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EDITORIAL: La brecha se hace mas grande

Si en ediciones anteriores mostrabamos preocupacion por la problematica surgida a raiz de la discrepancia doctrinal
existente entre la DGRN vy la jurisprudencia de nuestras audiencias provinciales en relacién a la adjudicacion por
cuantia inferior al 50% del valor de tasacién en los supuestos de subasta sin postor de inmuebles que no fueran
vivienda habitual, el problema, mas alla de haberse solucionado con la posibilidad de aplicacidon analdgica del art.
670.4 LEC (LA LEY 58/2000) (tramite previo al dictado del decreto de adjudicacion que requiere la DGRN para su
inscripcién), se ha acrecentado con la postura polarizada que estan manteniendo la DGRN vy la propia jurisprudencia,
gue se muestra contraria a la aplicacion analdgica del art. 670.4 LEC. (LA LEY 58/2000)

Si bien la DGRN mantiene una postura a favor de interpretar el tenor literal del art. 671 LEC (LA LEY 58/2000)
atemperando el mismo, la jurisprudencia (en el supuesto anteriormente expuesto) se muestra contraria a esta
posibilidad, y mantiene que el art. 671 LEC (LA LEY 58/2000) debe aplicarse «stricto sensu », sin alterar su
literalidad, debiendo estar en todo caso a lo dispuesto en el precepto.

No podemos olvidar que al margen de la posibilidad de aplicar analégicamente el art. 670.4 LEC (LA LEY 58/2000) en
estos supuestos, practica que se esta extendiendo en los procedimientos en los que no se ha dictado el decreto de
adjudicacion, vamos a encontrar en la practica procesal decretos de adjudicacion dictados al amparo del art. 671 LEC
(LA LEY 58/2000) que siendo firmes no van a tener acceso al registro de la propiedad, y que por la firmeza adquirida,
no van a poder modificarse para integrar la solucién dada o requerida por la DGRN, con la consiguiente traslacion del
perjuicio al ciudadano.

Hay que sefalar al mismo tiempo que, si bien la jurisprudencia més reciente y que citaremos en este trabajo se
muestra contraria a la aplicacién analdgica del art. 670.4. LEC (LA LEY 58/2000) y, por tanto, a la interpretacion
atemperada del art. 671 LEC (LA LEY 58/2000) en el supuesto de adjudicacién sin postores de inmueble consistente
en vivienda no habitual por cuantia inferior al 50% del valor de tasaciéon cuando se solicite la adjudicacién por todos
los conceptos y estos no alcancen aquel porcentaje, no ocurre lo mismo en el supuesto de adjudicacién por todos los
conceptos, cuando estamos ante inmueble vivienda habitual y la cuantia a la que ascienden todos los conceptos
ejecutados supera el 60% del valor de tasacién, siendo inferior al 70%. En este supuesto, si bien existe
jurisprudencia contradictoria, si hemos encontrado resoluciones favorables a atemperar el tenor literal del art. 671
LEC para poder acordar la adjudicacidn por todos los conceptos por cuantia superior al 60 % del valor de tasacidn
cuando no supere el 70% de aquel valor, evitando asi adjudicarlo por el 60% del valor de tasacion, para minorar el
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perjuicio econémico que le supondria al deudor ejecutado.

Por tanto, encontramos dentro de la jurisprudencia de nuestros tribunales supuestos contradictorios en materias
sobre las que deberia existir consenso.

Se espera por tanto que o bien el Tribunal Supremo, o en su caso el legislador, pongan fin a este conflicto que esta
complicando en demasia un tramite procesal sencillo como es el del art. 671 LEC. (LA LEY 58/2000)

I. NOVEDADES RESOLUCIONES DGRN
1. Inscripciéon de hipoteca con un tipo pactado de subasta superior al valor de tasacion del bien

Doctrina: De la inscripcion de Hipoteca puede resultar un tipo pactado de subasta superior al valor de tasacion,
pues no existe norma que establezca limitacion en tal sentido.

RDGRN de 8 de mayo de 2019 (LA LEY 64498/2019)(BOE 01.06.2019, 5).

Declara la DGRN que es valido pactar, e inscribir, a efectos de los arts. 129 LH y 682 LEC, como tipo de subasta de
una vivienda, que esta en construccidon cuando se constituye la hipoteca, el del valor fijado en un certificado de
tasacién homologado en el que se consigna el valor hipotético de la finca «una vez se haya terminado la obra
nueva».

Tras examinar la normativa aplicable, de la que resultan preceptos destinados a regular el calculo del valor de
tasacion de edificios que estén en construccion, a determinados efectos, declara la Direccion General:

Que «no existe norma alguna que, con caracter imperativo, imponga un limite superior a la tasacidén para subasta,
determinado a partir de la tasacién que se debe incorporar a la escritura».

Que «imponer un tope maximo a la tasacién, sin un fundamento legal claro, perjudicaria notablemente al prestatario,
en contra de lo que las normas antes citadas pretenden»; por el contrario, «puede, en no pocas ocasiones resultar
muy plausible que el deudor hipotecario quiera, y asi lo negocie y acuerde con el prestamista, elevar ese valor de
tasacién, para evitar una adjudicacidon por una cifra inferior al valor real esperado del bien, a la vista de una
revalorizacion previsible por todo tipo de motivos (mejoras futuras de la finca, revalorizacidén de los terrenos
circundantes, etc.)».

Y que, desde el punto de vista del acreedor, «si, analizado el riesgo de la operacion, ha decidido dar el préstamo con
una hipoteca aparentemente mas débil, ello cae dentro del ambito de su autonomia de la voluntad que no parece
encontrarse con obstaculo legal alguno». Y recuerda la técnica que suele emplearse en estos casos, a través de un
«procedimiento de entrega progresiva del capital a medida que se va ejecutando la obra, con el que también se
defiende eficazmente de ese riesgo».

2. Herencia yacente y renuncia

Doctrina: Es relevante la distincién entre la renuncia producida antes y la que se produce después del inicio del
procedimiento, siendo en el primer caso necesaria la intervencion del administrador judicial.

RDGRN de 3 de julio de 2019 (LA LEY 103225/2019)(BOE 26.07.2019, 6).

En un procedimiento de ejecucion directa sobre bienes hipotecados se aportaron certificados de defunciéon y del
Registro General de Actos de Ultima Voluntad de los que resultaba que el deudor habia fallecido sin haber otorgado
testamento; y se notificé fehacientemente mediante burofax a varios parientes hasta el cuarto grado. Sin embargo,
dichos parientes habian renunciado a la herencia por escritura otorgada con anterioridad a la interposicidon de la
demanda. Por esta razdn, concluye la Direccién General que la notificacidn a tales parientes no evita la necesidad de
nombrar administrador.

De nuevo incide la Direccion General en su doctrina de que el nombramiento de un defensor judicial de la herencia
yacente deberia limitarse a los casos en que el llamamiento a los herederos desconocidos sea puramente genérico y
no haya ningun interesado en la herencia que se haya personado en el procedimiento, considerando el juez suficiente
la legitimacion pasiva de la herencia yacente. Y en cuanto a la incidencia de la renuncia de los herederos, reitera la
distincién entre los dos casos posibles:

Si los llamados hubieran renunciado a la herencia con anterioridad a la fecha de interposicion de la demanda, la
notificacion que se les hubiera llegado a hacer en el procedimiento no evitaria la necesidad de nombrar
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administrador.

Pero si la renuncia se hubiera producido una vez iniciado el procedimiento de ejecucién como consecuencia del
requerimiento que se les hubiera hecho en este, si se considera que habria habido posibilidad de intervencion en
defensa de los intereses de la herencia, pudiendo considerarse innecesario nombrar administrador.

3. Doctrina de la DGRN en relacion a la aplicacion conjunta del art. 671 y 670.4 LEC en los
supuestos de subasta sin postor en el que se solicita la adjudicacion del bien inmueble vivienda
no habitual por la cuantia a la que ascienden todos los conceptos de la ejecucién, y ésta es
inferior al 50 % del valor de tasacion del bien

Doctrina: Para la DGRN la correcta interpretacion del art. 671 LEC (LA LEY 58/2000) es la que impide que la
adjudicacion se haga por un valor inferior al 50% del valor de tasacion, a menos que medien las garantias que
resultan de la aplicacion analdgica del art. 670.4 de la misma ley.

RDGRN 4 de julio de 2019 (LA LEY 104147/2019) (BOE de 27 de julio, 2).
RDGRN 4 de julio de 2019 (LA LEY 104148/2019)(BOE de 27 de julio, 3).

RDGRN 22 de julio de 2019 (LA LEY 119325/2019)(BOE de 9 de agosto, 3).
RDGRN de 26 de julio de 2019 (LA LEY 137678/2019)(BOE de 11 de octubre, 6).

La RDGRN de 13 de junio de 2019 (LA LEY 92171/2019) (BOE de 9 de julio), que, por constituir una novedad
respecto de la linea anterior de la DGRN, fue comentada en anterior boletin, revocd la nota de calificacion en la que
se declaraba que «no puede adjudicarse la finca por una cantidad inferior a dicho 50% del tipo de subasta». en un
caso de adjudicacion conforme al articulo 671 LEC de finca que no constituia vivienda habitual. La razén para
revocarla fue la de que omitia la nota de calificaciéon «toda referencia a la posible actuaciéon del letrado de la
Administracidén de Justicia en cuanto a la apreciacion y valoracidn de las circunstancias concurrentes al caso, de forma
que, oidas las partes y firme el decreto de aprobacién del remate, nada obstaria para la inscripcién de la adjudicacion
por cantidad inferior al 50% del valor de subasta, como consecuencia de la interpretacién integradora de los
preceptos citados conforme se ha expuesto anteriormente» (art. 670.4 LEC (LA LEY 58/2000)).

Las dos resoluciones de 4 de julio de 2019 parecian volver a la linea anterior de rechazo a este tipo de
adjudicaciones por debajo del 50 por ciento, confirmando sendas notas de calificacién por las que los registradores
rechazaron la inscripcion en el mismo supuesto. La Unica particularidad que podria separarlas de la nota de
calificacién que dio lugar a la resolucion de 13 de junio de 2019 podria estar en la circunstancia de que en el caso de
estas dos resoluciones de 4 de julio el defecto fue calificado como subsanable. Sin embargo, no se afiade ningun
argumento nuevo a los que se venian desarrollando desde la resolucion de 20 de septiembre de 2017.

