos créditos como fincas,
por lo que no se vulnera el articulo 555.4 LEC. (LA LEY 58/2000) Ello solo sucederia si algunas de las fincas se
hubiesen transmitido a un acreedor distinto.

Auto 91/25 de 5 de junio de 2025 de la seccion 4 de la Audiencia Provincial de Santander.

Este auto comienza indicando que se estd ante una demanda de ejecucién hipotecaria en que el préstamo aparece
garantizado por 10 fincas propiedad de la prestataria, entre las que se distribuyo la responsabilidad, de acuerdo con
el cuadro incorporado como Anexo a la escritura. La ejecucién se dirige contra siete de las fincas hipotecadas. Y que
el préstamo fue objeto de varias novaciones, en las que se acordé la prorroga del plazo de amortizacién o de
carencia.

El 6rgano judicial de instancia dio traslado a la parte ejecutante por una posible indebida acumulacién de acciones,
acordando finalmente el archivo de las actuaciones conforme al articulo 555.4 LEC. (LA LEY 58/2000) Concretamente
dicha resolucidn considerd que se esta ante acumulacidén de acciones que derivan de distintas obligaciones que
tienen garantia hipotecaria sobre diferentes bienes, de conformidad con el art.555.4 LEC (LA LEY 58/2000), y los
arts. 120 y 121 LH, procede rechazar la acumulacién por improcedente

La Audiencia comienza destacando que por la parte ejecutante si se atendié el requerimiento de subsanacion al
destacar que «Sobre el modo de proceder en el caso de acumulacion indebida de acciones, el art. 72.3 LEC (LA LEY
58/2000) establece que, antes de proceder a admitir la demanda, el Letrado de la Administracion de Justicia
requerira al actor para que subsane el defecto, manteniendo las acciones cuya acumulacién fuere posible. En este
caso, tras recibir el requerimiento, la ejecutante se ha pronunciado en el sentido de solicitar que se accediera a su
pretension de subasta. Es cierto que no hace referencia expresa a que se mantengan las acciones cuya acumulacion
sea posible, pero la solicitud de subasta supone que insta la continuacion del procedimiento y, con ello, que
mantiene todas las acciones, postura congruente con las manifestaciones que realizé en el sentido de sostener que
no existe la acumulacién de acciones planteada por el juzgado.»

A continuacion, respecto a la cuestion principal dilucidada comienza sefialado que «E/ argumento del juez de
instancia, contenido en el mencionado auto es que, aunque se trata de un mismo titulo, siendo varias las fincas
hipotecadas, cada una de las cuales responde por una cantidad, se estd ante distintos créditos sobre distintos
bienes, de forma que existe una acumulacion de acciones, que no puede ser admitida conforme al art. 555.4 LEC (LA
LEY 58/2000), en relacién con los arts. 120 y 121 LH.»

Pues bien, el Tribunal rechaza ese argumento al sefialar que «Tanto el Tribunal Supremo como la Direccién General
de los Registros y el Notariado, de forma reiterada, y esta Audiencia Provincial han considerado que, en supuestos
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como este, en que el préstamo esta garantizado por varias fincas, aunque la Ley (art. 119 LH) obligue a determinar
de qué debe responder cada una,se esta ante un solo titulo y un solo crédito, sin que la distribucion de
responsabilidades suponga una division del crédito en tantos créditos como fincas» .

En este sentido, los arts. 120 y 121 LH, al impedir el perjuicio de tercero y hacer mencién expresa a las fincas
hipotecadas que el deudor tenga en su poder, se estan refiriendo a aquellos casos en que, habiéndose garantizado
inicialmente el crédito con varias fincas, cada una hasta el limite de responsabilidad,con posterioridad las fincas se
han ido transmitiendo a terceros—ocurre en el caso de préstamos hipotecarios para promociones de viviendas, en
qgue las viviendas se van transmitiendo a los compradores—, supuesto en el que se estaria ante distintos créditos,
con las consecuencias previstas en tales preceptos.»

Y concluye que «No es este el caso, en que no existe indicio alguno de que las fincas sobre las que se solicita la
ejecuciéon hayan sido transmitidas a terceros,figurando, por el contrario, inscritas todas a nombre de la
ejecutada.En consecuencia, tratandose de un solo crédito, un solo acreedor y un solo deudor, no existe en el caso
la acumulaciéon de acciones de la que parte el érgano judicial "a quo" para acordar el archivo de la ejecucién, ni
siendo de aplicacién el art. 555.4 LEC (LA LEY 58/2000), que se refiere a otro supuesto (distintas ejecuciones
hipotecarias para hacer efectivas garantias hipotecarias sobre los mismos bienes).»

Finalmente, la resolucién también concluye que el control de la indebida acumulacién de acciones fue extemporaneo,
ya que se realizo tras la admision de la demanda, destacando que «no se puede dictar auto despachando ejecucion,
que ha desplegado todos sus efectos, para posteriormente, inadmitir la demanda. »

6. Hipoteca solidaria: ejecucion frente a varias fincas y poder de disposicion del acreedor

Doctrina: En supuestos de pluralidad de fincas hipotecadas, no resulta exigible al acreedor la ejecucion de
todas ellas, pudiendo el mismo optar por dirigirse respecto de solo alguna de ellas, pero siempre hasta el limite
del que deba responder. Se trata de lo que la jurisprudencia ha definido como una hipoteca solidaria, que
permite al acreedor repetir por la totalidad de la suma asegurada contra cualquiera de las fincas gravadas o
contra todas ellas.

Auto n.° 65/25 de 5 de febrero de 2025 de la seccién 17 de la Audiencia Provincial de Barcelona

En este asunto se plantea, en una ejecucion hipotecaria, oposicion por la parte demandada, considerando que dicha
ejecucién debe dirigirse contra todas las fincas hipotecadas (en este caso eran dos), no siendo admisible que la
accion hipotecaria se dirija exclusivamente frente a una sola de las fincas.

La Sala comienza sefialando que ese motivo de oposicién no tiene encaje en el articulo 695 LEC (LA LEY 58/2000),
considerando que dicho articulo establece «un numerus clausus de motivos de oposicién, entre los que no se
encuentra el planteamiento de la accién hipotecaria frente a solo una de las dos fincas dadas en garantia, lo que ya,
por si solo, obligaria a desestimar la oposicién.»

Pero ademas, en cuanto al fondo de la cuestion senalada, indica que:

«El articulo 119 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946) permite que se hipotequen varias fincas para la garantia del
mismo crédito, siempre que se determine la cantidad o parte de gravamen de que cada una deba responder. Por su
parte, el articulo 121 de igual norma establece que "Lo dispuesto en el articulo anterior se entendera sin perjuicio de
que, si la hipoteca no alcanzare a cubrir la totalidad del crédito, pueda el acreedor repetir por la diferencia contra las
demas fincas hipotecadas que conserve el deudor en su poder; pero sin prelaciéon, en cuanto a dicha diferencia,
sobre los que, después de inscrita la hipoteca, hayan adquirido algun derecho real en las mismas fincas", posibilidad
ésta que presupone que el acreedor hipotecario no haya dirigido su accién inicial contra todos los inmuebles
hipotecados, por lo que, si su crédito no ha sido integramente satisfecho, podra repetir por la diferencia respecto a
los demas.

En todo caso, los preceptos de la Ley hipotecaria (LA LEY 3/1946),en supuestos de pluralidad de fincas
hipotecadas, no exigen al acreedor a la ejecucién de todas ellas, pudiendo aquel optar por dirigirse respecto
sélo una de ellas, siempre hasta el limite del que deba responder.

Ademas, cabe traer a colacién la jurisprudencia del Tribunal Supremo cuando considera que una hipoteca de varias
fincas para garantizar un solo crédito se configura jurisprudencialmente como unahipoteca solidaria,entendiendo por
tal, "... aguélla por la que quedan sujetas varias fincas simultaneamente en garantia de un mismo crédito, sin
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determinarse la cantidad o parte de gravamen de que cada una deba responder,pudiendo el acreedor repetir por la
totalidad de la suma asegurada contra cualquiera de las fincas gravadas o contra todas ellas".Tal doctrina es
reiterada en la STS de 28 de septiembre de 2009, en donde reafirma la distincion entre el articulo 124 y el articulo
119 LH cuando sefiala que "No se trata por tanto de una divisién del crédito entre las distintas fincas hipotecadas
(articulo 124 LH), que es a lo que se refiere la parte recurrente, cuando en el caso el crédito subsistia sobre la
totalidad de los bienes hipotecados (articulo 122 LH) sin perjuicio de que, por razon del principio de especialidad
establecido en el articulo 119 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946), se habia determinado la cantidad maxima o
parte de gravamen de que habia de responder cada una de las fincas hipotecadas"».

