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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

9813 Resolucion de 24 de mayo de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Valencia n.° 3 a inscribir un decreto de
adjudicacion y el correspondiente mandamiento de cancelacion de cargas
dictados en un procedimiento de ejecucion hipotecaria.

En el recurso interpuesto por don P. B. A., abogado, en nombre y representacion de
la entidad «Casas del Maritimo, S.L.», contra la negativa de la registradora de la
Propiedad de Valencia niimero 3, dofia Ana Maria del Castillo Gonzalez, a inscribir un
decreto de adjudicacién y el correspondiente mandamiento de cancelacién de cargas
dictados en un procedimiento de ejecucion hipotecaria.

Hechos
I

Por decreto firme, de fecha 5 de noviembre de 2021, dictado dentro del
procedimiento de ejecucion hipotecaria nimero 1473/1991-3, seguido en el Juzgado de
Primera Instancia nimero 11 de Valencia contra dofia R. M. B. M., en su nhombre y como
representante de la herencia yacente de su fallecido esposo, don E. M. M., para la
ejecucion de la hipoteca constituida en garantia de la obligacion hipotecaria al portador,
de serie Unica letra A nimero cuatro, se adjudicaban las fincas registrales niumero 6.893
y 6.895 del Registro de la Propiedad de Valencia nimero 3 a favor de la entidad «Casas
del Maritimo, S.L.», expidiéndose al Registro, el dia 10 de diciembre de 2021,
mandamiento de cancelacion de cargas.

Presentados los indicados documentos en el Registro de la Propiedad de Valencia
namero 3, fueron objeto de sendas notas de calificacion en los siguientes términos:

a) El decreto de adjudicacion:

«Autoliquidado el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados y archivado el justificante de presentacién a la Conselleria y la carta de
pago de la autoliquidacién del Impuesto, acreditada la autoliquidacion / declaracion /
comunicacion del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana, previo el examen y calificacion preceptivos del precedente testimonio del
decreto de adjudicacion dictado el cinco de noviembre de dos mil veintiuno, dentro del
procedimiento de Ejecucion Hipotecaria seguido en Juzgado de Primera Instancia
namero 11 de Valencia, autos 1473/1991, firmado electronicamente con codigo seguro
de verificacion (...) que fue presentado en esta Oficina el 17 de diciembre de 2021
motivando el asiento 417 del Diario 104, en uniébn de mandamiento de cancelacion de
cargas expedido el diez de diciembre de dos mil veintiuno, el cual fue presentado en esta
Oficina el 17 de diciembre de 2021 motivando el asiento 418 del Diario 104, y del
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contenido de los asientos del Registro, de conformidad con los articulos 18 y 19 de la
Ley Hipotecaria, y en base a los siguientes:

Hechos:

1.° Por decreto firme de 5 de noviembre de 2021, dictado dentro del procedimiento
de ejecucidn hipotecaria 001473/1991-3 seguido en el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 11 de
Valencia contra R. M. B. M. en su nombre y como representante de la herencia yacente
de su esposo Don E. M. M., fallecido, para la ejecucion de la hipoteca constituida en
garantia de la obligacion hipotecaria al portador, de serie Unica letra A niUmero cuatro, se
adjudican las fincas 6893 y 6895 de la Seccion de San Vicente de esta demarcacion
hipotecaria a favor de Casas del Maritimo SL.

2.° No consta la fecha de fallecimiento de Don E. M. M.

3.2 No constan las circunstancias personales, entre ellas inscripcion en el Registro
Mercantil ni CIF, de la entidad adjudicataria.

4.° No consta el estado arrendaticio de las fincas a los efectos de los derechos de
adquisicion preferente de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

4.° [sic]. Examinados los asientos registrales, resulta de las inscripciones 2.2 de
ambas fincas, de fecha nueve de noviembre de 1987, que la hipoteca se constituyo por
los consortes Don E. M. M. y Dofia R. M. B. M. a favor de los tenedores presentes o
futuros de las obligaciones que luego se dirdn, en escritura otorgada ante el notario de
Valencia Don Francisco Alcon Rodriguez el 25 de mayo de 1987, en garantia de cuatro
obligaciones hipotecarias al portador, de serie Unica, letra A, sefialadas con los niumeros
uno, dos, tres y cuatro que se amortizaran el 26 de mayo de 1988, plazo que se podra
prorrogar de afio en afio, en un maximo de diez afios, es decir hasta el 26 de mayo
de 1998. Al margen de ambas inscripciones consta nota marginal de expedicion de
certificacion de dominio y cargas a los efectos del procedimiento de ejecucion
hipotecaria 001473/1991-3 seguido en el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 11 de Valencia, de
fecha 18 de junio de 1992.