La RDGRN de 22 de julio de 2019 (LA LEY 119325/2019) , para el mismo supuesto que las anteriores, rechaza la
calificacion de la registradora que sefiald «como defecto, ademds de otros no recurridos, que el importe de la
adjudicaciéon no puede ser inferior al cincuenta por ciento del valor de tasacién de la finca». En su parte final, hace
una declaracion que puede considerarse como el resumen del estado actual de la cuestion: «hay que entender que la
correcta interpretacién del 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil es la que impide que la adjudicacion se haga por un
valor inferior al 50% del valor de tasacidn, a menos que medien las garantias que resultan de la aplicacién analdgica
del articulo 670.4 de la misma ley». Afladiendo a continuacién:

Ya en la Resolucién de este Centro directivo de 20 de septiembre de 2017, primera Resolucién en la que se planted
esta cuestion, se dijo que «por lo tanto, existiendo postores cabe la posibilidad de que el remate sea inferior al 50%
del valor de tasacién siempre que cubra al menos, la cantidad por la que se haya despachado la ejecucion,
incluyendo la previsién para intereses y costas. Y en este caso, como garantia complementaria la Ley atribuye al
letrado de la Administracidon de Justicia la apreciacién y valoracion de las circunstancias concurrentes, oidas las
partes, y establece que, en caso de que se realice el remate en esos términos, existiré la posibilidad de presentar
recurso de revision frente al decreto de adjudicacién. Esta norma especial, prevista por el legislador para
circunstancias extraordinarias y con una serie de garantias especificas, parece que debe integrarse igualmente para
el supuesto del articulo 671, por lo que en esta hipdtesis serd preciso que se dé cumplimiento a lo dispuesto en el
articulo 670.4 (cfr. articulo. 4.1 del Cédigo Civil)».

En el presente caso, la nota de calificacidn recurrida, si bien fundamentada en diversas resoluciones de este Centro
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Directivo que transcribe parcialmente, seflala como defecto simple y llanamente el de que «no puede adjudicarse la
finca por una cantidad inferior a dicho 50% del tipo de subasta», omitiendo toda referencia a la posible actuacién
del letrado de la Administraciéon de Justicia en cuanto a la apreciacion y valoraciéon de las circunstancias
concurrentes al caso, de forma que, oidas las partes y firme el decreto de aprobacion del remate, nada obstaria para
la inscripcion de la adjudicacién por cantidad inferior al 50% del valor de subasta, como consecuencia de la
interpretacion integradora de los preceptos citados conforme se ha expuesto anteriormente.

Por tanto, ese defecto sefialado en la nota de calificacion, tal y como consta redactado, ha de ser revocado.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de calificacion de la
registradora.

La RDGRN de 26 de julio de 2019 (LA LEY 137678/2019), en un caso de ejecucion hipotecaria y cesién de remate
por una cantidad —la debida por todos los conceptos— que resultaba inferior al 50% del valor de tasacidn, se alinea
claramente en la linea de la de 13 de junio de 2019 y la de 22 de julio:

Declara, de nuevo, que «hay que entender que la correcta interpretacién del 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil es
la que impide que la adjudicacién se haga por un valor inferior al 50% del valor de tasacién, a menos que medien las
garantias que resultan de la aplicacion analdgica del articulo 670.4 de la misma ley».

Nuevamente rechaza la nota de calificacidén recurrida por no resultar de ella ninguna «referencia a la posible
actuacidén del letrado de la Administracién de Justicia en cuanto a la apreciacién y valoracidn de las circunstancias
concurrentes al caso, de forma que, oidas las partes y firme el decreto de aprobacion del remate, nada obstaria para
la inscripcion de la adjudicacién por cantidad inferior al 50% del valor de subasta, como consecuencia de la
interpretacion integradora de los preceptos citados conforme se ha expuesto anteriormente».

4. Inscripcion de la adjudicacién y recurso gubernativo para la revocacion de la misma

Doctrina: Cuando se ha inscrito la adjudicaciéon en ejecucion hipotecaria no procede el recurso gubernativo con
el fin de que sea revocada la inscripcion.

RDGRN de 22 de julio de 2019 (LA LEY 119326/2019). (BOE DE 9 DE AGOSTO, 4).

El recurso se interpuso, no contra la nota de defectos emitida por el registrador, sino contra la nota de despacho por
la que daba noticia de que una adjudicacién por ejecucién hipotecaria habia sido inscrita.

Se interpone por un procurador de «parte» (podria tratarse de la ejecutada) por varios defectos procesales, que
pretendia que fuesen apreciados por la Direccién General. Entre otros, el de que se habia presentado oposicion a la
ejecucion que no le constaba que hubiera sido tramitada, «por lo que de acuerdo con el articulo 695.2 LEC (LA LEY
58/2000) la ejecucién estd suspendida legalmente desde entonces a la espera que se tramite la oposicién».
Solicitaba al final la revocacién de la inscripcidon del decreto ya inscrito de adjudicacion.

Para la DGRN es indudable que «solo cabe interponer recurso ante esta Direccion General cuando el registrador
califica negativamente el titulo, sea total o parcialmente», pero no puede tener por objeto «la forma de practicar los
asientos, cuestiones todas ellas extrafias al recurso contra la calificacidén registral».

Y recuerda su doctrina reiterada de «que, una vez practicado un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia
de los tribunales, produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud, bien por la parte interesada,
bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos (articulos 1 (LA LEY
3/1946), 38 (LA LEY 3/1946), 40 (LA LEY 3/1946) y 82 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946)), por tanto, conforme a
esta reiterada doctrina, el recurso contra la calificacion negativa del registrador no es cauce habil para acordar la
cancelacién de asientos ya practicados».

5. érgano jurisdiccional competente para expedir el mandamiento de certificaciéon de cargas en
los supuestos en los que se incumpla el convenio de la titular registral concursada

Doctrina: Si se ha incumplido el convenio de la titular registral concursada, no es competente ya el juzgado de
primera instancia para expedir el mandamiento de certificacion de cargas, sino que pasa a serlo el del
concurso, y ello aunque la ejecucion hipotecaria se hubiera iniciado antes de haberse declarado el pase a la
fase de liquidacion como consecuencia de dicho incumplimiento.

RDGRN de 24 de julio de 2019 (LA LEY 132065/2019)(BOE de 25 de septiembre, 11).
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Constando inscrita una hipoteca (en abril de 2002), se declara en concurso a la titular registral (anotacién letra A) y
posteriormente se aprueba el convenio (inscripcion 32). En esta situacion, con un convenio aprobado que no impide la
ejecucién ordinaria, se inicia procedimiento de ejecucién hipotecaria por el Juzgado de Primera Instancia e
Instruccion, despachandose la ejecucidon por auto de 9 de mayo de 2011. Y luego, en octubre de 2016, se expide el
mandamiento de certificacién de dominio y cargas, de conformidad con el articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil (LA LEY 58/2000). Segun resulta de la nota de calificacion recurrida, al mandamiento «se acompafian fotocopias
del Auto de 20 de diciembre de 2018 dictado por el titular del Juzgado de lo Mercantil, nimero 2 de los de Oviedo...en
el que se tramita procedimiento concursal..., en el que se declara que las fincas registrales... no son necesarias para
la continuidad de la concursada. Igualmente, resulta del Auto que la sociedad en concurso se encuentra en
liquidacion». A la vista de todo lo cual, la registradora emite su nota de calificacion declarando expresamente que
«no procede la expedicion de la certificacidon ordenada por no ser el Juzgado que la solicita competente para entender
del procedimiento, que necesariamente debe seguirse ante el Juzgado de lo Mercantil nUmero 2 de Oviedo».

Resulta, pues, que la demanda de ejecucidn hipotecaria se interpuso en fase de convenio y que el mandamiento para
la expedicidén de la certificacién de cargas llega al registro cuando ya se ha producido el incumplimiento de aquél y se
ha declarado la apertura de la fase de liquidacion de la titular registral. Dice la DGRN: «lo que debe decidirse es si
mantiene la competencia para la ejecucién separada el juez ordinario, fijada la competencia en el momento de la
interposicién de la demanda de ejecucidon que tuvo lugar en fase de convenio, o si lo que procederia una vez abierta
la fase de liquidacién, en su caso, es la suspensién del curso de las actuaciones pasando la competencia al juez del
concurso, acumulandose al procedimiento de ejecucidn colectiva como pieza separada (articulo 57.3 "in fine" de la
Ley Concursal (LA LEY 1181/2003))».

Para resolver la cuestién, la DGRN declara: «En el presente caso, acreditada la existencia de los presupuestos que
permiten esa ejecucién separada, es incuestionable que ha de hacerse a través de la citada causa ya abierta,
sometida a la totalidad de sus normas procesales, incluida la del precio o valor de tasacion a efectos de subasta, sin
mas alteracidn que la competencia, que serd la del juez del concurso conforme a lo previsto en el articulo 57.3 Ley
Concursal (LA LEY 1181/2003). El acreedor hipotecario no pierde su condicién de ejecutante con todos los derechos
que la ley procesal le concede, sélo se produciria, en su caso, un cambio del juzgado competente, que pasar a ser el
juzgado Mercantil, pero sin cambio de procedimiento (ejecucién en pieza separada dentro del concurso), y con la
previsién de que el sobrante obtenido de la ejecucion, de haberlo, pasara a formar parte de la masa de bienes con
que hacer pago a los acreedores concursales. La solucién propuesta equilibra de manera adecuada el caracter
universal que supone la liquidacidn concursal con los derechos del acreedor hipotecario a la ejecucion separada de su
crédito...»

Para la DGRN, «a pesar de haberse abierto la fase de liquidacidn, puede iniciarse una ejecucidén separada en estos
supuestos especiales, manteniendo integra su clasificacion como crédito con privilegio especial». Y, en fin, acuerda
desestimar el recurso y confirmar la calificacién impugnada.

