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Comentarios
Resumen

Por medio de este articulo se ha pretendido anatinaun lado los requisitos
procesales que deben tenerse en cuenta al diotaderreto de adjudicacion y
por otro, los problemas que pueden surgir en el embonde su inscripcion
registral, dada la funcién calificadora que de essalucion realizara el
Registrador, y por cuanto el procedimiento de ej@cudirecta sobre bienes
hipotecados, o pignorados, es un procedimientcceg ke ejecucion de base
estrictamente registral.

- Comentario al documentén base a esta funcion calificadora del Registraglta
necesidad de constatar por el mismo que se hamgjaealo, en via judicial y procesal,
los derechos de terceros y del propio deudor higaoie se han puesto de manifiesto
los problemas registrales y sus posibles soluciemediferentes supuestos, entre ellos:
tramitacion de los incidentes de oposicion a lae@on hipotecaria, fundamentada en
la existencia de clausulas abusivas; la protec@de en via judicial debe dispensarse a
la parte demandada cuando ésta es una herenciany@cgin herederos conocidos; el
tratamiento registral al decreto de adjudicaciértdido cuando la parte demandada se
halla en situacion de rebeldia procesal, y la posiad de denegar la inscripcion y, en
su caso la aprobacion del remate, en el supuestjudda ejecucion hipotecaria
recaiga sobre vivienda habitual, en determinadqsusstos.

|. INTRODUCCION

El procedimiento de ejecucion directa sobre bidngstecados o pignorados es un
procedimiento especial de ejecucion. De caractespativo para el acreedar{. 681.1
(LA LEY 58/2000) y de base estrictamente registaat.(130 LH (LA LEY 3/1946)
668.3 (LA LEY 58/2000y 693.1 (LA LEY 58/2000y 2 de la LEC (LA LEY
58/2000).Tiene por finalidad la realizacion del valor ds bienes hipotecados. No
procede su acumulacion a otros procesos de ejecsaElyo que éstos se sigan para
hacer efectivas otras garantias hipotecarias sobraismos bienesft. 98 (LA LEY
58/2000) 555.4 (LA LEY 58/2000)y 568 de la LEC (LA LEY 58/200Q), los
problemas que genera el decreto de adjudicacidelaeion a su inscripcidn registral
son los que se pretenden analizar en este capitulo.

ll. NORMATIVA REGULADORA DEL DECRETO DE ADJUDICACION

La regulacion aplicable al decreto de adjudicataéencontramos en el titulo IV del
libro Ill de la LEC,arts. 681 (LA LEY 58/20002689 (LA LEY 58/2000) con las




especialidades que establecendds. 130 (LA LEY 3/1946a135 de la LH de 8 de
febrero de 1946 (LA LEY 3/1946Y las normas reglamentarias que los desarrollan y
contenidas en é2H de 14 de febrero de 1947 (LA LEY 3/1947)

[Il. DIFERENCIACION ENTRE EL DECRETO DE APROBACION DEIMRTE Y
EL DECRETO DE ADJUDICACION Y PRACTICA FORENSE SOBBE
UNIFICACION

El decreto de aprobacién del remate y el decretdealicacion son resoluciones
procesal y conceptualmente distintas que se enarehaconfunden en la practica
forense. En el primero se aprueba la compraveptaepal realizada por medio de la
subasta publica y no es una resolucion definitesatrdd del procedimiento hipotecario.
En el segundo, se transmite el dominio, o cualaqutier derecho real, subastado a quien
definitivamente se ha adjudicado el bien y a suegela resolucion definitiva que pone
fin al procedimiento hipotecario y que seré obgadnscripcion en el Registro de la
Propiedad

En base a lo expuesto el decreto de aprobacidremheite se configuraria como aquella
resolucion procesal que da por valido el resultégta subasta condicionando la
trasmision del dominio, o de cualquier otro dereaad, al cumplimiento de lo que a tal
efecto establece att. 670 de la LEC (LA LEY 58/2000iientras que, el decreto de
adjudicacioén declara la transmision de la propiatiEldien o derecho subastado a
quien definitivamente es el adjudicatario. Esteididatario puede ser la misma persona
a cuyo favor se aprob6 el remate u otra distintaug conforme a lo dispuesto en el

art. 647 de la LEC (LA LEY 58/2000&! ejecutante o acreedor posterior puede ceder el
remate a favor de un tercero, siempre que se daredpisitos establecidos en dicho
precepto legal. El decreto de adjudicacion debaralseto de inscripcion en el

Registro de la Propiedad si se pretende que pradefectos frente a terceros y es el
anico titulo que tendréa acceso al registro a tal fi