Ahora bien, sobre esta cuestidon, quedando claro que la ejecucidn hipotecaria puede dirigirse contra todas o solo
alguna de las fincas hipotecadas, hay que tener en cuenta que otra cuestion distinta serd la procedencia de la
adjudicacion de todas ellas tras la celebraciéon de la subasta. Y ello por el impacto que sobre este concreto punto
puede tener la reforma operada por la LO 1/25 (LA LEY 20/2025), concretamente en relacién con el articulo 670.3 LEC
(LA LEY 58/2000), que en la actualidad dispone que: «también se aprobara el remate por la cantidad suficiente para
lograr la completa satisfaccidon del derecho del ejecutante, sin que pueda ser inferior al 40 por ciento del valor de
subasta.En este caso, la adjudicacion del bien supondra la terminacion de la ejecuciéon por completa satisfaccion
del ejecutante, quedando liberados el resto de bienes que pudieran garantizar el pago de lo reclamado» Se
plantea la cuestion de si esta prevision resulta o no aplicable a la ejecucién hipotecaria, donde tradicionalmente la
jurisprudencia sostenia en los casos de subasta desierta del 671 LEC que no habia enriquecimiento injusto si el
acreedor pedia la adjudicacion de todos los bienes en concepto de satisfaccion de su crédito. Pero, ademas de que ya
existian resoluciones de las Audiencias Provinciales que cuestionaban esa forma de proceder, en la actualidad parece
claro que los bienes se han de adjudicar de forma sucesiva y si con cualquiera de ellos se logra ya la satisfaccion del
ejecutante por todos los conceptos (principal, intereses y costas) no seria ya necesario adjudicar el resto de bienes,
gue quedarian liberados ex lege.

7. Naturaleza de la ejecucion post hipotecaria del articulo 579 LEC

Doctrina: la ejecucion post hipotecaria del articulo 579 LEC (LA LEY 58/2000) genera un nuevo nimero y se
forma una pieza separada. Pero no es una «nueva>» ejecucion, sino que es una continuacién de la anterior
hipotecaria, derivada de ella, no es independiente, ni surge de cero, sino que arrastra la anterior. Por eso
conserva el mismo NIG. El litigio sigue siendo uno. Se separa a meros efectos estadisticos e informaticos.

Auto 67/25 de 23 de abril de 2025 de la seccion 3 de la Audiencia Provincial de A Coruiia

En este asunto, tras sustanciarse ejecucion hipotecaria que concluyo6 con la adjudicacion, se persond sucesor
instando el despacho de la ejecucién a la que se oponen los ejecutados.

La resolucién, después de desestimar el motivo de oposicion relativo a la sucesion procesal por falta de motivacion,
entra de lleno en la naturaleza de la ejecucién prevista en el articulo 579 LEC (LA LEY 58/2000) y comienza
recordando al efecto lo siguiente:

«Con la Ley de Enjuiciamiento Civil 1/2000 (LA LEY 58/2000) surgieron multiples disquisiciones sobre cémo debian
tramitarse las ejecuciones. Por ejemplo, si en la ejecucion de sentencias —donde el articulo 549.2 menciona una
mera "solicitud"— deberia tramitarse a continuacién del pleito o legajo donde habia recaido la sentencia, o formarse
pieza separada. En la interpretacion practica de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) incide notablemente
tanto los programas informaticos de tramitacién como las exigencias estadisticas del Consejo General del Poder
Judicial. Al final, fue el informatico de turno el que establecié coémo deberian tramitarse los distintos procesos. Y
como los requerimientos estadisticos exigian determinar qué numero de ejecuciones tenia en tramite cada érgano
judicial, se siguid el criterio de darle un nimero nuevo en una pieza separada.»

Todo un ejercicio de «realismo» judicial al reconocer la importancia capital que tienen hoy en dia los programas de
gestidn procesal (el «informatico de turno» al que se alude) y las exigencias estadisticas del CGPJ.

Para afiadir a continuacion la conclusidon principal: «Cuando en aplicacion del articulo 579.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) se continte la ejecucion por la cantidad pendiente de satisfacer, se genera un
nuevo numero y se forma una pieza separada. Pero no es una "nueva" ejecucion, sino que es una continuacion de la
anterior hipotecaria, derivada de ella, no es independiente, ni surge de cero, sino que arrastra la anterior. Por eso
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conserva el mismo NIG. El litigio sigue siendo uno. Se separa a meros efectos estadisticos e informaticos.»

Y aflade a continuacidon que «Esta segregacion a los meros efectos de tramitacién tiene su razén de ser en el
mandato del articulo 579.1. Esta vinculada a la ejecucidon hipotecaria o de bienes pignoraticios de la que es
antecedente ("Cuando la ejecucidn se dirija exclusivamente contra bienes hipotecados o pignorados en garantia de
una deuda dineraria... Si, subastados los bienes hipotecados o pignorados, su producto fuera insuficiente para cubrir
el crédito...") teniendo que verificar el érgano jurisdiccional no solo el antecedente de la ejecucion sobre bienes
dados en garantia, sino que se procedid a la subasta y que el montante obtenido en el remate resulté insuficiente.
Comprobado lo anterior "el ejecutante podra pedir el despacho de la ejecucion por la cantidad que falte”, es decir,se
trata de un nuevo despacho de ejecucioén, no es la ejecucion anterior en si, sino una nueva. Y ademas es "contra
qguienes proceda”, que pueden ser o no quienes ya hubieran sido parte en la ejecucion hipotecaria (articulo 685.1 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)), como sucede en este caso, que se dirige contra D.é@ Caridad, al ser
mera fiadora. Y "la ejecucion proseguird con arreglo a las normas ordinarias aplicables a toda ejecuciéon”, razén por
la que pueden formalizar una oposicion a la ejecucion. Si la prevista en el articulo 579.1 fuese parte de la anterior,
los hoy apelantes no podian haber mostrado oposiciéon al auto dictando la orden general de ejecucidén, ni interponer
el recurso de apelaciéon que ahora se resuelve, porque ese tramite precluyé en el hipotecario.

Para concluir que "La forma de tramitacién procesal viene impuesta por el propio articulo 579.1: derivada de la
ejecucidén de garantias precedente, y solo por el resto que falte por cubrir, se puede pedir 'despacho de ejecucion’
(esta vez por responsabilidad personal, no real), contra quienes sean deudores o garantes (ya quedaria fuera el
hipotecante no deudor), y estos podran mostrar oposicion (por ejemplo, por error en la determinacion del saldo
pendiente)."»

Por otro lado, esta resolucién incide sobre la cuestidon de cual es el titulo de este tipo de ejecucion, sefialando lo
siguiente con gran acierto:

«No es necesario presentar nuevamente la documentacion, el titulo ejecutivo, tanto porque ya obra en el expediente
judicial de ejecuciéon precedente, como porque el titulo no es solamente la escritura de préstamo y constitucion de
la hipoteca, con el acta de fijacién del saldo, comunicaciones y demas documentos exigidos en el articulo 685 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), sino la totalidad de la ejecuciéon anterior. Adviértase que se pide el
despacho de ejecucidn por el resto del crédito del ejecutante que no se cubridé con la subasta de los bienes que
garantizaban la deuda. Y para establecer cudl es ese resto, cual es "la cantidad que falte", debe analizarse la
ejecuciéon antecedente. Solo asi se podra comprobar cudl fue la cantidad que constituia el derecho de crédito, las
vicisitudes acaecidas (en este caso, por ejemplo, la reduccién de 97.936,19 euros durante su tramitacién) y cuanto
se obtuvo en la subasta. Es decir, el titulo de esta ejecucidn es la totalidad de la ejecucién de la que trae causa.
Distinta pero vinculada. No se puede hacer de otra forma. Maxime cuando se esta dando entrada a personas que no
fueron parte en la anterior ejecucion, o excluyendo que habiéndolo sido ya no intervienen en esta (como seria el
caso del hipotecante no deudor).»