Los pronunciamientos de esta resolucién deben ponerse en relacidén con la de 19 de enero de 2017 (BOE de 7 de
febrero), dictada para un supuestos muy similar.

6. Demanda y requerimiento de pago cuando el tercer poseedor es una sociedad conformada
por las mismas personas que la entidad adjudicataria

Doctrina: Como excepcion a la regla general, no es necesaria demanda ni requerimiento de pago cuando el
tercer poseedor es una sociedad que se encuentra conformada por las mismas personas que la entidad
adjudicataria y comparte con ésta el mismo representante, que es, ademas, conyuge de la anterior
aportante/titular registral, siendo apreciado todo ello por el juez.

RDGRN de 26 de julio de 2019 (LA LEY 137673/2019)(BOE de 11 de octubre, 1).

Partiendo de la postura de que el tercer adquirente debe ser demandado (y requerido de pago) en el procedimiento
hipotecario si antes de la interposicion de la demanda tiene su titulo inscrito, ante la pregunta de si la posterior
notificacion de la existencia del procedimiento al actual titular registral puede suplir la falta de una y otra, la DGRN
recuerda que son ambos requisitos exigibles conforme al articulo 685.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY
58/2000), «imponiendo al registrador el articulo 132.1 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946), la obligacién de
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comprobar que se han cumplido ambos, demanda y requerimiento de pago».

Sin embargo, esta doctrina, que confirma obiter dicta, no la sostiene la Direccion General en el caso concreto que
motiva el recurso, estiméndolo y revocando la nota por concurrir las siguientes circunstancias:

19) «Consultado el fichero localizador de entidades inscritas (FLEI) y la propia documentacion presentada,
se comprueba que las alegaciones realizadas por el recurrente, relativas al hecho de que la titular registral
"Gestimarton 1994, S.L.", se encuentra conformada por las mismas personas que la adjudicataria del bien,
"Eternex Solutions, S.L.", asi como que ambas sociedades estan representadas por la misma persona, que
no es otra que el conyuge de la entonces aportante titular registral».

29) «el juez, en las distintas diligencias que se acompafan, no estima necesario trasladar demanda y
requerimiento de pago a quien ya se halla suficientemente notificado del procedimiento y no en situacion
de indefensidn (articulo 24 de la Constitucién espafiola (LA LEY 2500/1978))».

Para la Direccién General «se infiere un consentimiento de las partes al objeto del proceso, y, por ende, a todo el iter
procesal, quedando excluida cualquier posibilidad de indefensién».

7. Reclamacion inicial de una cantidad superior a la garantizada por la hipoteca

Doctrina: No es defecto que impida la inscripcion que se reclame inicialmente una cantidad superior a la
garantizada por la hipoteca, si la cantidad que al final se entrega al acreedor no excede de los limites de la
responsabilidad hipotecaria inscrita.

RDGRN de 6 de agosto de 2019 (LA LEY 143330/2019)(BOE de 22 de octubre, 4).

En relacién con un decreto de adjudicacion y mandamiento de cancelacion de cargas dictados en procedimiento de
ejecucion hipotecaria, «el registrador se opuso a la inscripcion alegando que no puede reclamarse mas cantidad que
la garantizada con la hipoteca por la via de la ejecucidn hipotecaria».

Para la DGRN, «el hecho de que la reclamacion inicial incluyera importes superiores a dicha cifra de responsabilidad
hipotecaria no constituye defecto que impida la inscripcion, dado que en este caso el valor de adjudicacién no supera
dicha cifra y no existe sobrante que haya que poner a disposicién de acreedores posterioress».

Se reitera pues la conocida doctrina de la DGRN segun la cual: ni existe defecto cuando, a pesar de reclamarse
inicialmente una cantidad superior a la garantizada por la hipoteca, la cantidad que al final se obtenga sea inferior a
aquélla, en cuanto a cada uno de los conceptos respectivamente garantizados y, en su caso, para cada una de las
fincas objeto de adjudicacion; ni existe tampoco defecto cuando resulte que, aun excediendo de lo garantizado lo
obtenido por la adjudicacién, no existan titulares inscritos o anotados posteriores a la hipoteca que se ejecute, ni
hipotecante no deudor, ni situacion concursal. Asi se desprende, entre otras muchas resoluciones citadas en el
«Vistos» de esta resolucion, de las de 7 de marzo y 8 de noviembre de 2012, de 8 de abril de 2015 y de 7 de junio
de 2016. En la de 7 de marzo de 2012 podemos leer «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 destinard al pago de
la totalidad de lo que 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
situacion de suspension de pagos, concurso o quiebra».

8. La calificacion registral relativa al plazo legal para efectuar la cesion de remate
Doctrina: No es calificable por el registrador el plazo legal para efectuar la cesion de remate.
RDGRN de 9 de agosto de 2019 (LA LEY 149067/2019) (BOE 30.10.2019, 8).

Se planteaba, «como Unico punto de la nota de calificacion a la que hace referencia el escrito de recurso, si, cuando
en el seno de un procedimiento de ejecucidn hipotecaria, la cesion del remate se efectia habiendo transcurrido mas
de cuarenta dias, plazo sefialado por la Ley y concedido al ejecutante, es necesario otorgar escritura publica y en
consecuencia liquidar las dos transmisiones que se producen, la de la adjudicacién en subasta y la posterior derivada
de la cesidn, al considerar el registrador extemporanea dicha cesion».

De los antecedentes consignados en la nota de calificacion resulta que «se le concedié el plazo de cuarenta dias a
fin de que pudiera ceder el remate a un tercero en la forma establecida en el apartado 3 del art. 647 de la LEC (LA
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LEY 58/2000)». El registrador en su nota rechazaba la inscripcidon porque «deberia haberse efectuado en el plazo de
los cuarenta dias siguientes a la fecha del remate, previa o simultdneamente al pago del precio del remate, o
incluso, como se indica, desde la fecha del decreto de rectificacion de 10 de octubre de 2017 (art. 655.2 (LA LEY
58/2000) y 647.3 LEC). El pago debe hacerse en el plazo sefialado por la ley desde la adjudicacién (art 671 (LA LEY
58/2000) y 670 LEC), es decir, dentro de los 40 dias siguientes al cierre de la subasta».

La DGRN es clara al rechazar la nota de calificacidén y declarar que «la vigilancia del cumplimiento de los requisitos
para efectuarlo (la cesidon de remate) corresponde al Letrado de la Administracién de Justicia, bajo cuya
responsabilidad queda la valoracidon de la capacidad negocial de las partes...decidir sobre el cumplimiento de los
plazos o su preclusién, funcién atribuida de forma genérica en el articulo 136 de la Ley de Enjuiciamiento Civil...dictar
el decreto de adjudicacion».

Y, en cuanto a la cuestién de fondo, que «estriba en determinar si la calificacién registral, teniendo en cuenta su
limitacién cuando se trata de documentos judiciales, conforme al articulo 100 del Reglamento Hipotecario (LA LEY
3/1947), puede extenderse a la comprobacidn de extemporaneidad o no de los tramites procesales», la DGRN tras
recordar el contenido del articulo 132 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946), que es la norma aplicable a los
procedimientos de ejecucion especial de bienes hipotecados, concluye que «entre estos extremos no figura el control
del cumplimiento de estos plazos, que se desarrollan integramente en sede judicial. En consecuencia, el defecto
observado debe decaer».

Se define la DGRN, como el registrador, a proponer cual es el plazo legal para efectuar la cesiéon de remate: «una vez
anunciada, la cesidn debe verificarse previa o simultaneamente al pago del precio del remate en el plazo de 40 dias
recogido en el articulo 670.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), que es el que se concedié a la parte
actora en el procedimiento del que dimanan los titulos calificados». Del mencionado precepto no resulta un plazo
para ceder el remate (el art. 647.3, que es la norma aplicable, guarda silencio sobre ese particular) sino para
consignar el resto del precio de remate en los casos en los que ha habido postores.

Por el contrario, no parece que sea tan claro cudl sea ese plazo legal y la jurisprudencia ya ha declarado que no
existe norma de la que dicho plazo resulte, tan sélo que, en todo caso, ese plazo ha de ser expresamente fijado: «el
Letrado de la Administracion de Justicia antes de dictar el Decreto, al reservarse el ejecutante la facultad de ceder el
remate, estaba obligado a exigirle en el plazo que considerara necesario para no impedir su efectividad, que aportara

la documentacion que la acredite» (vid.. Auto n.° 8/2016 de 26 de enero de 2016 de la Seccion 32 de la Audiencia
Provincial de Granada (ECLI:ES:APGR:2016:183, N.° de Recurso: 595/2015, Ponente: ANGELICA AGUADO MAESTRO).

De acuerdo con esta visidn de la intervencidon del fedatario judicial, parece claro que la calificacion registral debera
tratar la decision concreta del letrado de la Administracidon de Justicia como parte del «fundamento» de la resolucion
judicial, en cuyo contenido le esta vedado entrar al registrador. Y, por lo que respecta al caso de la resolucién, puede
llegar a concluirse que dicha restriccion en la calificacidn registral ha de mantenerse, no sélo para los casos en los
que no conste plazo alguno y se interprete como plazo legal el de los cuarenta dias a que se refiere la DG, sino
incluso en el caso de que conste que la cesion de remate se produce una vez se ha excedido el concreto plazo que el
letrado judicial, en uso de sus facultades, ha decidido fijar, dando a entender que, aun en ese caso, podria dicho
funcionario ponderar su decision.

9. Herencia yacente, notificaciones y nombramiento de administrador judicial en el supuesto de
demandado codeudor fallecido

APLICACION AL DECRETO DE ADJUDICACION DE LA DOCTRINA DE LA DGRN RELATIVA AL TRANSCURSO DE
PLAZOS DE RESCISION DE SENTENCIA DICTADA EN REBELDIA

Doctrina: La notificacién personal en la finca hipotecada a la conyuge y codeudora del demandado fallecido,
efectuada por edictos, no es suficiente para evitar el nombramiento de administrador judicial. Es aplicable la
doctrina de la DGRN en materia de rebeldia al decreto de adjudicacion: no habiendo comparecido en el
procedimiento la deudora, es preciso que se acredite el transcurso de los plazos para la rescision del auto
dictado en rebeldia de la ejecutada.