Es en el momento de dictar el decreto de aprobad@memate cuando el Letrado de
la AJ puede plantearse si su aprobacion puede @esiderada abusiva

Es en el momento de dictar el decreto de aprobal@bremate cuando el Letrado de la
AJ puede plantearse si su aprobacion, pese a sglieacion estricta de los preceptos
procesales de la LEC, puede ser considerada alalsiescapitalizaral deudor de su
activo patrimonial mas importante y se pretendegbejecutante una aprobacion del
remate que objetivamente es contraria a las nodeées buena fe, segun lo que luego
indicaremos, circunstancia que permitiria al LetrAd dar cuenta al Magistrado Juez
para que analice si la aprobaciéon del remate, covef@ la LEC, puede ser contraria a la
buena fe y a otras normas sustantivas y procegaéebagan abusivo el decreto.

Indicar que es practica forense habitual la omidiéirdecreto de aprobacion del remate
y, una vez efectuada la subasta, requerir a lassplitigantes para la presentacion de
los documentos procesales necesarios al objetsdelas costas y liquidar los
intereses y, con los mismos y el tramite procedtaleriterior de su tasacion y
cuantificacion, acudir directamente al decretodjadicacion, sin haber dictado
previamente el de aprobacion del remate, que canmmé indicado no es definitivo ni
provoca mas consecuencias procesales que la deghade aprobacién del resultado
de la subasta si se han cumplido los requisitosegeades previstos en la LEC.



Ello no obstante, existen dos supuestos en quéaddibtar directamente decreto de
adjudicacion: a) Cuando el mejor postor ha sidgedutante y éste manifiesta ante el
Juzgado que no desea hacer uso de la faculta@ goadede edrt. 647 de la LEC (LA
LEY 58/2000)de ceder el remate a favor de un tercero o b) @ukna subasta ha
guedado desierta. Si el ejecutante solicita lacackeion del bien por las cantidades que
a tal efecto estableceatt. 671 de la LEC. (LA LEY 58/200@eclarada desierta la
subasta, dado que no han existido licitadores jaspuo procederia aprobar ningun
remate, puesto que éste no se ha producido.

IV. REQUISITOS FORMALES/PROCESALES DEL DECRETO DE ALDDADION

La inscripcion del decreto de adjudicacion en ajifteo de la Propiedad, al objeto de
dar publicidad a terceros de la traslacién de dmn@fectuada, requiere que éste
contenga un contenido procesal determinado que yierestablecido en la LEC, LH y
RH.

Corresponde al Registrador de la Propiedad, eai@@de su funcion calificadora y sin
perjuicio de las prevenciones que el Letrado della el Magistrado Juez hayan
seguido en el proceso, verificar que de los datbsgetreto de adjudicacion se puede
evidenciar expresamente que, en el procedimieiga su obtencion, se han
observado las prescripciones legales aplicableasal, y que se han salvaguardado los
derechos de los ejecutados o terceros afectadda pyacucion (terceros con derechos
inscritos o anotados sobre la finca ulterioresediadcarga que se ejecuta).

El fundamento de la calificacion registral de losuimentos judiciales y/o procesales y
la forma en que ésta debe llevarse a cabo viendadagen eart. 100 del RH (LA LEY
3/1947) cuando dispone que: «la calificacion por los Biegdores de los documentos
expedidos por la autoridad judicial se limitaré@ @admpetencia del Juzgado o Tribunal,
a la congruencia del mandato con el procedimientic® en que se hubiere dictado, a
las formalidades extrinsecas del documento predenta los obstaculos que surjan del
Registro».

A suvez ehrt. 18 de la LH (LA LEY 3/1946preve que: «los registradores calificaran
bajo su responsabilidad, la legalidad de las forextisnsecas de los documentos de
toda clase, en cuya virtud se solicite la inscépcasi como la capacidad de los
otorgantes y la validez de los actos dispositivagenidos en las escrituras publicas por
lo que resulte de ellas y de los asientos del Regis

El decreto de adjudicacion deberia ser el masrééiejo de lo acaecido en la ejecucién
hipotecaria