8. Indebido emplazamiento por edictos al no haber agotado todas las opciones para la
localizacion del demandado

Doctrina: el érgano judicial debe agotar todas las opciones a su alcance para intentar localizar a la parte
demandada Tratandose de una sociedad mercantil, debe acudirse a los datos obrantes en el registro mercantil,
Y, entre ellos, los relativos al administrador, teniendo en cuenta lo que establece el art. 155.3 LEC (LA LEY
58/2000) en su ultimo parrafo para los casos en los que la demanda se dirige contra una persona juridica, asi
como la jurisprudencia constitucional en relacion con el emplazamiento a través del administrador de una
sociedad mercantil.

STC 2/2025 de 13 de enero (LA LEY 15524/2025), BOE 17 de febrero de 2025.

En este asunto se despaché ejecuciéon hipotecaria frente a dos personas juridicas que no se logra localizar. La
sentencia achaca al 6rgano judicial no haber agotado todas las opciones para localizar a la parte demandada, y en
particular, no utilizar la informacidn que constaba en los propios autos.

Concretamente sefiala que «Pese a que en el documento num. 34 adjunto a la demanda ejecutiva e incorporado, por
tanto, a los autos, figuraba informaciéon del Registro Mercantil de Méalaga indicando que el domicilio social de la
entidad Pinazo Abogados, S.L., radicaba en la calle Cristo de la Epidemia num. 86, 1, Malaga, no se intenté ninguna
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notificacion en dicho domicilio. Por el contrario, se dictd diligencia de ordenacion de 17 de mayo de 2021 acordando
el emplazamiento por edictos por no constar ningtn otro domicilio de la parte ejecutada»

Afiadiendo a continuacidon que «tampoco consta que, tratandose de una sociedad mercantil, ordenara consultar los
datos obrantes en el registro mercantil, y, entre ellos, los relativos al administrador, teniendo en cuenta lo que
establece el art. 155.3 LEC (LA LEY 58/2000) en su ultimo parrafo para los casos en los que la demanda se dirige
contra una persona juridica, asi como la jurisprudencia constitucional antes citada en relacién con el emplazamiento
a través del administrador de una sociedad mercantil».

Para concluir que «a /a vista de estas circunstancias, y aplicando la doctrina constitucional antes expuesta, debemos
concluir que la entidad recurrente no pudo conocer la existencia del procedimiento en el que habia sido demandada
por causa no imputable a ella, lo que le impidié personarse en el mismo para formular las alegaciones que estimase
pertinentes para su defensa. Esta indefension resulta imputable al érgano judicial porque debié agotar todas las
posibilidades de localizaciéon personal de la recurrente en amparo antes de acudir a la citacion edictal, pero, sin
embargo, no realizé todas las gestiones que le eran exigibles para procurar dicho emplazamiento personal.»

En definitiva, una vez mas se pone de manifiesto por el garante constitucional que la actuacién del érgano judicial no
fue lo suficientemente diligente al no utilizar datos que constaban en el propio procedimiento, ni agotar las opciones
de investigacion y localizacidén, que en el caso de personas juridicas deberia extenderse a su legal representante al
permitirlo asi el articulo 155.3 LEC. (LA LEY 58/2000) En definitiva, se trata de permitir que la relacién juridico
procesal se constituya correctamente desde el inicio de manera que la parte demandada pueda tomar conocimiento
del asunto y defenderse con todas las garantias.

9. Subsanabilidad del error de la parte al indicar articulo y porcentaje por el que pide la
adjudicaciéon al amparo del articulo 671 LEC

Doctrina: los errores de parte que puedan producirse al presentar escrito solicitando la adjudicacién al amparo
del articulo 671 LEC (LA LEY 58/2000) han de considerarse subsanables por aplicacion del principio general de
subsanabilidad de los actos procesales de parte del articulo 231 LEC (LA LEY 58/2000) tanto en la cita del
articulo como del porcentaje aplicado.

Auto 89/25 de 11 de junio de 2025 de la seccidon 5 de la Audiencia Provincial A Coruiia.

En esta resolucion se analiza un supuesto en que la parte ejecutante incurrié en un error material al solicitar la
adjudicacidn al quedar la subasta desierta, tanto en la cita del articulo aplicable, pues invocé el articulo 651 LEC
para muebles en vez del articulo 671 LEC para inmuebles, e igualmente en cuanto al porcentaje de adjudicacion
aplicable.

Concretamente comienza sefalando la resolucidn en primer lugar que «Al margen de si el auto resolutorio del recurso
de revision era recurrible en apelacion, el Tribunal comparte la decision y la valoracion factica y juridica del Juzgado
sobre la cuestion que nos ocupa, asi como lo alegado por la parte ejecutante al oponerse al recurso de apelacién,
por las razones dadas en dicho auto, resumidas en otro apartado mas arriba, y las demas resoluciones judiciales al
respecto. No cabe duda de que la parte ejecutante pidid la adjudicacién del inmueble en escrito procesal dentro del
plazo legal del articulo 671 LEC. (LA LEY 58/2000) Su voluntad en tal sentido fue clara.»

Y aflade a continuacidén que «E/ error de cita del articulo aplicable (651 en vez del 671) y porcentaje del valor de la
adjudicacion (30% en lugar del 50%) no fue obstaculo al correcto entendimiento judicial, y en todo caso era
susceptible de aclaraciéon y subsanaciéon para remover formalismos excesivos, acorde con la tutela judicial efectiva
del articulo 24 de la Constituciéon (LA LEY 2500/1978) y el articulo 231 LEC (LA LEY 58/2000), habiendo sido
debidamente aclarado y corregido. Por lo que no se infringid el principio de congruencia ni los preceptos de la Ley
procesal a que se refiere el recurso apelacién, y no se acepta la tesis defendida por de la parte ejecutada.»

10. Limites a la facultad de oposicion por el tercer poseedor

Doctrina: el tercer poseedor puede presentar oposicion a la ejecucion hipotecaria por motivos formales, pero
no por motivos de fondo relacionados con la contratacion de la hipoteca pues se encuentra vinculado por los
limites de la carga real ejecutada, no teniendo relacion con la obligacion personal garantizada.

Auto 211/25 de 21 de mayo de 2025 de la seccion 8 de la Audiencia Provincial de Sevilla
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En esta resolucién se delimita la intervencién del tercer poseedor en la ejecucién hipotecaria a efectos de poder
formular oposicion.

La resoluciéon comienza haciendo un repaso de los articulos que regulan la intervencién del tercero poseedor en la
LEC, sefalando con caracter general lo siguiente:

«Toda vez que la llamada al proceso de la entidad SUNCHYME S.L. se produjo ensu condicion de tercer
poseedorcon titulo inscrito del inmueble ejecutado, y atendida la naturaleza real de la obligacién garantizada
mediante la carga hipotecaria, las facultades de intervencién de la misma, quedan delimitadas por el art. 662 LEC
(LA LEY 58/2000) y consisten en: Liberar el inmueble satisfaciendo lo que se deba al acreedor por principal,
intereses y costas, dentro de los limites de la responsabilidad a que esté sujeto el bien en cualquier momento
anterior a la aprobaciéon del remate o a la adjudicacién al acreedor (art. 662.3 LEC (LA LEY 58/2000)). Intervenir en
la subasta tomando parte en ella, instando su celebracidén (art. 691.1 LEC (LA LEY 58/2000)). Presentar tercero que
mejore la postura. (art. 670.4 LEC (LA LEY 58/2000)). Promover el declarativo ordinario contra lo actuado en el
proceso (698.1 LEC).»