RDGRN de 23 de septiembre de 2019 (LA LEY 155789/2019)(BOE 13.11.2019, 7).

Culminado un procedimiento de ejecucién especial sobre bienes hipotecados, siendo dos conyuges los titulares
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registrales de la finca adjudicada y demandados, de la documentacion judicial relacionada en la resolucidn resulta
que, aportado el certificado de Ultimas voluntades y de defuncidn, se declard la sucesion procesal de uno de los dos
demandados por su herencia yacente, notificando por edictos a sus sucesores. Respecto a la otra demandada, ante
la diligencia negativa de notificacion y requerimiento de pago al no residir ésta en el domicilio designado en la
escritura de préstamo se acordd su practica por edictos en el tablén de anuncios del Juzgado y de un Juzgado de Paz.

El registrador sefiala dos defectos en la nota de calificacion:

12) «Que no es posible la practica de la inscripcién ... sin que se acredite haberse personado en el
procedimiento ningln interesado en dicha herencia, como heredero o en otro concepto, sin que pueda
admitirse que la citacién por edictos a su esposa (codeudora solidaria en el crédito hipotecario), quien no
ha comparecido, valga para obviar la necesidad de nombrar tal administrador judicial».

Se confirma dicho defecto aplicando la doctrina ya consolidada sobre la herencia yacente: si no hay
«interesado en la herencia que se haya personado en el procedimiento» no cabe inscribir. La Unica
resolucién, entre las recientes, que habria podido respaldar la inscripcidon en estos casos de ejecucién
hipotecaria y notificacién por edictos tras resultar infructuoso el realizado en el domicilio fijado en la
inscripcién de hipoteca es la Resolucién de la DGRN de 26 de abril de 2017 (LA LEY 36375/2017)(BOE
16.05.2017). Sin embargo, han existido nhumerosas resoluciones posteriores en las que no se ha
confirmado la linea de aquella resolucidn, reiterando la exigencia de efectiva participaciéon en el
procedimiento del posible interesado en la sucesién, incluso tratdndose de ejecuciones hipotecarias.

A la pregunta de si seria suficiente la notificacion a la esposa como interesada en la sucesion, precisa la
DG que «tampoco procede considerar que la notificacion al cdnyuge del deudor supla dicha ausencia, por
cuanto, como consta en la misma diligencia, una vez que resulté infructuoso el intento de notificacion
personal en la finca hipotecada, se ordend, sin que en la documentacién aportada conste que se haya
efectuado investigacidn alguna en orden a proceder a su localizacién, su practica por edictos en el tablén
de anuncios de ese Juzgado y un Juzgado de Paz por diez dias».

2°) «Que, no habiendo comparecido en el procedimiento la deudora, D.2 A. O. R., es preciso que se
acredite el transcurso de los plazos para la rescisién del auto dictado en rebeldia de la ejecutada». La
DGRN confirma igualmente el defecto.

En relacidon con este defecto, alegaba el recurrente que «solo de las sentencias puede predicarse la aplicacion del
articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)». Y que «la propia Direccién general de los
Registros y del Notariado, en la resolucién antes citada de 26 de abril de 2017 (BOE 16-05-2017) estima el recurso y
procede a inscribir del decreto de adjudicacién, y el mandamiento de cancelacién de carga, notificado de manera
edictal, sin reclamar el cumplimiento de la acreditaciéon de la superacién de los plazos del art. 502 LEC (LA LEY
58/2000), toda vez que este recurso no es posible frente a autos y decretos.» Examinada esta resolucién,
ciertamente se aceptd el recurso en un caso de ejecucion hipotecaria y de herencia yacente, por interpretar que no
habia habido indefensidn, pero no resulta de su lectura que se hubiera puesto defecto alguno relacionado con la
rebeldia del demandado.

Para la Direccidén General es perfectamente aplicable a estos casos su doctrina sobre las resoluciones judiciales
dictadas en rebeldia, que forma que «solo pueden ser objeto de anotacion preventiva mientras no transcurran los
plazos para la accién de rescisiéon segun el propio érgano judicial».

Y frente al argumento de que no es aplicable a autos y decretos, sino sélo a sentencias, concluye: «Como sefialo la
Resolucidon de este Centro Directivo de 29 de noviembre de 2018, el mismo razonamiento cabe predicar de las
resoluciones de los letrados de la Administracién de Justicia en relacién a aquellas resoluciones que, como las
sentencias judiciales, ponen fin a un procedimiento cuyo efecto es una mutacién juridico real susceptible de modificar
el contenido del Registro de la Propiedad (vid.. articulos 206, 208 y 213 bis en relacion con el articulo 787.2 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000)).» En relacidn con esta resolucion, se trataba de un decreto de aprobacién
de operaciones divisorias cuya firmeza no resultaba acreditada.

Parece latente, en esta interpretaciéon, una indudable preocupacién de la DGRN por activar el mayor nimero de
mecanismos de protecciéon al deudor, también y de manera especial en la ejecucion hipotecaria. Con ello, se sigue
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desnaturalizando este procedimiento especial de ejecucidén, sumando a su interpretacidén en los casos de herencia
yacente (exigiendo una intervencion efectiva de alguno de los interesados en la ejecucion) una novedosa extension a
la calificacién de los decretos de adjudicacion de la doctrina del Centro Directivo sobre sentencias dictadas en
rebeldia. Si se confirmase esta linea de actuacidn, pasarian a ser calificados como defectuosos un considerable
numero de decretos de adjudicacién, diluyéndose de esta forma la pretensién legislativa de sumariedad que preside
este tipo de procedimientos.

10. El plan de liquidacion de un concurso de acreedores y el auto o resolucién del Juez por la
que se haya aprobado la venta publica realizada

Doctrina: De la misma forma que en el decreto de adjudicacion en una ejecucion hipotecaria consta la
referencia al auto despachando ejecucion, cuando la adjudicacién de la finca sea consecuencia de lo previsto
en el plan de liquidacion de un concurso de acreedores, debera constar el auto o resolucién del juez por la que
se haya aprobado la venta publica realizada, asi como las cancelaciones a practicar.

RDGRN de 18 de septiembre de 2019 (LA LEY 153665/2019)(BOE 08.11.2019,1).

Respecto de una titular registral en concurso de acreedores, en cumplimiento de las previsiones del plan de
liquidacién, se aprobd el remate y se adjudicé una finca, ordendndose la cancelacidon de la hipoteca y de las
inscripciones propias de la declaracién del concurso (inscripciones 22 y 3@ de hipoteca y transmision a la SAREB; e
inscripcién 42 de concurso).

Se plantea si puede inscribirse todo ello a través de decreto de adjudicacién y mandamiento de cancelacién dictados
por la letrada de la Administracidon de Justicia del Juzgado de lo Mercantil en el que se tramita el concurso, o tiene
que serlo por medio de auto, pues corresponde al juez del concurso la competencia para ello.

En el caso concreto, constaba en el decreto de adjudicacién que habia sido aprobado en el concurso el plan de
liquidacién y que, a solicitud de la administracidon concursal, se acordd sacar la finca a publica subasta mediante
resolucion. Pero no se resefiaba qué tipo de resolucién era ni qué dérgano la dicté.

Recuerda la DGRN que el articulo 149.2 de la Ley Concursal (LA LEY 1181/2003) se remite a las disposiciones
establecidas en la Ley de Enjuiciamiento Civil para el procedimiento de apremio y que el articulo 545.5 reserva al
juez, mediante auto, la resolucidon que contenga la orden general de ejecucidn por la que se autoriza y despacha la
misma, «que en el caso de la fase de liquidacion del concurso seria el auto ordenando su apertura y en su caso el
auto aprobando el plan de liquidacidon». También que «diversos tramites de la ejecucién, la mayoria de hecho, estan
atribuidos al letrado de la Administracion de Justicia, segun resulta del articulo 545.6». Afiade, entre otros extremos:

«...se aplican las reglas del procedimiento de apremio de la Ley de Enjuiciamiento Civil, pero con las necesarias
especialidades que resultan del concurso (como lo relativo a la valoracidn del bien o la imposibilidad de adjudicar el
bien al ejecutante, pues en el caso del concurso se considera que éste es la administracién concursal). Y entre estas
especialidades debemos entender que, con independencia de que se interprete o no que la tramitacion de la
ejecucién corre a cargo del letrado de la Administracidn de Justicia, se encuentra la necesidad de que sea el juez el
que apruebe el remate mediante auto, como resulta con claridad del apartado quinto del articulo 149 de la Ley
Concursal (LA LEY 1181/2003).

El articulo 149.3 de la Ley Concursal (LA LEY 1181/2003), que es el actual apartado 5 del mismo articulo (con casi la
misma redaccion, incluida la mencidén al "auto de aprobacién del remate"), fue introducido por la Ley 38/2011, de 10
de octubre (LA LEY 19112/2011), es decir, cuando ya se habian encomendado casi todos los tramites de la ejecucidn,
también la aprobacion del remate mediante decreto, al letrado de la Administracidon de Justicia. Por tanto, queda
clara la voluntad del legislador de establecer esa salvedad —la aprobacién del remate mediante auto— en la
ejecucion en la fase de liquidacion del concurso respecto de las reglas generales del procedimiento de apremio de la
Ley de Enjuiciamiento Civil.»

Y en relacién con el caso concreto, lo decisivo para el Centro Directivo es que «el decreto presentado expresa que el
remate ha sido aprobado mediante "resolucidon", sin especificar qué tipo de resolucién es ni quién la ha dictado, por
lo que podria suceder que dicha resoluciéon fuese un auto dictado por el juez del concurso, en cuyo caso bastaria con
acreditar que asi es».