Por ello el decreto de adjudicacion, ademas ddrrana serie de requisitos de caracter
estrictamente procesal, deberia ser el mas fiejoale lo acaecido en la ejecucion
hipotecaria, asi se constataria que se han sahdeglealos derechos del ejecutado, del
hipotecante no deudor, del tercer poseedor y eergkete todos aquellos que puedan
verse afectados por la ejecucion hipotecaria. Rorlado, al ser el procedimiento
hipotecario de base estrictamente registral, dleciaio del decreto de adjudicacién
debe ser congruente con los limites pactados pnevite por las partes al constituir la
hipoteca y expresados tanto en la escritura pufiégaréstamo con garantia hipotecaria,
fundamento de la ejecucién, como con la inscripd@ta misma que se verificd en su



momento en el Registro de la Propiedad. La esarftipotecaria que constituye el
fundamento de la ejecucion establecera las basesatedimiento de ejecucion, segun
se trate de vivienda habitual o no, el tipo de stehal domicilio de notificaciones vy,
especialmente las responsabilidades maximas pgu&asesponde la finca hipotecada
en perjuicio de tercero, a través de la clausuleotstitucion de hipoteca que no
pueden ser desconocidas por el Letrado AJ, en lemtm en que se dicte el decreto de
adjudicacion, si se quiere obtener su inscripogiistral ulterior una vez se proceda a
su calificacion.

El Registrador de la Propiedad calificara el decosimprobando por un lado el
cumplimiento de los requisitos estrictamente pralessy por otro lado, en base a la
realidad registral, la congruencia del procedinuatd ejecucion con el titulo por el que
se ha despachado la misma. Le correspondera atRelgir de la Propiedad, en
particular, verificar el cumplimiento de lo disptesen las sentencias de TJUE de 14 de
marzo de 2012 7 de julio de 2014 (LA LEY 83661/2014dye dieron lugar a la Ley
17/2013 (LA LEY 17264/2013) y &eal Decreto Ley 11/2014 (LA LEY 13852/2014)

A continuacion analizaremos los requisitos proessglie debe contener el decreto de
adjudicacién y también pondremos de manifiestosgbroblemas que pueden suscitarse
en el momento de su calificacion registral comosegnencia de las sentencias citadas
y las posibles soluciones a adoptar.

1. Organo judicial y nimero de procedimiento

Asi lo dispone efirt. 9 de la LH (LA LEY 3/1946¢&n el que se indica que «Los asientos
del Registro contendran la expresién de las citamesas relativas al sujeto, objeto y
contenido de los derechos inscribibles segun esdlél titulo y los asientos del

registro, previa calificacion del Registrador» adseran su apartado g) establece que «el
titulo que se inscriba, su fecha, y el Tribunatghdo, Notario o funcionario que lo
autorice» todo ello en relacion coreel. 656.2 de la LEC. (LA LEY 58/2000)

2. La firmeza del decreto de adjudicacion

Asi lo dispone efirt. 3 de la LH: (LA LEY 3/1946%los titulos que contengan actos o
contratos inscribibles deberan estar consignadese@itura publica, ejecutoria o
documento auténtico, expedido por autoridad jubaor el Gobierno o sus agentes,
en la forma que prescriban los reglamentos». Ppade, ehrt. 245.4 de la LOPJ (LA
LEY 1694/1985)stablece que: «la ejecutoria es el documentagaiplsolemne en
gue se consigna una sentencia firme». Estos paescdpben relacionarse con lo
previsto en eért. 83 de la LH (LA LEY 3/1946klart. 174 RH (LA LEY 3/1947Y el
art. 524 L EC (LA LEY 58/2000¢stableciendo éste ultimo que: «mientras no sean
firmes, o aun siéndolo no hayan transcurrido lagqd indicados por esta Ley para
ejercitar la accion de rescision de la sentencitada en rebeldia, sélo procedera la
anotacion preventiva de las sentencias que dispamgarmitan la inscripcion o la
cancelacidon en Registro Publicos».

En este sentido se han pronunciado la DGRN enu@soks de fechas: 7 de marzo de
2001, 2 de marzo de 2006 (LA LEY 20885/2006), 3@ctebre de 2014 y 20 de
octubre de 2015, entre otras.



En cuanto a la firmeza ésta debe ser procesalgstersentido debe tenerse en cuenta la
definicion que en cuanto a la firmeza realizarel 245.3 LOPJ (LA LEY 1694/1985)
«son resoluciones firmes aquellas contra las queahbe recurso alguno, salvo el de
revision u otros extraordinarios». Por su ladoBLestablece en elt. 207.2 (LA LEY
58/2000yue «son resoluciones firmes aquellas contra lasiqucabe recurso alguno,
bien por no preverlo la ley, bien porque estan@wipto, ha transcurrido el plazo
legalmente fijado sin que ninguna de las partémi@ interpuesto, con lo que

adquieren autoridad de cosa juzgada y el tribunallgs haya dictado debe estar en

todo caso a lo dispuesto en ellas».