Pero esa intervencién es limitada, pues como sefala la Audiencia: «en suma, resultando ajena la entidad apelante
como tercera, al contrato de préstamo con garantia hipotecaria que constituye el objeto de la presente litis,
ciertamente, debemos concluir como se efectua por el Juzgador de la primera instancia, que dicha entidadno se
encontraria facultada mas que para presentar oposicion por motivos formales al despacho de ejecucion librado
en relacion con el bien ejecutado gravado con hipoteca de su titularidad (ya alegados y resueltos en la primera
instancia mediante Auto de fecha 29 de abril de 2.024),pero no podria entenderse legitimada para oponerse a la
ejecucion por motivos de fondo,relacionados con la contratacion que conforma la causa del titulo presentado a
ejecucion por la demandante, toda vez que al haber adquirido su derecho sobre el citado bien con sometimiento en
todo caso a la carga real ejecutada, se encuentra vinculada por los limites de la misma, no ostentando derecho o
vinculo alguno sobre la obligacion personal garantizada por dicha carga, y que pudiera suponer un entorpecimiento a
la eficacia de la misma, sin que por ello se produzca indefensién alguna a dicha parte, quien conforme a lo previsto
en el art. 698 LEC (LA LEY 58/2000), pude interponer proceso ordinario en reclamacion de lo que considere conforme
a su derecho, razén por la que procedera la confirmacién de la resolucién recurrida en este punto, con desestimacion
del recurso.»

Y finalmente afiade la resolucién que «Obiter dicta,las alegaciones efectuadas por la entidad apelante en relacion a
la supuesta plus peticion en cuanto a las cantidades objeto de despacho de ejecucién, resultan irrelevantes
respecto de la misma,cuya responsabilidad como se ha apuntado anteriormente, se encuentra limitada por la
del inmueble ejecutado,encontrandose la cuantia de la deuda litigiosa convenientemente determinada mediante
acta notarial de fijacién de saldo de 7 de octubre de 2.022, cuyo contenido no ha sido desvirtuado mediante prueba
en contrario.»

IV. Resoluciones destacadas

1. Domicilio para notificaciones y requerimientos. No puede ser exclusivamente un correo
electronico

Doctrina: El requerimiento de pago siempre ha de ser en un domicilio fisico, aunque no sea el inscrito. No puede
admitirse, como domicilio Gnico para la practica de notificaciones y requerimientos, una direccion de correo
electrénico; las personas fisicas podran incluirlo opcionalmente junto al domicilio fisico, y las personas juridicas,
tras el Decreto-ley 6/2023, deberan incluir los dos: uno fisico y otro electrénico. Pero, tanto para las personas
fisicas como para las juridicas, el requerimiento de pago habra de realizarse en un domicilio fisico, como
garantia cualificada del procedimiento de ejecucion hipotecaria.

RDGSJFP de 27 de diciembre de 2024 (BOE 06.02.2025, 15)
RDGSJFP de 30 de diciembre de 2024 (BOE 06.02.2025, 18)

En una escritura de préstamo hipotecario entre dos sociedades, se hacia constar que «se fija como domicilio de la
parte deudora e hipotecante para la practica de notificaciones y requerimientos, de acuerdo con la nueva redaccion
de los articulos 682 (LA LEY 58/2000) y 152 LEC, la siguiente direccion de correo electrénico: [...]», sin fijarse un
domicilio fisico a tales efectos.
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El registrador de la Propiedad calificante entiende que, tras el Real Decreto-ley 6/2023 (LA LEY 34493/2023),, que ha
modificado el art. 682.2.2. LEC (LA LEY 58/2000), estableciendo, después de sefialar la necesidad de fijar un
domicilio para requerimientos y notificaciones, que los actos de comunicacidn se practicaran siempre por medios
electrénicos cuando sus destinatarios tengan obligacién, legal o contractual, de relacionarse con la Administracion de
Justicia por dichos medios, tratdndose de personas juridicas,, debe fijarse en la escritura de préstamo hipotecario
tanto un domicilio fisico como un correo electrénico, siendo ambos requisitos cumulativos.

Por su parte, la entidad recurrente considera que, tras dicha reforma, cuando el prestatario o el hipotecante es una
persona fisica, debera fijarse un domicilio fisico para requerimientos y notificaciones, mientras que, si se tratare de
una persona juridica, bastara con la indicaciéon de un correo electrdénico a tales efectos.

La Direccidon General confirma la calificacidén registral por entender que la obligacién de sefialar en la escritura de
constitucion de hipoteca un domicilio fisico para notificaciones también afecta a las personas juridicas: «...la reciente
reforma del Real Decreto-ley 6/2023 (LA LEY 34493/2023) se ha limitado a introducir un nuevo parrafo en el repetido
articulo 682.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), sin excluir a las personas juridicas del sistema de
modificacién del domicilio fisico sefialado en la inscripcion de hipoteca (articulo 683 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
(LA LEY 58/2000)), ni del sistema de comunicacién por edictos (articulo 686.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA
LEY 58/2000)) y, lo que es mas importante, manteniendo la regulacién de la forma en que debe hacerse eficazmente
la notificacion en el domicilio fisico sefialado en el Registro en el caso de que el destinatario sea una persona
juridica (articulo 686.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000))».

Argumentaba también el registrador calificante que, si el domicilio fijado a los efectos de la venta extrajudicial no
puede ser distinto del fijado para el procedimiento judicial, por exigirlo el art. 234.1.2.2 RH, y no previéndose en este
precepto mas que el domicilio fisico, y no el electrénico, cualquiera que sea el caracter o naturaleza del prestatario,
deberia deducirse que en este procedimiento debe fijarse en todo caso un domicilio fisico. Como argumento, lo
rechaza la Direccién General por considerar aplicable el régimen de la LEC y, a través de esta, y de forma directa, la
exigencia de obligatoriedad de designacion de un domicilio fisico para todo prestatario: «este argumento de la
registradora no puede admitirse, ya que el articulo 129.2.h) de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946) sefiala que la Ley
de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) tendra, respecto de la venta extrajudicial, cardcter supletorio en todo
aquello que no se regule en la ley y en el Reglamento Hipotecario (LA LEY 3/1947), por lo que también sera aplicable
en este tipo de enajenacion la normativa respecto de las comunicaciones electrénicas de la Ley procesal.»

Examen del Real Decreto-ley 6/2023 (LA LEY 34493/2023).

Nos brinda la Direccion General un acercamiento muy atil al Real Decreto-ley 6/2023, de 19 de diciembre (LA LEY
34493/2023), por el que se aprueban medidas urgentes para la ejecucion del Plan de Recuperacion, Transformacion y
Resiliencia (LA LEY 9394/2021) en materia de servicio publico de justicia, funciéon publica, régimen local y
mecenazgo. Se hace un valioso analisis que, partiendo de una vision general, va descendiendo a las particularidades
relacionadas con la ejecucién hipotecaria, con atencion especial al régimen del requerimiento de pago que, como
sabemos, es un tramite esencial de la ejecucién hipotecaria y un objeto preferente de calificacién registral de los
decretos de adjudicacion en que culmina aquélla.

Los principios rectores de la reforma legal.

Destaca la resolucién, como principio rector del Decreto-Ley, que las comunicaciones en el ambito de la
Administracidn de Justicia se practicaran por medios electrénicos (incluso los actos procesales de comunicacion del
art. 149 LEC (LA LEY 58/2000), como son las notificaciones, emplazamientos, citaciones y requerimientos). Se toma
como base de la regulacion la distincion entre personas que estédn obligadas a relacionarse con la Administracion de
Justicia por medios electrénicos, y aquellas que no estan obligadas a relacionarse con la Administracion de Justicia
por medios electrénicos, las cuales podran elegir, en cualquier momento, la manera de comunicarse con dicha
Administracion.

Después de referirse sucintamente a las excepciones a esta regla general (comunicaciones realizadas por otros
procedimientos cuando el destinatario se dé por enterado, y realizadas en las demas formas establecidas en las
leyes procesales en caso de que el acto de comunicacién no pueda llevarse a cabo por medios electrdnicos), se
reproducen algunos de los principales preceptos relativos a las comunicaciones por medios electrénicos con la
Administracion de Justicia que podian afectar a la materia objeto del recurso: el art. 152.2, el art. 155, el art. 162.1
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y 162.2 y, por ultimo, el art.273.3, todos ellos de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000); éste ultimo
dispone que: «En todo caso, estaran obligados a intervenir a través de medios electrénicos con la Administracion de
Justicia, al menos, los siguientes sujetos: a) Las personas juridicas. b) Las entidades sin personalidad juridica...»

El art. 682.2 LEC antes y después del Real Decreto-Ley 6/2023 (LA LEY 34493/2023).