En el mismo sentido, en relacién con la cancelacion de cargas, insiste la DG en que «también corresponde con
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claridad al juez del concurso, y no al letrado de la Administracion de Justicia, segun resulta del articulo 149.5 de la
Ley Concursal (LA LEY 1181/2003), ordenar la cancelacion de las cargas correspondientes como consecuencia de la
enajenacién». Competencia que resulta todavia reforzada ante la posibilidad de que comprenda la cancelacién no
s6lo de cargas posteriores sino incluso «todas» las cargas sobre la finca, incluso las anteriores a la hipoteca o al
concurso, lo cual justifica la especialidad de esta regla.

II. NOVEDADES JURISPRUDENCIA

1. Doctrina jurisprudencial contraria a la doctrina reiterada por la DGRN en relacioén a la
aplicacion conjunta del art. 671 y 670.4 LEC en los supuestos de subasta sin postor en el que se
solicita la adjudicacion del bien inmueble vivienda no habitual por la cuantia a la que ascienden

todos los conceptos de la ejecucicion, y ésta es inferior al 50 % del valor de tasacion del bien

Doctrina: Las resoluciones que se muestran son contrarias a la doctrina reiterada por la Direccién General de
Registros y Notariado de aplicar conjuntamente el art. 671 y el art. 670.4 para los supuestos de subasta sin
postor de vivienda no habitual cuando se solicita la adjudicacion del inmueble por todos los conceptos y esta
cantidad es inferior al 50 % del valor de tasacién. Segun la jurisprudencia mas reciente de nuestros tribunales
debemos estar al tenor literal del art. 671 LEC (LA LEY 58/2000), y por tanto no debe aplicarse por analogia el
supuesto o argumentacion contenida en el art. 670.4 LEC. (LA LEY 58/2000)

Del analisis de las resoluciones podemos destacar la critica al criterio defendido por la DGRN, ya que segiin se
expone, la DGRN no tiene competencia para atemperar la literalidad del art. 671 LEC (LA LEY 58/2000) en
contra de lo aprobado por el legislador, haciendo referencia en alguna resolucion al principio de legalidad y su
necesario acatamiento.

Auto n.° 195/2019 de 28 de junio de 2019 de la Seccién Octava de la Audiencia Provincial de Madrid (LA LEY
177210/2019).

En el supuesto analizado por la Seccion Octava de la Audiencia Provincial de Madrid, el Tribunal no comparte las
consideraciones de la DGRN en resoluciones de 12 de mayo, 21 de octubre de 2016 y 6 de septiembre de 2018, que
atemperan la literalidad del art. 671 LEC (LA LEY 58/2000), e incide en que el propio art. 671 LEC (LA LEY 58/2000),
para los supuestos de solicitud de adjudicaciéon de inmueble que no constituya vivienda habitual (como es el caso),
el propio precepto utiliza la conjuncién disyuntiva «o», por lo que el legislador permite al acreedor optar por
cualquiera de las dos alternativas, no pudiendo el Juzgado imponer ninguna de ellas.

Sefiala la Seccion Octava de la Audiencia Provincial de Madrid: Cierto es que existe una corriente doctrinal que
defiende que la interpretacién del articulo 671 no puede ser la puramente literal, asi la Resolucién de la Direccién
General de Registros y del Notariado (DGRN) de fecha 6 de septiembre de 2018, afirma que la interpretaciéon del
articulo 671 LEC (LA LEY 58/2000) ha de hacerse de forma conjunta con el articulo 651 del mismo cuerpo legal, lo
gue significa que aunque el ejecutante solicite la adjudicacién por la cantidad que se le deba por todos los
conceptos, dicha adjudicacién nunca podra realizarse por una cifra inferior al 50% del valor de tasacion de la finca
pues de otro modo se romperia el equilibrio entre los intereses del ejecutante (obtener la satisfaccion de su crédito
con cargo al bien hipotecado), y del ejecutado (no sufrir un perjuicio patrimonial mucho mayor que el valor de lo
adeudado al acreedor). En el mismo sentido, las Resoluciones de 12 de mayo y 21 de octubre de 2016 atemperan la
literalidad del articulo 671 LEC. (LA LEY 58/2000)

Pero esta Sala no comparte las referidas consideraciones. Ademas de no apreciarse justificacion tuitiva alguna,
notese que la finca hipotecada fue un local comercial e incluso el propio ejecutado ha solicitado la estimacion del
recurso, la redaccién del precepto, con la conjuncién disyuntiva «o», deja bien claro que el Legislador, en caso de
vivienda no habitual, y por supuesto de local comercial, permite al acreedor optar por cualquiera de estas dos
alternativas: a) pedir la adjudicaciéon por el 50 por cien del valor por el que el bien hubiera salido a subasta, o b)
pedir la adjudicacion por la cantidad que se le deba por todos los conceptos. Sin que el Juzgado le pueda imponer
ninguna de estas dos opciones.

Auto n.° 90/2019 de 23 de julio de 2019 de la Seccién Tercera de la Audiencia Provincial de Mérida (LA LEY
177208/2019).

En el supuesto tratado, los ejecutados recurren el Decreto dictado por el Letrado de la Administracion de Justicia, y
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posteriormente el Auto confirmando el mismo dictado en sede de recurso de revision, ya que las cantidades por las
gue se adjudican las fincas suponen el 16,17% del valor de tasacién, cantidad muy inferior al 50% del valor de
tasacion. Al margen de otras cuestiones de interés resueltas en el recurso como la inexistencia de enriquecimiento
injusto, el Tribunal resuelve que no cabe otra interpretacién del art. 671 que la dada por el Letrado de la
Administracion de Justicia, al no prever el precepto ningln limite minimo cuando se resuelve sobre la adjudicacién de
un bien inmueble no vivienda habitual, al contrario de lo que ocurre cuando se trata de bienes muebles (art. 651 LEC
(LA LEY 58/2000)), o si se tratara de bien inmueble vivienda habitual.

Acuerda el Tribunal:...de la sola lectura de este precepto concluimos que si es vivienda habitual del deudor, la
adjudicacidon se hara por un importe igual al 70% del valor por el que el bien hubiese salido a subasta, si bien si la
cantidad que se le debe al acreedor por todos los conceptos es inferior a ese porcentaje del 70%, se hara por el
60%, ahora bien, si no es vivienda habitual del deudor, como el caso que nos ocupa, el acreedor podra pedir la
adjudicacién por el 50% del valor por el que el bien hubiera salido a subasta o por la cantidad que se le deba por
todos los conceptos, y no se dispone, a diferencia de la vivienda habitual, que si la cantidad que se le debe al
acreedor por todos los conceptos es inferior a ese porcentaje del 50%, se hard por un porcentaje determinado igual
o inferior al 50%, no se establece limite de porcentaje alguno.

Y no cabe aplicar los porcentajes establecidos en el articulo 670.4 del mismo texto legal, como pretenden las
entidades recurrentes, porque no estamos ante el supuesto previsto en este precepto, una subasta con postores,
sino ante una subasta sin postores regulada expresamente en el articulo 671 trascrito.

Por ello, la opcidn ejercitada por la entidad ejecutante, no supone un abuso de derecho, ni mala fe en su proceder,
sino tan solo la legitima opcién de ejecucién de un derecho en el marco y sede de un procedimiento de ejecucion
hipotecaria.

Y hemos de recordar que la actuacién de los érganos judiciales se ha de regir por el principio de legalidad ( articulos
9.3 (LA LEY 2500/1978) y 117 de la Constitucién Espafiola (LA LEY 2500/1978)), la aplicacién de la norma juridica
constituye un mandato inexcusable para Jueces y Tribunales.

El articulo 3 del Cédigo Civil (LA LEY 1/1889), invocado por las recurrentes, en su num. 1, establece que las normas
se interpretaran segun el sentido propio de sus palabras, en relacién con el contexto, los antecedentes histéricos y
legislativos, y la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y
finalidad de aquellas, y, en su num. 2, sefala que la equidad habra de ponderarse en la aplicaciéon de las normas, las
resoluciones de los Tribunales sélo podran descansar de manera exclusiva en ella cuando la ley expresamente lo
permita.

Coincidimos con el Sr. Letrado de la Administracion de Justicia, la interpretacion literal del precepto, articulo 671 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), por su claridad, es la que ha de prevalecer, interpretacién, ademas,
acorde con la sistemadtica, y asi, cuando a la subasta no concurre ningun postor, como es el caso que nos ocupa, el
articulo 651 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), cuando se trata de bienes muebles, contempla un
Iimite minimo de adjudicacién, 30% del valor de tasacion, y el articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY
58/2000), cuando se trata de un bien inmueble que es vivienda habitual, como ya hemos apuntado, contempla
también un limite minimo de adjudicacién, 60% del valor de tasacién, sin embargo, no prevé este precepto ningun
Iimite minimo cuando es un bien inmueble no vivienda habitual; y por ello, ni el Sr. Letrado de la Administracion de
Justicia, como bien dice, ni la juzgadora de instancia, ni este Tribunal, pueden erigirse en legislador.

No cabe pues seguir otra interpretacion, como pretenden las recurrentes.

Sentencia n.® 147/2019 de 2 de septiembre de 2019 de la Seccion Primera de la Audiencia Provincial de Soria
(LA LEY 177965/2019).

En el caso analizado, la Registradora de la Propiedad interpone recurso de Apelacién contra la Sentencia dictada por
el Juzgado de 12 Instancia e Instruccién que estima la impugnacion de su nota de calificacidn. La propia sala
recuerda que ya se ha pronunciado sobre un supuesto similar en Sentencia de 7 de junio de 2019, por lo que confirma
gue mantendra el criterio alli expuesto.

El Tribunal desestima el motivo alegado en el recurso de apelacion, referido a la aplicacién conjunta de los arts. 671
(LA LEY 58/2000) y 670.4 LEC, para evitar una adjudicacion por cuantia que no supere el 50% del valor de tasacion,
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entendiendo que se han cumplido las previsiones del art. 671 LEC (LA LEY 58/2000), al haberse adjudicado el
inmueble a la entidad acreedora por la cantidad debida por todos los conceptos.

Senala el Tribunal en su resoluciéon: Debemos partir del hecho de que en el caso sometido a la consideracién de la
Sala, el inmueble subastado es un local comercial propiedad de una persona juridica, y que se traté de una subasta
sin postores.