Matizar, no obstante, que la necesidad de la fientlezla resolucién para que ésta
pueda acceder al registro de la propiedad, depdidgo de asiento a practicar.
Cuando se trata de practicar anotaciones preventieano su finalidad es cautelar, no
es preciso que conste la firmeza de la resolu@dtelda ejecutividad. En cambio, si se
han de practicar asientos definitivos (inscripcgreancelaciones) es necesario la
firmeza a todos los efectos. (RDGRN 21/4/2005 (LEAYL13505/2005)). El acceso del
decreto de adjudicacion al Registro de la Propiegactalizaré por la via de la
inscripcion por ello debe ser firme a todos log&fe. La necesidad de la firmeza puede
conllevar problemas en dos supuestos: a) cuanalat@lque desestima la oposicién a la
ejecucion hipotecaria se encuentra en fase des@amte la Audiencia Provincial,
apelacién que no tiene efectos suspensiadsg61 (LA LEY 58/2000y ss. de la

LEC), sin perjuicio de lo dispuesto enael. 567 LEC (LA LEY 58/2000y; b) Cuando

el deudor hipotecario se halle en situacion deldéo@rocesaldrt. 502 (LA LEY
58/2000)y 524.4 de la LEC (LA LEY 58/200R)Ambos supuestos, por su importancia
se analizan en epigrafe ulterior independiente

3. Identidad de la persona fisica o juridica en cugeolr debe practicarse la
inscripcion, indicando sus circunstancias persosatgomicilio, y en su caso
inscripcion en el Registro Mercantil, con indicagidel D.N.I, cédula o numero de
identificacion fiscal

En el decreto de adjudicacién debe hacerse cdagpersona fisica o juridica a cuyo
favor debe practicarse la inscripcion. Este retpigene establecido enait. 9 LH

(LA LEY 3/1946)n relaciéon con ert. 51.9 RH (LA LEY 3/194Que establece: «La
persona a cuyo favor se practique la inscripciaqugélla de quien proceda el bien o
derecho que se inscriba se determinaran confolagesiguientes normas: a) Si se trata
de personas fisicas, se expresaran el nombre jdagekl documento nacional de
identidad; si es mayor de edad o, en otro cassjdd que tuviera, precisando, de estar
emancipado, la causa; si el sujeto es solterodoasaido, separado o divorciado y, de
ser casado y afectar el acto o contrato que sebasz los derechos presentes o futuros
de la sociedad conyugal, el regimen econémico matrial y el nombre y apellidos y
domicilio del otro cényuge; la nacionalidad y lawelad civil del sujeto si se acreditan
o manifiestan; y el domicilio con las circunstasaiue lo concreten. b) Si se trata de
personas juridicas, se consignaran su clase; surdeacion; el nimero de
identificacion fiscal; la inscripcidn, en su casn,el Registro correspondiente; la
nacionalidad, si fuere una entidad extranjera,doeticilio con las circunstancias que

lo concreten».

4. Expresion de que se ha dado cumplimiento a lo ésouen el articulo 144 del RH



Conforme al contenido de dicho precepto legal cadadociedad de gananciales no
esta disuelta debe distinguirse, entre: 1.a) Deod&aida por los dos conyuges y
demanda dirigida contra los dos conyuges, no @aatieroblema alguno a nivel
registral. 1.b) Deuda contraida por uno de los agay. La ejecucion de dicha deuda
puede afectar a bienes tanto privativos del decolmo bienes comunes a ambos
conyugesdrt. 1365 v ss. del CC (LA LEY 1/18895i los bienes son gananciales o
existe una presuncion de bien ganancial deberaswhbetificado al otro conyuge la
vertencia del procedimiento, en base a lo dispuss®art. 144.1 del R.H (LA LEY
3/1947)y ello a efectos de que éste puede solicitardalaition de la sociedad
conyugal, con suspension de la ejecucion, salvebaereedor demuestre que la
sociedad conyugal deba soportarla.

Disuelta la sociedad de gananciales, si no fignrel &@egistro su liquidacion, no
existiran problemas en cuento a la inscripciorfuteiro decreto de adjudicacion si
consta que la demanda se ha dirigido contra anthoaiges o sus herederos.

Por el contrario, cuando constare en el Registt@maidacion, no se plantearan
problemas registrales si el bien ejecutado haaidlouido al conyuge contra el que se
dirige la demanda o la ejecucién, o del mandamimdolta la responsabilidad del bien
por la deuda que motiva el embargo y consta ldicexdtion del embargo al conyuge
titular, antes del otorgamiento de aquélla.

Si la vivienda fuera habitual de la familia, siltbccaracter constare en el registro, y
perteneciere a uno solo de los cényuges, el admstecreto al registro de la propiedad
dependera de que se haga la notificacion de lanaée del procedimiento