Recuerda la resolucién, en primer lugar, el texto que presentaba el art. 682.2 LEC (LA LEY 58/2000) en su redaccién
anterior, fruto de la Ley 19/2015, de 13 de julio (LA LEY 11653/2015), de medidas de reforma administrativa en el
ambito de la Administracién de Justicia y del Registro Civil. Al referirse a la fijacién en la escritura de hipoteca de un
domicilio «que fijara el deudor, para la practica de los requerimientos y de las notificaciones», afadia: «También
podré fijarse, ademds, una direccién electrénica a los efectos de recibir las correspondientes notificaciones
electrénicas, en cuyo caso sera de aplicacion lo dispuesto en el parrafo segundo del apartado 1 del articulo 660»

Antes de examinar el texto actual del art. 682.2, se destaca el hecho de que se mantenga la actual redaccion del art.
660.1 LEC (LA LEY 58/2000), fruto de la misma Ley 19/2015 (LA LEY 11653/2015). En dicho precepto, tras establecer
que las comunicaciones a que se refieren los articulos 657 y 659 se practicaran en el domicilio que conste en el
Registro, por correo con acuse de recibo o por otro medio fehaciente, permitia y permite que cualquier titular registral
de un derecho real, carga o gravamen que recaiga sobre un bien pueda hacer constar en el Registro un domicilio en
territorio nacional en el que desee ser notificado en caso de ejecucidn, lo que se hara constar por nota al margen de
la inscripcion del derecho real, carga o gravamen del que sea titular. Y, ademas, que «también podré hacerse constar
una direccidn electrénica a efectos de notificaciones».

Y volviendo al art. 682, la nueva redaccién fruto del Real Decreto-ley 6/2023 (LA LEY 34493/2023) sustituye el
parrafo transcrito, relativo a la posibilidad de fijar, «xademds» decia antes, una direccién electrénica, por el siguiente
texto: «Los actos de comunicacion se practicaran siempre por medios electronicos cuando sus destinatarios tengan
obligacién, legal o contractual, de relacionarse con la Administracién de Justicia por dichos medios».

A la vista de todo ello, en la ejecucion hipotecaria, para la Direccion General la Unica modificacion que se ha
introducido en el régimen de notificaciones ha sido la de hacer desaparecer el caracter opcional de la eleccién de un
domicilio electrénico cuando se trate de personas juridicas y asimilados. Dice en concreto:

«Es decir, la Unica modificacion que se ha introducido en el régimen de notificaciones en la ejecucion hipotecaria, ha
sido que frente a la facultad que concedia la anterior regulacion al prestatario, fuere persona fisica o juridica, de
poder fijar, ademds del domicilio fisico, una direccién electrénica a los efectos de poder recibir notificaciones
electrénicas de cardcter cumulativo, se deben entender subsistente ese cardcter opcional respecto de las personas
fisicas, por aplicacién de la normativa general (articulo 49 del Real Decreto-ley 6/2023 (LA LEY 34493/2023)), pero
respecto de las personas juridicas y asimilados se establece la obligatoriedad de la comunicacién por medios
electrénicos».

El requerimiento de pago.

Con respecto al supuesto concreto del requerimiento de pago al deudor e hipotecante y, en su caso, las
notificaciones al tercer poseedor, hipotecante no deudor y a los titulares de derechos inscritos con posterioridad al
derecho real de hipoteca que se ejerce, para la Direccion General no se modifica la exigencia de que se haga en un
domicilio fisico; tampoco en el caso de que se trate de personas juridicas, si asi pudiera llegar a entenderse por el
hecho de establecerse ahora con respecto a ellas la necesaria determinacidén de una direccidén electrdnica.

Lo pone de manifiesto el art. 686.2 y 3 que, en redaccién dada por la Ley 19/2015 (LA LEY 11653/2015), dispone,
entre otras cosas, que «en caso de que el destinatario sea una persona juridica el Notario entendera la diligencia
con una persona mayor de edad que se encontrare en el domicilio sefialado en el Registro y que forme parte del
drgano de administracién, que acredite ser representante con facultades suficientes o que a juicio del Notario actue
notoriamente como persona encargada por la persona juridica de recibir requerimientos o notificaciones fehacientes
en su interés» Anadiendo que, en el supuesto de que resultara negativo ese intento de notificacidén, se realizaran por
la Oficina judicial las averiguaciones pertinentes para determinar el domicilio del deudor, asi como, subsidiariamente,
la publicacion de edictos en la forma prevista en el articulo 164.

En fin, para la Direccién General, no se modifican las normas de la LEC que «suponen el mantenimiento, en caso de
qgue el destinatario sea una persona juridica, del sistema de comunicacién en el domicilio fisico que conste en el
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Registro, o que sea averiguado posteriormente, y del sistema de comunicacién por edictos, siquiera sea, en ambos
casos, con caracter subsidiario».

No se ha modificado el sistema de notificacion eficaz en un domicilio fisico.

Para el recurrente, no deberia concluirse que, en supuestos como este, exista una exigencia legal de consignar en la
escritura de constitucién de hipoteca un domicilio fisico a efectos de notificaciones, ya que la comunicacién en el
caso de las personas juridicas debe tener lugar siempre por medios electrénicos.

Son razones sobre las que apoyaba su conclusién las siguientes: a) las personas juridicas estédn obligadas a
relacionarse con la Administracion de Justicia por medios electrénicos (art. 273 LEC (LA LEY 58/2000)); b) de acuerdo
con ello, se prevé la necesidad de constancia de un correo electrénico como domicilio para notificaciones (arts. 152
(LA LEY 58/2000), 162 (LA LEY 58/2000) y 160 LEC); c) se regula la forma en la que este domicilio electrénico puede
ser modificado en el Registro de la Propiedad (art. 660 en relacién con el art. 683 LEC (LA LEY 58/2000)); d) el art.
682 LEC (LA LEY 58/2000) dispone especificamente que los actos de comunicacién se practicaran «siempre» por
medios electrénicos cuando sus destinatarios tengan obligacién, legal o contractual, de relacionarse con la
Administracion de Justicia por dichos medios. e) si, justo a continuacion de la exigencia legal (art. 682.2 LEC (LA LEY
58/2000)) de que en la escritura de préstamo hipotecario conste un domicilio fisico, se sefiala que los actos de
comunicacién se practicaran siempre por medios electréonicos con las personas juridicas, no se comprende cémo sera
posible practicar esas comunicaciones electrénicas en un domicilio fisico; f) y, en fin, el legislador, con la reforma
operada por el Real Decreto-Ley 6/2023 (LA LEY 34493/2023) en el art. 682.2 LEC (LA LEY 58/2000), no ha
pretendido establecer una excepcién en el procedimiento hipotecario, sino aplicar al mismo la regulaciéon general de
las notificaciones judiciales.

Para la Direccién General, frente a la reforma del sistema de notificaciones en la ejecucidn hipotecaria llevada a cabo
por la Ley 19/2015 (LA LEY 11653/2015), que fue amplia y abarcé varios articulos de la LEC relativos a la misma que
debian ser adaptados, la del Real Decreto-ley 6/2023 (LA LEY 34493/2023) es mucho mas limitada: modifica un
parrafo del art. 682.2, pero no el resto de la normativa, manteniéndose para las personas juridicas el sistema de
notificacion eficaz en un domicilio fisico. Prueba de ello es que se mantenga, sin alteracion, el art. 683 LEC (LA LEY
58/2000) que regula la modificacién del domicilio fisico inscrito en la hipoteca, también respecto de las personas
juridicas. Refiriéndose al Real Decreto-ley 6/2023 (LA LEY 34493/2023), podemos leer en la resolucion:

«...se ha limitado a introducir un nuevo parrafo en el repetido articulo 682.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY
58/2000), sin excluir a las personas juridicas del sistema de modificacién del domicilio fisico sefialado en la
inscripcién de hipoteca (articulo 683 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)) ni del sistema de
comunicacién por edictos (articulo 686.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)) y, lo que es mas
importante, manteniendo la regulacion de la forma en que debe hacerse eficazmente la notificacién en el domicilio
fisico sefialado en el Registro en el caso de que el destinatario sea una persona juridica (articulo 686.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)).»

Se mantiene un contexto normativo de admisibilidad o, incluso, de necesidad de llevar a cabo notificaciones
subsidiarias.