Por otra parte, si bien a efectos de subasta el local comercial estaba tasada en 66.505 €, y el inmueble fue
adjudicado a la entidad acreedora por la cantidad debida por todos los conceptos (11.432,99 €) con facultad de
cesion del remate a un tercero, en este caso, GESTOSORIA, S.L., ello no hace sino cumplir con lo dispuesto en el
articulo 671 de la LEC. (LA LEY 58/2000)

Por tanto, reiteramos que al caso de autos es de aplicacion el articulo 671 de la LEC (LA LEY 58/2000) (subasta sin
postores y no es vivienda habitual, sino un local comercial), en virtud del cual el acreedor podra pedir la
adjudicacion por el 50 por cien del valor por el que el bien hubiera salido a subasta, o por la cantidad que se le deba
por todos los conceptos.

Y toda vez que este caso se encuentra incluido dentro de lo previsto en el citado articulo 671 de la LEC (LA LEY
58/2000), y se han cumplido las previsiones del mismo, este motivo también debe ser desestimado y en definitiva el
recurso en su integridad.

Sentencia dictada en Juicio Verbal 179/2019 de 18 de julio de 2019 dictada por el Juzgado de 12 Instancia n.°
10 Santander (LA LEY 177967/2019).

La Sentencia del Juzgado de 12 Instancia n.° 10 de Santander dictamina que la DGRN se extralimita al atemperar la
literalidad del art. 671 LEC (LA LEY 58/2000), sefalando que no es ésta la funcién de dicho organismo.

Contraria por tanto la doctrina ya asentada del referido organismo, ampliando la critica al centro directivo al negarle
capacidad no sélo para atemperar el discutido precepto, sino que el Juzgado recuerda quiénes son los érganos
competentes para resolver sobre la cuestidon planteada, el Letrado de la Administracién de Justicia y el Juez o
Magistrado que en su caso resuelva el oportuno recurso de revision y apelacidon de plantearse, negando incluso dicha
capacidad al 6rgano judicial que pudiera conocer de la impugnacion de la calificacién registral.

...la SAP Las Palmas, sec. 44, 30-10-18(citada en la demanda), recuerda lo que deberia ser una obviedad y sin
embargo el demandado y la DGRN ponen en cuestién, a saber, que la competencia para el dictado del decreto de
aprobacion del remate y adjudicacion corresponde al Letrado de la Administracion de Justicia, y que la competencia
para revisar su conformidad a Derecho (que puede instar cualquier titular de derechos que puedan verse afectados
por una posible vulneracién de normas o interpretacion errénea en que pueda incurrir el LAJ) se atribuye por la ley al
Juzgado que tramita el procedimiento o a la Audiencia Provincial al recurrir en apelacién la resolucién judicial dictada
por el Juzgado, pero no al Registrador de la Propiedad, ni tampoco a la DGRN, y ni siquiera al Juzgado que pueda
conocer de la revisiéon de la calificacidon registral emitida,; afiadiendo un argumento que no es baladi y que ha sido
compartido por la reciente SAP Soria 7-6-19, cual es que ni la Audiencia, niel Juzgado, ni la DGRN, ni el Registrador
pueden variar un decreto firme dictado en un procedimiento seguido ante un Juzgado en el que (como no se discute
que ha sido el caso) se haya dado audiencia a todos los interesados (se hayan personado o no dichos interesados en
el procedimiento, puesto que tuvieron la posibilidad de hacerlo)y con ello la facultad de hacer uso del sistema de
recursos previsto legalmente, se hayan cumplido las formas extrinsecas para el dictado del titulo objeto de
inscripcion y no existan obstaculos nacidos del propio Registro para la inscripcion.

Es mas, afirmar, como hace la DGRN, que el legislador no ha tenido la precision y el acierto de prever en el caso de
los bienes inmuebles una norma similar a la que si se establece para los muebles, y que por ello la DGRN ha
atemperado la literalidad del articulo 671 LEC (LA LEY 58/2000), supone una extralimitacién tan palmaria de sus
funciones que no requiere de mayor comentario, puesto que la DGRN esta reconociendo claramente es no que exista
un problema de interpretacién del art. 671 LEC (LA LEY 58/2000), sino que no le gusta ni le parece justo cémo ha
sido redactado dicho precepto, y de ahi que considere necesario corregir al legislador, y con ello, indirectamente, las
resoluciones procesales dictadas en aplicacién de dicho precepto. Que no es ésa la funcién ni de la DGRN ni de los
Registradores de la Propiedad es algo que, al menos formalmente, no pretenden, pero desde luego es ésa la funcion
gue materialmente se estan arrogando con su postura. Como recuerda el AAP Barcelona, sec. 142,21-5-15 (también
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citado en la demanda) es al legislador al que corresponde introducir en el ordenamiento juridico aquellas previsiones
que considere oportunas para establecer el necesario reequilibrio de intereses en conflicto y da respuesta legal a los
problemas que esta generando la actual situacion econémica en relacién a las ejecuciones hipotecarias.

Por ello se disiente abiertamente de los razonamientos de la SAP Castellén, sec. 38, 11-10-18(citada en la
contestacién a la demanda), pues una cosa es comprobar si se han cumplido los requisitos legales, y otra bien
distinta entrar a valorar si los requisitos legales exigidos son suficientes o justos o adecuados, o que deberian
interpretarse de una determinada forma para evitar abusos; funcién que es ya puramente valorativa y revisora del
fondo de la resolucién judicial, y para la que el Registrador carece de competencia. Y desde luego, dejar sin efecto
una resolucidn judicial por discrepancias sobre el fondo de la misma no parece un modo de colaborar con las
autoridades judiciales en su funcién de juzgar y hacer ejecutar lo juzgado, que es el principio que claramente emana
del art. 100 RH cuando restringe de forma tan detallada la capacidad de calificacién del Registrador.

2. Doctrina jurisprudencial favorable a adjudicar el inmueble que ha constituido vivienda
habitual por la cuantia a la que ascienden todos los conceptos cuando ésta esté entre el 60 % y
el 70 % del valor de tasacion del inmueble

Doctrina: Se permite la adjudicacién por la cuantia a la que ascienden todos los conceptos, cuando ésta sea
superior al 60% del valor de tasacion e inferior al 70% de dicho valor, todo ello pare evitar el grave perjuicio,
traducido en pérdida econémica que va a sufrir el ejecutado de realizar una lectura o aplicacion literal del
contenido del art. 671 LEC. (LA LEY 58/2000)

Como puede observarse, la propia jurisprudencia no se pone de acuerdo en el limite que debe marcarse a la
interpretacion del art. 671 LEC (LA LEY 58/2000), ya que si anteriormente mostrabamos resoluciones que
proscribian la posibilidad de atemperar el referido precepto, la presente resolucion si defiende esta posibilidad.

Lo cierto es que el principio de legalidad que algunas resoluciones defienden esta ahi, sobre todo en el ambito
rocesal, donde encontramos el art. 1 LEC (LA LEY 58/2000 este principio no va a permitir atemperar el

contenido de los preceptos procesales, mas si cabe en aquellos supuestos que son claros, como el art. 671 LEC

LA LEY 58/2000), si bien, y en atencién al espiritu o intencién de lalLey 1/2013 (LA LEY 7255/2013) que
tantas veces hemos defendido, y que tiene por finalidad proteger al deudor, se hace necesaria una
modificaciéon del art. 671 LEC (LA LEY 58/2000) en el sentido buscado tanto por la DGRN como por la
jurisprudencia menor de algunas Audiencias Provinciales.

Auto 202/2019 de 20 de mayo de 2019 de la Seccion Novena de la Audiencia Provincial de Valencia (LA LEY
177211/2019) .

Entiende el Tribunal, citando el Auto de 8 de mayo de 2017 y el auto 824/2017, de 26 de junio, que la interpretaciéon
del articulo 671 no puede ser la puramente literal, ya que puede producir un resultado distorsionado, cuando siendo
la deuda ligeramente inferior al 70% del valor de subasta, se permita al acreedor adjudicarse la finca por el 60% y
seguir existiendo un saldo a su favor, o deuda pendiente a cargo del ejecutado que se ve privado de su vivienda
habitual.

Si la deuda fuera del 70% la adjudicacidn se realizaria por dicho importe, quedando pagada la deuda, mientras si el
saldo de la deuda fuera algo inferior al 70% del valor por el que hubiera salido a subasta, la adjudicacién se
produciria por el 60%. Al fin ya anunciado, se atiende al espiritu y finalidad de la Ley 1/2013, de 14 de mayo (LA LEY
7255/2013), que fue la de aumentar la proteccién a los ejecutados en el caso de ejecucidn de su vivienda habitual,
asi como a los criterios de interpretacién sistematica y contextual, comparando la redaccién de los articulos 670 y
671 citados, y concluyendo que la redaccion literal del articulo 671 ha de ser interpretada tal y como se ha expuesto
y en el mismo sentido que la del articulo 670. Esta interpretacion ponderada y razonable del articulo 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) que logra la integra satisfaccion del derecho del ejecutante y que evita un gran
perjuicio para el deudor.

Sefiala el Tribunal: SEGUNDO.— Se acepta la fundamentacion juridica de la resolucion recurrida, salvo en cuanto se
oponga a lo que seguidamente se dira.

Punto de partida del anélisis de la cuestion debatida en esta alzada es que este Tribunal, en Auto de 8 de mayo de
2017 (Rollo de Apelacion 37/2017, Pte. Sra de Hoyos) y auto 824/2017, de 26 de junio (rollo de apelacion 542/17),
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Ponente Sra. Martorell, que reproduce el anterior, declard, en interpretaciéon del articulo 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), plenamente extrapolable a la situacidon analizada, lo que sigue:

«En primer término, debe de tenerse en cuenta que la resolucién recurrida es susceptible de ser revisada en
apelacién, pues el origen del recurso se sitia en el Decreto de Adjudicacion de fecha 5 de julio de 2016, que es
resolucién comprendida en el marco del articulo 454 bis (LA LEY 58/2000) 2 de la LEC, APV Seccién 928, Rollo
1031/2013, de fecha 24 de abril de 2013.