Tras recordar que uno de los requisitos que establece el art. 682 LEC (LA LEY 58/2000), para que pueda utilizarse el
procedimiento de ejecucidn directa sobre bienes hipotecados, es el de que en la escritura de constitucién de hipoteca
se haga constar un domicilio, que fijara el deudor, para la practica de los requerimientos y las notificaciones, destaca
la Direccidn General el caracter esencial de las notificaciones personales del deudor en el domicilio sefialado, lo que
liga con el principio constitucional de tutela efectiva: «el régimen sobre las notificaciones personales del deudor en
el domicilio sefialado constituye un tramite esencial, que no puede ser suplido por ningin otro medio de
comunicacién, salvo hoy en dia los nuevos que se hayan establecido legalmente,, y cuya infraccion determina no
solo la nulidad del tramite, sino la de todo el procedimiento y, con él, la propia adjudicacién (cfr. SSTS de 19 de julio
de 1994 y 1 de junio de 1995), ya que esta vinculado al respeto del principio constitucional de tutela judicial
efectiva».

Recuerda, a pesar de esta diccidn literal de la ley, la doctrina del Tribunal Constitucional sobre los actos de
comunicacion que desembocd en la redaccién dada por la Ley 19/2015, de 13 de julio (LA LEY 11653/2015), al art.
686.3 LEC (LA LEY 58/2000), en el sentido de que «intentado sin efecto el requerimiento en el domicilio que resulte
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del Registro, no pudiendo ser realizado el mismo con las personas a las que se refiere el apartado anterior, y
realizadas por la Oficina judicial las averiguaciones pertinentes para determinar el domicilio del deudor, se procedera
a ordenar la publicaciéon de edictos en la forma prevista en el articulo 164». Debe recordarse, precisa, «que el
objetivo fundamental de la normativa procesal sobre notificaciones, requerimientos y comunicaciones es que se
procure que el ejecutado o la persona que proceda sea llamado personalmente al procedimiento».

Por ello, se ha admitido en diversas resoluciones de la propia Direccion General, tanto en el procedimiento de
ejecucion directa, como en el de venta extrajudicial, que el requerimiento se verifique en un domicilio distinto del
recogido en la inscripcion de hipoteca, ante la imposibilidad de realizarlo en éste, siempre que en estos casos la
notificacion sea personal al ejecutado o persona que proceda.

Y por ello, también, el art. 686.2 parrafo 3° LEC (LA LEY 58/2000) establece: «No obstante lo anterior, sera valido el
requerimiento o la notificacién realizada fuera del domicilio que conste en el Registro de la Propiedad siempre que se
haga en la persona del destinatario y, previa su identificacién por el Notario, con su consentimiento, que serd
expresado en el acta de requerimiento o notificacion».

Puede hablarse, en suma, de un «contexto de admisibilidad e, incluso, necesidad de llevar a cabo notificaciones
subsidiarias en la ejecucidn hipotecaria, que garanticen la tutela judicial efectiva del ejecutado», y bajo esa vision
debe interpretarse la normativa referente a las notificaciones judiciales por medios telematicos, ya sea este medio
voluntario u obligatorio:

«En resumen, tras la reforma del afio 2023, como regla general, los actos de comunicacion se realizaran por medios
electrénicos con aquellas personas obligadas a relacionarse electronicamente con la Administracion de Justicia (ej.
personas juridicas) no representadas por procurador, y cuando conste la correcta remisién de dicho acto de
comunicacion por los citados medios técnicos, transcurridos tres dias sin que el destinatario acceda a su contenido,
se entenderd que la comunicacion ha sido efectuada legalmente, desplegando plenamente sus efectos. Se exceptua
el caso de primer emplazamiento o citacion en el que, si en tres dias el destinatario no ha accedido a su contenido,
se publicard el emplazamiento o citacién en el Tablén Edictal Unico».

Interpretacion final para la ejecucion hipotecaria.

Partiendo de la base de que, en el supuesto de la ejecucion hipotecaria directa, se establece un régimen especial en
los arts. 682 (LA LEY 58/2000), 683 (LA LEY 58/2000), 686 (LA LEY 58/2000) y 660 LEC, y conjugandolo con la
regulacion general, la Direccién General sistematiza sus conclusiones del siguiente modo:

1. En el caso de personas fisicas, se puede fijar, junto al domicilio fisico, un correo electrdnico; en tal
caso, la comunicacion electrénica serd acumulativaacumulativa y no alternativa a la personal:

«Tratandose de personas fisicas debera fijarse en la escritura de préstamo hipotecario un domicilio fisico
para notificaciones y requerimientos y, opcionalmente, también un correo electrénico. En este ultimo
caso, la comunicacion electrénica debera realizarse de forma acumulativa con la personal y no de forma
alternativa, en los términos que resultan, con caracter general, del articulo 155.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000).»

2. En el caso de personas juridicas, debera identificarse e inscribirse en la hipoteca un domicilio fisico y
uno telematico; en estos casos, el requerimiento de pago habra de realizarse en un domicilio fisico, como
garantia cualificada del procedimiento especial de ejecucién hipotecaria.

«Tratandose de personas juridicas la fijacion de un correo electrénico es obligatoria, como se desprende
del articulo 682.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), al disponer, tras la redaccion dada
por el Real Decreto-ley 6/2023, de 19 de diciembre (LA LEY 34493/2023) que "los actos de comunicacion
se practicaran siempre por medios electrénicos cuando sus destinatarios tengan obligacién, legal o
contractual, de relacionarse con la Administraciéon de Justicia por dichos medios”.

Pero, ademas, el articulo 686 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) en relacién con el
requerimiento notarial de pago, y lo mismo puede decirse respecto del requerimiento judicial, exige,
dentro de la regulacion especifica "de las particularidades de la ejecuciéon sobre bienes hipotecados o
pignorados" y como garantia cualificada ante el cardcter especial que tiene este procedimiento, que este
requerimiento de pago se realice en un domicilio fisico, por lo que, consecuentemente, en la constitucion
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de garantias hipotecarias por personas juridicas es requisito indispensable, para poder hacer constar en
el Registro la posibilidad de ejercicio de la accidon hipotecaria por este especial procedimiento de
ejecucidn directo de bienes hipotecados, que en la escritura y en Registro de la Propiedad se haga
constar, también, un domicilio fisico, ademas del domicilio telematico.»

3. En defecto de requerimiento de pago en el domicilio inscrito, cabe su realizaciéon en otro domicilio real,
fruto de las averiguaciones del tribunal.

«En ambos supuestos, si las expresadas notificaciones (la fisica en el domicilio y la electrénica en el
correo) resultaren infructuosas, la oficina judicial debera realizar las averiguaciones pertinentes para
determinar el domicilio real del deudor para verificar la notificacion, y de no dar ello resultado, debera
ordenar la publicacién de edictos en la forma prevista en el articulo 164: Tablén Edictal Unico».

V. Indice analitico de materias tratadas en los boletines de adjudicacion hipotecaria n.° 1 a 15

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

e ACUMULACION DE EJECUCIONES:

o Expedicion de certificado de cargas (n.° 9, pags. 6-8)

e ADQUISICION POR EXTRANJEROS

o Expresién de la cuota (n.° 12, pags. 23-24);

e AFECCION URBANISTICA:

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

e AGRUPACION DE FINCAS:

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

e ARRENDAMIENTOS:

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

o Declaracion complementaria permite inscripcion (n.° 13, pags. 20-22);

o Declaracion de libertad, exigibilidad (n.° 10, pags. 11-13); (n.° 14, pags. 19-21);

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

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

o Necesidad de la declaracidon cuando sea exigible (n.° 13, pags. 9-11);

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

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

o Situacion tras el dictado del decreto de adjudicacion, precaristas (n.° 7, pags. 12-13)

o Uso distinto al de vivienda, extincion (n.° 9, pags. 15-17) (n.° 9, 23-25);

e CALIFICACION REGISTRAL

o Alcance de la calificacion (n.° 15, pags. 15-16);

o Consecuencia calificacion errénea (n.° 14, pags. 8-9)

e CANCELACION INSCRIPCION DE HIPOTECA

o Por auto dictado en la ejecucién (n.° 15, pags. 13-15);
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e CERTIFICADO DE DOMINIO Y CARGAS

o Constancia de nota anterior (n.° 14, pags. 10-11);

o Esencialidad de su expedicion (n.° 8, pags. 10-11);

o Expedicidén por Juzgado distinto al de situacion finca (n.° 9, pags. 8-9);
o Expedicidn respecto a finca distinta (n.° 9, pags. 9-10);

o Omision y subsanacion (n.° 15, pags. 16-17);

e CESION DEL CREDITO HIPOTECARIO:

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

e CESION DE REMATE:

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

o Facultad ejecutante en subasta desierta art. 671 LEC (LA LEY 58/2000) (n.° 11, pags. 17-18);
o Funcion del Letrado de la Administracion de Justicia, control (n.° 2, pags. 8-11);

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

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

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

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

e CLAUSULAS ABUSIVAS:

o Adjudicacion al cesionario no impide control (n.° 9 pags. 34-35);

o Audiencia a la parte demandada, 552 LEC (n.° 10, pags. 26-28);
o Caracter jurisdiccional del control, no puede efectuarse por el Letrado de la Administracion de

Justicia (n.° 7, pags. 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, pags. 15-16); (n.° 11, pags. 16-17);
vinculacién persona fisica y mercantil (n.° 12, pags. 26-27); posibilidad de control (n.° 14, pags.
31-32);

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

o Imposibilidad de impugnar informe de tasacidon dentro de clausulas abusivas (n.° 13, pags.
24-25);

o Incidente extraordinario, D.T. 32 Ley 5/19 (LA LEY 3741/2019) (n.° 6, pags. 4-5);

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

o Momento final para alegacion (n.° 3, pag. 21) (n.° 4, pags. 9-10); (n.° 8, pags. 13-14); (n.° 9,
pag. 34); (n.° 11, pags. 19-20); (n.° 13, pags. 26-29); (n.° 13, pags. 32-34); (n.° 13, pags. 38-
39);

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

o Incorporacién al mandamiento judicial (n.° 8, pags. 4-6);
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® CONCURSO DE ACREEDORES:

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

o Intervencién del acreedor privilegiado (n.° 8, pags. 8-9);

o Momento inicial de los efectos del concurso (n.° 10, pags. 25-26);

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

o Reanudacion de la ejecucion tras pronunciamiento Juzgado de lo Mercantil (n.° 7, pags. 8-9)

e CONDICION RESOLUTORIA:
o Imposibilidad de cancelacién si no se inscribe pacto posposicién (n.° 9, pags. 10-11)
e CONSOLIDACION COMO FORMA DE EXTINCION DERECHOS REALES:

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

o Necesidad de CSV vy utilizacién Lexnet (n.° 10, pag. 15);

e CONVENIO DE REALIZACION

o Consentimiento de los acreedores (n.° 15, pags. 17-18);

e COPIA ESCRITURA

o Requisitos para despachar ejecucién, 685.4 LEC (n.° 14, pags. 27-28); (n.° 15, pags. 22-24);
(n.° 15, pags. 27-28);

e COSA JUZGADA:

o Incidencia en el proceso declarativo posterior (n.° 11, pags. 20-21);

o Inexistencia en caso de nulidad clausula vencimiento anticipado (n.° 15, pags. 26-27);

® COSTAS PROCESALES:

o Limite del 5% articulo 575.1 bis (n.° 3, pag. 13);

® DATOS PERSONALES ADJUDICATARIO:

o Subsanacién de su omisién (n.° 11, pag. 15);

e DERECHO EXTRANIJERO:

o Prueba (n.° 2, pag. 3);

e DERECHO TRANSITORIO

o D.T 32 40 Ley 5/2019 (LA LEY 3741/2019) criterio temporal aplicacion (n.° 15, pags. 11-13);

e DESCRIPCION DE LA FINCA:

o No necesidad de descripciéon completa (n.° 1, pag. 2); (n.° 8, pags. 9-10);

e EJECUCION A TRAVES DE ETNJ:

o Tratamiento cargas intermedias (n.° 9, 25-27);
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e EJECUCION ORDINARIA:

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

del Capitulo V (n.° 6, pags. 9-10); (n.° 7, pags. 14-16);
o Necesidad de embargo (n.° 2, pag. 6);
o Nota al margen, contenido, vinculacién (n.° 6, pag. 8); (n.° 14, pags. 36-39);
e EJECUCION POST-HIPOTECARIA (579 LEC):
o Caducidad de la ejecucion (n.° 10, pags. 28-29);
o Carga de la prueba plusvalia venta (n.° 2, pag. 13);
o Competencia funcional para su conocimiento (n.° 8, pags. 18-19); (n.° 12, pags. 24-26);
o Control de cldusulas abusivas (n.° 8, pag. 18); (n.° 9, pags. 32-34); (n.° 14, pags. 33-34);
o Enriquecimiento injusto (n.° 5, pags. 16-17); (n.° 6, pags. 18-19); (n.° 13, pags. 26-29);
o Naturaleza del titulo, prescripcion y caducidad (n.° 5, pags. 17-18);

o Necesidad/innecesariedad de liquidar intereses y costas (n.° 6, pags. 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, pags. 3-4).

e EXTENSION HIPOTECA Y SOLIDARIDAD Y DISTRIBUCION DE LA RESPONSABILIDAD:

o Desenvolvimiento y efectos de la responsabilidad hipotecaria (n.° 14, pagspags. 34-36);
o Examen del pacto inscrito (n.° 6, pags. 3-4);
o Falta de de de liquidacion individual de cada préstamo (n.° 6, pag. 16);

o Solidaridad del crédito y varios acreedores (n.° 6, pags. 6-8);
e FALLECIMIENTO HIPOTECANTE:
o Necesidad de demandar a todos sus herederos (n.° 4, pags. 2-3);
e FALTA DE REQUERIMIENTO DE PAGO AL DEUDOR:
o Inscripcion pese a no haberse practicado el requerimiento de pago (n.° 1, pag. 3);

e FIADORES:

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

o Legitimacion para ser demandado o intervenir en procedimiento (n.° 10, pags. 23-25);
e FIRMA ELECTRONICA

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

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

e FONDOS DE TITULIZACION DE ACTIVOS:
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o Aportacion del crédito al fondo, examen de la naturaleza y tramites (n.° 7, pags. 6-7) (n.° 8,
pags. 2-3); (n.° 8, pag. 4);
o Aspectos sustantivos y procesales de la titulizacién (n.° 6, pags. 1-3);
o Inscripcion a favor del Fondo y previa inscripcion del crédito (n.° 10, pags. 13-14);
o Legitimacion (n.° 2, pag. 12) (n.° 9, 21-23); (n.° 11, pags. 18-19); (n.° 12, pags. 28-31);

e HERENCIA YACENTE:
o Aplicacién del del plazo de de rescision de de sentencias dictadas en rebeldia (n.° 5, pags. 7-
8);
o Cambio relevante posicion TS y DGSJFP sobre necesidad de nombrar administrador (n.° 9,
pags. 37-42); consolidacion (n.° 12, pags. 7-8); (n.° 13, pags. 16-17); justificacién del
fallecimiento (n.° 13, pags. 19-20); matizacién aplicaciéon a procedimientos anteriores a la
sentencia TS (n.° 13, pag. 17);
o Debe, como minimo, identificar a los sucesores (n.° 15, pags. 28-29);
o Intervencién a través de los los interesados (n.° 12, pag. 23);
o Necesidad/Innecesariedad del del nombramiento de de defensor judicial (n.° 3, pags. 4-6);;
(n.° 3, pag. 2); (n.° 8, pags 6-7).. (n.° 10, pags. 7-8);
o Notificacion edictal (n.° 1, pag. 3);
o Renuncia anterior a la presentacién de la demanda (n.° 2, pag. 2, n.° 9, pags. 11-12);

o Renuncia antes y después del inicio del procedimiento (n.° 1, pag. 4); (n.° 5, pags. 2-3); (n.°
14, pags. 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); (n.° 15, pag. 11);

e HIPOTECANTE NO DEUDOR:

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

e INFORMACION REGISTRAL:

o Error en datos esenciales nota simple (n.° 14, pags. 23-27);

e LEY APLICABLE:

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

e LIQUIDACION DE INTERESES:
o Intereses devengado antes presentacion demanda (n.° 11, pag. 17);

e MANDAMIENTO CANCELACION:

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

o Necesidad de acompafiar decreto de adjudicacion (n.° 3, pag. 2) (n.° 6, pag. 6);

e MANDAMIENTO CERTIFICACION CARGAS:

o Organo competente incumplimiento titular registral concursado (n.° 5, pags. 4-5);

e NOTA MARGINAL:
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o Ausencia y subsanabilidad (n.° 12, pags. 13-14);
o Cancelacién (n.° 12, pags. 6-7);

o Documentacién a aportar (n.° 12, pags.14);

e NULIDAD ADJUDICACION Y AFECTACION A TERCEROS BUENA FE:

o Afectacidon en caso de cesion del crédito hipotecario (n.° 11, pags. 6-8);

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

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

o Insuficiencia instancia del interesado para reponer situacion anterior (n.° 15, pags. 8-9);

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

o Requisitos (n.° 12, pags. 10-13);

o Sobreseimiento y afectacion a tercero de buena fe (n.° 9, pag. 36); (n.° 11, pags. 3-5); (n.°
14, pags. 29-30);

® OCUPANTES:

o Derecho de uso a favor del cdnyuge e hijos (n.° 12, pags. 19-21);

o Imposibilidad inscripcion derecho a permanecer en la vivienda (n.° 9, pags. 18-19);

e PACTO DE EJECUCION PROCEDIMIENTO ESPECIAL

o Ausencia de inscripcidn impide el ejercicio de la accion directa hipotecaria (n.° 13, pags. 14-
15);

e PACTO PROHIBICION DE DISPONER

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

e POLEMICA ADJUDICACION COMO MINIMO POR EL 50%:

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

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

adoptada (n.° 13, pags. 9-10);
o Posiciéon del TS, doctrina sobre esta polémica, asumida por la DGSJFP y Audiencias

Provinciales, zanja la polémica existente (n.° 12, pags. 15-16);

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

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

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

o Validez de esa adjudicacion al ejecutante (n.° 6, pags. 12-13);

e POLEMICA ADJUDICACION HORQUILLA 60/70%:

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

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

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

o Resoluciones judiciales favorables (n.° 1, pag. 6) (n.° 3, pags. 19-20) (n.° 5, pags. 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 adjudicacién (n.° 7, pags. 19-20);

e POSTURA OFRECIENDO PAGAR A PLAZOS 670.3 LEC:

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

o Ambito del juicio de desahucio por precario en vivienda adjudicada en ejecucién hipotecaria
(n.%° 11, pag. 22);
o Frente a fiadores del préstamo (n.° 15, pags. 24-26);

o Tercero de buena fe demanda y carga de la prueba (n.° 15, pags. 21-22);

e PREJUDICIALIDAD PENAL Y CIVIL

o Alcance de la suspension (n.° 13, pags. 37-38);

o No cabe prejudicialidad civil (n.° 14, pags. 28-29);
e PRESCRIPCION:

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

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

e PRESENTACION DE DOCUMENTOS Y TiTULOS:

o Medios alternativos electrénicos (n.° 11, pags. 14-15);
e PROCEDIMIENTO SUMARIO ART. 131 LEC 1881 (LA LEY 1/1881):

o Inscripcion auto adjudicacion: requisitos (n.° 11, pags. 12-13);
e PROHIBICION DE DISPONER

o Anotacién posterior a hipoteca que se ejecuta (n.° 15, pag. 3 a 8);

e RECURSOS FRENTE A DECRETO DE ADJUDICACION:

o Caracter restrictivo apelacién, ambito recurso (n.° 11, pag. 17);
o Exposicidn de las dos tesis existentes al respecto (n.° 15, pag. 29);

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

® RECURSO GUBERNATIVO:
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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, pags. 9-10);

o Caracter receptivo requerimiento previo (n.° 12, pags. 18-19);

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

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

o Necesidad agotar averiguacidon antes de acudir a edictos (n.° 9, pags. 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, pags. 10-11);

o Practica en domicilio distinto del pactado (n.° 11, pags. 9-10); (n.° 14, pags. 22-23);

o Utilizacidn direccion electrénica habilitada, emplazamiento electrénico (n.° 6, pags. 16-17);
(n.° 7, pag. 10) (n.° 9, pags. 42-44);

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

© RESPONSABILIDAD HIPOTECARIA:

o Alcance de la calificacion registral (n.° 13, pags. 17-18); (n.° 15, pags. 15-16);
o Permite inscripcién si la Unica carga es posterior a la expedicidon del certificado de dominio y

cargas (n.° 7, pags. 4-5)

o Reclamaciodn inicial superior a garantia (n.° 5, pag. 6);

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

o Tratamiento para despacho ejecucion (n.° 12, pags. 31-32);
e SOBRANTE:
o Aplicacion limite responsabilidad pactado (n.° 4, pags. 13-14);
o Consignacion para acreedores posteriores (n.° 15, pags. 9-11);
e SUBASTA:
o Aplicacion supletoria LEC para subastas concursales (n.° 10, pags. 20-21);
o Error en la calificacion naturaleza inmueble (n.° 6, pag. 17);

o Falta de diligencia deudor, se desentiendo procedimiento (n.° 9, pags. 47-49);

o Falta idoneidad declarativo impugnar condiciones subasta y adjudicacién (n.° 15, pags. 29-
30);

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

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

e SUBROGACION CARGAS TRAS ADJUDICACION:

o Posicion del deudor, no confusidon de derechos (n.° 6, pags. 11-12);
o No extensidn hipoteca por adjudicacidén carga posterior (n.° 8, pag. 15);

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

e SUCESION UNIVERSAL POR FUSION:

o No necesidad inscripcion a favor nuevo acreedor, pero con matices (n.° 9, pags. 27-28)
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® TASACION:

o Incorporacién a la escritura (n.° 12, pags. 21-22);

o Régimen transitorio y exigibilidad 75% (n.° 15, pag. 26);
e TANTEO Y RETRACTO

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

o Basta notificacion si el titular registral inscribid tras interposicion de la demanda (n.° 7, pags.
7-8)

o Coincidencia entre Administrador deudor y empresa demandada (n.° 3, pag. 11);

o Coincidencia entre tercer poseedor y entidad adjudicataria (n.° 5, pags. 5-6);

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

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

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

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

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

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

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

o Ha de superar la postura del mejor postor (n.° 8, pags. 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, pags. 40-41);

e TRACTO SUCESIVO

o Falta de tracto sucesivo impide la inscripcion (n.° 13, pags. 18-19);

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

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

o Requisitos para la constitucién e inscripcion (n.° 4, pag. 5);

e VALOR DE LA FINCA PARA SUBASTA O TIPO:
o Exclusion si tasacion de la finca a 0 euros, pero no si se fija en 0,01 euros (n.° 1, pag. 2);
o Exigencia de constancia en la inscripcion (n.° 13, pags. 13-14);

o Fijacidn fuera escritura constitucion hipoteca (n.° 9, pags. 30-32);

o Imposibilidad de impugnar informe de tasacion dentro de clausulas abusivas (n.° 13, pags.
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24-25);

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

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

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

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

o Relacion con el valor de tasacion (n.° 8, pags. 3-4); (n.° 10, pags. 18-20); (n.° 15, pag. 26);

o Tipo pactado superior valor de tasacion (n.° 5, pag. 2);
e VALORACION CIRCUNSTANCIAS CONCURRENTES ADJUDICACION 670.4 in fine LEC:
o Exposicion criterios (n.° 5, pags. 15-16);
o Necesidad de motivar el decreto de adjudicacion (n.° 8, pags. 15-16);
e VARIAS FINCAS:
o Adjudicacién por el importe de lo debido (n.° 1, pag. 6);
o Validez de la adjudicacion, imposibilidad de minoracion (n.° 3, pags. 23-25);

e VIVIENDA HABITUAL:

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

o Declaracion sobre su naturaleza por el Letrado de la Administracién de Justicia (n.° 1, pag. 4);
(n.% 11, pags. 11-12);

o Domicilio del administrador no deudor (n.° 12, pags. 22-23);

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

o Prueba y acreditacién de su condicién (n.° 4, pags. 5-6); (n.° 7, pags. 13-14); (n.° 8, pag. 17);

e VULNERABILIDAD:

o Suspensidn lanzamiento en mas de una ocasidn (n.° 15, pags. 19-21);
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