Por lo que respecta al fondo de la controversia, es necesario partir de la literalidad del articulo 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), a cuyo tenor segun redaccion dada por el articulo 7, apartado 10, Ley 1/2013,
de 14 de mayo (LA LEY 7255/2013) : "Subasta sin ningun postor. Si en la subasta no hubiere ningtn postor, podra el
acreedor, en el plazo de los veinte dias siguientes al del cierre de la subasta, pedir la adjudicaciéon del bien. Si no se
tratare de la vivienda habitual del deudor, el acreedor podré pedir la adjudicacién por el 50 por cien del valor por el
que el bien hubiera salido a subasta o por la cantidad que se le deba por todos los conceptos. Si se tratare de la
vivienda habitual del deudor, la adjudicacién se hara por importe igual al 70 por cien del valor por el que el bien
hubiese salido a subasta o si la cantidad que se le deba por todos los conceptos es inferior a ese porcentaje, por el
60 por cien. Se aplicara en todo caso la regla de imputacion de pagos contenida en el articulo 654.3."

[..]

Expuesto cuanto antecede, para resolucién estimatoria de la controversia convocada a la alzada, la Sala hace propia
la interpretaciéon que del precepto transcrito efectia la DGRN en resolucién de fecha 12 de mayo de 2016 en el
supuesto, tal es el presente, en el que lo adeudado al ejecutante de una vivienda habitual se encuentra entre el
70% y el 60 % del valor de subasta y la conclusién que en la misma se alcanza, que; el ejecutante tiene derecho a
pedir la adjudicacién del inmueble por el 70% del valor de subasta, o si la cantidad que se le deba por todos los
conceptos es inferior a ese porcentaje, por la cantidad que se le debe por todos los conceptos, siempre que esta
cantidad sea superior al sesenta por ciento de su valor de subasta.

Tal conclusidn viene impuesta por operatividad de lo dispuesto en el articulo 3 del Cédigo Civil (LA LEY 1/1889) que
sefiala que "las normas se interpretaran segun el sentido propio de sus palabras, en relaciéon con el contexto, los
antecedentes histdricos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo
fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas” de forma que la interpretacion del articulo 671 no puede ser la
puramente literal, ya que puede producir un resultado distorsionado, cuando, como es el caso que concurre en los
autos, la deuda es ligeramente inferior al 70% del valor de subasta, que se permita al acreedor adjudicarse la finca
por el 60% y seguir existiendo un saldo a su favor, o deuda pendiente a cargo del ejecutado que se ve privado de su
vivienda habitual, siendo asi que si la deuda fuera del 70% la adjudicacidn se realizaria por dicho importe, quedando
pagada la deuda, mientras que si el saldo de la deuda fuera algo inferior al 70% del valor por el que hubiera salido a
subasta, la adjudicacién se produciria por el 60%. Al fin ya anunciado, se atiende al espiritu y finalidad de la Ley
1/2013, de 14 de mayo (LA LEY 7255/2013), que fue la de aumentar la proteccion a los ejecutados en el caso de
ejecucion de su vivienda habitual, asi como a los criterios de interpretacién sistematica y contextual, comparando la
redaccién de los articulos 670 y 671 citados, y concluyendo que la redaccién literal del articulo 671 ha de ser
interpretada tal y como se ha expuesto y en el mismo sentido que la del articulo 670. Esta interpretacion ponderada
y razonable del articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000) que logra la integra satisfaccién del
derecho del ejecutante y que evita un gran perjuicio para el deudor pues seguiria pendiente una parte de deuda que
el acreedor podria seguirreclamandole en el procedimiento correspondiente, no comporta, en modo alguno, imponer
—pues la ley no lo ha querido asi— una dacién de la finca en pago de la deuda reclamada cuando el importe de esta
se encuentre entre el 60% y el 70% del valor de subasta de aquélla, ya que en ningun caso estariamos ante el
derecho del ejecutado de imponer tal dacién en pago, sino ante el derecho del ejecutante a solicitar la adjudicacién
de la finca por tal importe, si asi le conviene, o de no hacerlo en caso contrario.

...En consecuencia, aplicando lo anteriormente expuesto, y dado que se han liquidado intereses y tasado costas y
que, todo en conjunto, asciende a 215.693,91 euros, claro es que dicha suma se encuentra en la horquilla entre el
60% y el 70% del valor de tasacion, por lo que consideramos que en tales circunstancias seria de aplicacion al caso
el criterio expresado en nuestros autos, ya citados, recogiendo doctrina de la DGRN, en el sentido que se dird a
continuacion.
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...lo pertinente es estimar, en parte, el recurso, y ordenar la adjudicacién por el importe integro de lo debido en este
procedimiento, en la suma indicada anteriormente de 215.693,91 euros».

Sentencia 417/2019 de 18 de junio de 2019 de la Seccion Primera de la Audiencia Provincial de Almeria (LA LEY
177966/2019).

Esta Sentencia se acoge a la corriente jurisprudencial favorable a realizar una interpretacién del art. 671 acorde con
el espiritu y finalidad de la Ley 1/2013 (LA LEY 7255/2013). Sefiala que esta solucidn es especialmente tuitiva con el
deudor cuando el bien inmueble es vivienda habitual, responde al espiritu y finalidad de la Ley 1/2013, de 14 de
mayo (LA LEY 7255/2013), que fue la que introdujo este precepto, cuya «ratio legis» era precisamente el aumentar la
proteccion a los ejecutados en el caso de ejecucién de su vivienda habitual.

Relata el Tribunal: «Hay que significar que esta solucién, especialmente tuitiva con el deudor cuando el bien
inmueble es vivienda habitual, responde al espiritu y finalidad de la Ley 1/2013, de 14 de mayo (LA LEY 7255/2013),
gue fue la que introdujo este precepto, cuya "ratio legis" era precisamente el aumentar la protecciéon a los
ejecutados en el caso de ejecucién de su vivienda habitual. Y el articulo 3 del Cédigo Civil (LA LEY 1/1889), lo
permite, cuando sefiala que "las normas se interpretaran segun el sentido propio de sus palabras, en relacién con el
contexto, los antecedentes histdricos y legislativos, y la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas,
atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas"

Esta Audiencia, se decanta por la segunda corriente, en favor de una interpretacion de las norma contenido en el
articulo 671 de La LEC (LA LEY 58/2000) que trasciende su mera literalidad,. Con ello se evita un resultado
distorsionador, y contrario al espiritu y finalidad de la reforma y el contexto social de la ultima reforma legisaltiva
operada;, pues, hay una desigualdad de trato en supuestos sustancialmente similares (misma deuda en subasta con
postores, y en subasta sin postores); que perjudica al deudor consumidor cuando no concurren postores a la
subasta, viendo en este caso aminorado el valor de su vivienda, a los efectos de compensar la deuda reclamado con
el valor de la misma. Dos normas sustancialmente idénticas, que producen un resultado poco coherente en este
sentido, pues no hallamos justificacion a la diferencia de tratamiento a la que conducen sendos preceptos. Y una
interpretacion que perjudica al deudor consumidor, es contraria al espiritu y finalidad de la norma (articulo 3 del CC
(LA LEY 1/1889))., por lo que nos decantamos por la interpretacion integradora y tuitiva.»

3. Jurisprudencia relativa a los criterios que deben tenerse en cuenta a la hora de resolver el
supuesto del art. 670.4 LEC

Doctrina: Debe tenerse en cuenta para valorar la aprobacion o no del remate en los supuestos del art. 670.LEC
que la aprobacion no suponga un mayor sacrificio patrimonial para el deudor que la adjudicacion al ejecutante,
que se tenga constancia o no de la existencia de otros bienes del ejecutado que puedan satisfacer el resto de
deuda del acreedor, y si es mas o menos beneficiosa para el acreedor la aprobacién del remate en el supuesto
del art. 670.4 LEC (LA LEY 58/2000) o la adjudicacién en el subsiguiente caso del art. 671 LEC. (LA LEY
58/2000)

Auto 129/2019 de 15 de julio de 2019 de la Seccién Tercera de la Audiencia Provincial de Palma de Mallorca
(LA LEY 177209/2019).

El Tribunal fija tres elementos a tener en cuenta a la hora de valorar si debe o no adjudicarse un inmueble al amparo
de lo dispuesto en el art. 670.4 LEC (LA LEY 58/2000), en los supuestos en los que no se cubran todos los conceptos
por los que se despacha ejecucion y tampoco suponga el 50% del valor de tasacién de la finca.

Sefiala el Tribunal: TERCERO.— En lo que concierne a los factores que deben ser tomados en especial consideracion
segln el art. 670.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000), hay que puntualizar lo siguiente, lo cual
justifica a todas luces la decisién adoptada en su dia por la Letrada de la Administraciéon de Justicia y
posteriormente por la Juez a quo :

1) Que la aprobacién del remate supondria un mayor sacrificio patrimonial para el deudor que la
adjudicacion al ejecutante ya que la deuda se reduciria en menor medida.

2) Que no se tiene la menor constancia de que la satisfaccion del acreedor pueda conseguirse mediante la
realizacién de otros bienes.

3) Que para el acreedor es menos beneficiosa la aprobacién del remate que se pretende que la
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adjudicacion al socaire del art. 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LA LEY 58/2000).

4. Jurisprudencia relativa al supuesto de enriquecimiento injusto en el supuesto de
continuacioén de la ejecucion por los tramites del art. 579 LEC. Supuesto aplicable a la
reclamacion del resto de lo debido en cualquier tipo de procedimiento judicial

Doctrina: El principio de responsabilidad patrimonial universal del deudor comporta la afectacion del patrimonio
del deudor en trance de ejecucion forzosa y la responsabilidad directa del mismo derivada del incumplimiento,
al mismo tiempo debe considerarse que no existe enriquecimiento injusto del acreedor adjudicatario en el
supuesto de que el precio de la adjudicacién fuera inferior al de tasacion, puesto que no se enriquece
injustamente el que actiia conforme a la prevision legal.

Tampoco puede sostenerse que el obrar del acreedor comporte un abuso de derecho cuando pretenda
recabar del deudor y de sus avalistas el importe pendiente del crédito que ejecutd, si en el proceso de
ejecucion hipotecaria no ha conseguido la cantidad suficiente para la satisfaccion total de aquel, si no hay
constancia de que se hubiera pactado la responsabilidad limitada de la hipoteca que circunscriba la
responsabilidad del deudor y la accion del acreedor al importe de los bienes hipotecados, sin alcanzar a los
demas bienes del acreedor.

Auto n.° 313/2019 de 30 de octubre de 2019 de la Seccién Segunda de la Audiencia provincial de Girona (LA
LEY 177964/2019).

Viene a plantear el recurso que la obligacion de pago generada en el proceso de ejecucidon hipotecaria, lo es sobre la
base del valor de tasacién del bien hipotecado, de manera que si este es superior al de adjudicacién, con la
adjudicacidn de la finca a la entidad acreedora en el proceso de ejecucidn hipotecaria precedente, la deuda debe
entenderse satisfecha atendiendo al valor de tasacién que el propio banco atribuyd a la finca en la escritura de
constitucion de hipoteca, sin embargo, el Tribunal se muestra contrario, como a continuacion se expone en la propia
resolucion.

El tribunal sefiala que: En definitiva el acreedor que tiene una hipoteca como garantia de la restitucion del dinero
prestado con sus intereses en su caso, puede pedir el embargo por la cantidad que falte y proseguir la ejecucion con
arreglo a la normas ordinarias aplicables a toda ejecucién, art. 579 LEC (LA LEY 58/2000), frente al prestatario,
después de haber ejecutado aquella por los tramites legales, cuando no ha obtenido pago completo del crédito por
el que ejecutd, tras haberse adjudicado el bien hipotecado por un importe del 50% del valor de tasacion establecido
en la escritura de concesién del préstamo hipotecario y constitucién de hipoteca por asi disponerlo la normativa
vigente que mantiene el criterio tradicional de nuestro ordenamiento en cuanto a la extension de la responsabilidad
de la ejecucidn dineraria en caso de bienes hipotecados.

De ahi que haya de coincidir este tribunal con el criterio del érgano «a quo» en el sentido de que el precepto citado,
en relacién con el art. 1911 del Cédigo Civil (LA LEY 1/1889) que consagra el principio de responsabilidad patrimonial
universal del deudor, comportan la afectacién del patrimonio del deudor en trance de ejecucién forzosa y la
responsabilidad directa del mismo derivada del incumplimiento, sin que se haya producido una modificacién legal en
cuanto al sistema de responsabilidad hipotecaria que en todo caso corresponde al legislador, el cual ha sido
partidario de mantener incélume el criterio tradicional del sistema hipotecario espafiol cuando teniendo ocasion de
modificarlo al suscitarse el movimiento social notoriamente conocido al respecto, se limité en el R.D. Ley 8/2011 de
1 de julio (LA LEY 14238/2011) a modificar, en lo que aqui interesa, los arts. 670, apdo 4 y 671 de la LEC (LA LEY
58/2000), al establecer la posibilidad de pedir el ejecutante la adjudicacién del inmueble por la cantidad que se
daba por todos los conceptos, siempre que sea superior al sesenta por ciento de su valor de tasacién y a la mejor
postura, previendo la adjudicacién al acreedor en la subasta sin postor por igual o superior porcentaje. A ello ha de
afadirse que no existe enriquecimiento injusto del acreedor adjudicatario porque el precio de la adjudicacién fuera
inferior al de tasacién, puesto que no se enriquece injustamente el que actua conforme a la prevision legal.

Tampoco puede sostenerse que el obrar del acreedor comporte un abuso de derecho al recabar del deudor y de sus
avalistas el importe pendiente del crédito por el que ejecutd, si en el proceso de ejecucidon hipotecaria no ha
conseguido la cantidad suficiente para la satisfaccion total de aquel, ya que no hay constancia de que se hubiera
pactado la responsabilidad limitada de la hipoteca que circunscriba la responsabilidad del deudor y la accién del
acreedor al importe de los bienes hipotecados, sin alcanzar a los demdas bienes del acreedor, pues de lo contrario la
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responsabilidad recabada no resulta abusiva al ser esa la prevision legal.

Por ultimo la responsabilidad patrimonial universal de los deudores responde a lo establecido en los arts. 1.911
del CC (LA LEY 1/1889 105 de la L.H., con lo que no puede considerarse abusiva conforme a la legislacion

protectora de los consumidores y usuarios.

5. Cuestiones relativas a la ejecucion post hipotecaria del articulo 579 de la LEC: naturaleza del
titulo, prescripcién del derecho y caducidad de la accién

Doctrina: se plantea la cuestion de cual es la naturaleza del titulo que fundamenta la ejecucion ordinaria que se
pueda abrir una vez concluido la ejecucion hipotecaria, concluyendo que el titulo es la propia escritura publica y
no el decreto de adjudicaciéon. Respecto a la prescripcion, se considera aplicable el plazo del articulo 1964 CC
(LA LEY 1/1889) tras la reforma operada por la Ley 42/15 (LA LEY 15164/2015) y respecto a la posible
caducidad de la accién ejecutiva del 518 LEC, se concluye que no resulta de aplicaciéon en estos supuestos.

Auto n.° 222/19 de 18 de septiembre de 2019 d ella seccion octava de la Audiencia Provincial de Valencia (LA
LEY 177212/2019).

Esta resolucidn se planta en primer lugar cual debe considerase que es el titulo que fundamenta la ejecucion
ordinaria post hipotecaria, si el propio decreto de adjudicaciéon o la escritura, inclindndose por esta segunda opcién
por las siguientes razones:

«En primer término opone el deudor que el titulo ejecutivo y en concreto la certificacién del art. 654.3° LEC (LA LEY
58/2000), por si misma no cumple los requisitos necesarios para llevar aparejada ejecucion. Lo Nos hallamos ante el
supuesto previsto en el art. 579 LEC (LA LEY 58/2000) en cuya virtud "cuando la ejecucidn se dirija exclusivamente
contra bienes hipotecados o pignorados en garantia de una deuda dineraria se estara a lo dispuesto en el capitulo V
de este Titulo. Si, subastados los bienes hipotecados o pignorados, su producto fuera insuficiente para cubrir el
crédito, el ejecutante podra pedir el despacho de la ejecucién por la cantidad que falte, y contra quienes proceda, y
la ejecucion proseguird con arreglo a las normas ordinarias aplicables a toda ejecucién". Se trata sencillamente de la
continuacién, como ejecucién ordinaria, de la ejecucién hipotecaria anterior respecto de la cantidad no cubierta con
la realizacién de la garantia en base al principio de responsabilidad patrimonial universal del art. 1911 Cc (LA LEY
1/1889), teniendo presente que el crédito esta amparado en el mismo titulo esto es, la misma escritura publica
que sirvié de titulo a la ejecucion hipotecaria previa, tal y como acertadamente sefiala la juez de instancia, aunque
previa la liquidacion de la cantidad del crédito no cubierta con la realizacién de la garantia, que en este caso resulta
del decreto de adjudicacién de fecha 25 de abril de 2012, dictado en fecha anterior a la entrada en vigor la Ley
1/2013 (LA LEY 7255/2013) que modificé el art. 654.3° LEC (LA LEY 58/2000) y que introdujo la certificacién a que se
refiere dicho precepto. En suma, no es la referida certificacion el titulo que se ejecuta como sefala la parte
ejecutada sino la propia escritura de préstamo hipotecario , si bien tras la oportuna liquidacién de la cantidad no
cubierta por la garantia.»

En segundo lugar se analiza qué plazo de prescripcién material debe aplicarse para poder iniciar la ejecucién post
hipotecaria, concluyendo esta resolucidén que seria el plazo general del articulo 1964 CC (LA LEY 1/1889) y no el
especial de la accién hipotecaria, pues esta ya ha concluido. Concretamente razona a este respecto lo siguiente:

«En cuanto a la prescripcién de la accién, en efecto y tal y como se alega resultaria aplicable el plazo de
prescripcion de 15 afos del art. 1964 Cc (LA LEY 1/1889) (en lugar del plazo de 20 afios correspondiente a la
accioén hipotecaria, pues la garantia ya ha sido realizada) debiendo tenerse presente que el crédito surgié antes de
la reforma del art. 1964 Cc (LA LEY 1/1889) por Ley 42/2015 (LA LEY 15164/2015) que redujo dicho plazo a cinco
afos, plazo que en todo caso y por remisién al art. 1939 Cc (LA LEY 1/1889), no ha transcurrido tras la entrada en
vigor de la citada Ley y en consecuencia dicho crédito no ha prescrito.»

Por ultimo, la resolucion concluye que no resulta de aplicacién la prevision del articulo 518 LEC (LA LEY 58/2000)
respecto al plazo de caducidad de la accién ejecutiva, sefialando lo siguiente:

«Finalmente, en cuanto a la caducidad de la accién ejecutiva, son multiples las resoluciones de las Audiencias
Provinciales que consideran aplicable el art. 518 LEC (LA LEY 58/2000) —que establece un plazo de caducidad de 5
anos desde la firmeza de la resolucion— exclusivamente a la ejecucion de titulos judiciales o asimilados, y que por
el contrario no es aplicable a los supuestos de continuacion o prosecuciéon de una ejecucioéon ya iniciada por la via
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del art. 579 LEC (LA LEY 58/2000) , teniendo en cuenta que de no ser asi se estaria dando carta de naturaleza a
una caducidad de la instancia prohibida en el art. 239 LEC para el proceso de ejecucién, que por otro lado debe
continuar hasta la completa satisfaccién del acreedor conforme al art. 570 LEC. (LA LEY 58/2000) En este sentido
pueden mencionarse los AAP Barcelona sec. 172 de 10 de julio de 2019 y sec. 14 @ de 12 de febrero de 2010, AAP
Madrid sec. 82 de 19 abril 2018, AAP Asturias sec. 4@ de 22 de marzo de 2017, AAP Cadiz sec. 2@ de 24 de junio de
2015 y AAP Granada sec. 4@ de 28 de marzo de 2008, entre otros.»
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