5.° De los asientos registrales resulta que ambas fincas constan inscritas a favor de
Don P. A. G. por titulo de compra segun sus inscripciones 4.2 y 5.2 y ambas fincas se
encuentran gravadas con:

— Con hipoteca de la inscripcion 3.2 de fecha diez de noviembre de 1987, a favor de
los tenedores presentes o futuros de tres obligaciones hipotecarias, serie Unica letra A
sefialadas con los numeros uno, dos y tres, de un valor de un millon de pesetas cada
una, a pagar el 28 de julio de 1988, prorrogable de afio en afio, hasta un maximo de diez
afios. Al margen consta nota de expedicion de certificacion de dominio y cargas para el
procedimiento de ejecucién hipotecaria seguido en el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 3 de
Valencia, autos 0903/88, en fecha 30 de noviembre de 1988.

— Con la anotacion de embargo letra F, de fecha 29 de marzo de 2018 a favor de J.
S. R.y P. H. J.,, derivada del procedimiento autos de ejecucion de titulos no judiciales,
autos 1689/2011, seguidos en el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 2 de Valencia.

— Con la anotacion de embargo letra G, de fecha 3 de mayo de 2018 a favor de la
Sociedad de Gestion de activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria S.A.,
derivada del procedimiento autos de ejecucién ordinaria, autos 1443/2016, seguidos en
el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 5 de Valencia.

Fundamentos de Derecho:

1.° La hipoteca de cuya ejecucion deriva el decreto de adjudicacion que se califica,
se constituyé en escritura otorgada ante el notario de Valencia Don Francisco Alcon
Rodriguez el 25 de mayo de 1987, en garantia de cuatro obligaciones hipotecarias al
portador, de serie Unica, letra A, sefialadas con los ndmeros uno, dos, tres y cuatro,
siendo esta Ultima la que es objeto del procedimiento, que se amortizaran el 26 de mayo
de 1.988, plazo que se podra prorrogar de afio en afio, en un maximo de diez afios, es
decir hasta el 26 de mayo de 1998 y al margen de las inscripciones 2.° de ambas fincas
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consta nota marginal de expedicion de certificacion de dominio y cargas a los efectos del
procedimiento de ejecucion hipotecaria 001473/1991-3 seguido en el Juzgado de 1.2
Instancia n.° 11 de Valencia, de fecha 18 de junio de 1992.

Por tanto, a la fecha de la presentacién en este Registro de la documentacion que se
califica, la inscripcion 2.2 de hipoteca de ambas fincas ha incurrido en caducidad legal
registral en fecha 26 de mayo de 2019, al haber transcurrido el plazo de su vigencia, y
estar pendiente de cancelacion a solicitud del titular registral de cualquier derecho sobre
la finca afectada de conformidad con el articulo 82 parrafo 5.° de la Ley Hipotecaria.

Asi se manifiesta la doctrina del Centro Directivo en resoluciones de 29 de
septiembre de 2009, 4 de junio de 2005, 24 de septiembre de 2011, 27 de enero
de 2014, 20 de febrero, 10 de mayo y 5 de junio de 2018: “2. Como ha reiterado este
Centro Directivo (vid. por todas, las Resoluciones de 8 de julio de 2013, 27 de octubre
de 2015 y 21 de mayo de 2018), la nota marginal acreditativa de haberse expedido
certificacion de dominio y cargas para el procedimiento de ejecucion hipotecaria ofrece
unas caracteristicas propias, de modo que si bien no lleva consigo un cierre registral, si
opera como una condicidn resolutoria cuyo juego determinara la cancelacion de todos
los asientos practicados con posterioridad al de la hipoteca que sea base del
procedimiento. Asi, la relevancia de este asiento excede con mucho de constituir una
mera publicidad noticia, alcanzando valor de notificacion formal y, consecuentemente,
funcién sustitutiva de notificaciones individualizadas respecto de los titulares posteriores
a la misma conforme a lo dispuesto en los articulos 132.2.° y 134.1.° de la Ley
Hipotecaria, hasta el punto de que la expedicion de la certificacion de dominio y cargas
para el procedimiento de ejecucion hipotecaria y las consiguientes notificaciones a los
titulares de cargas posteriores individualmente o a través de la extension de la nota
marginal cuando se trata de cargas posteriores a esta Ultima constituyen por esta razén
requisito esencial del procedimiento, suponiendo esta caracteristica una diferencia
sustancial respecto del valor de la certificacion de dominio y cargas y la expedicién de
nota marginal prevista en el procedimiento ejecutivo general en relacion a la anotacién
preventiva de embargo ya tomada, como ha sefialado esta Direccion General
(Resolucion de 25 de noviembre de 2002). La nota practicada al margen de la hipoteca
es la Unica forma de tener conocimiento para aquel que consulta los libros del Registro o
accede con posterioridad de la apertura de la fase ejecutiva de la garantia real
constituida en fase de yacencia, a diferencia del ambito de la anotacion preventiva de
embargo, cuya sola existencia ya advierte a quien consulta o accede al Registro después
de la muy probable e inminente ejecucion y fragilidad de su derecho. Todo ello sin olvidar
la labor interruptiva de la prescripcion de la accidon hipotecaria que estas notas
marginales de expedicién de certificacion de dominio y cargas presentan conforme a lo
dispuesto por el articulo 1973 del Cdadigo Civil, impidiendo con su constancia el juego de
la cancelacion de hipoteca por caducidad a que alude el Ultimo parrafo del articulo 82 de
la Ley Hipotecaria (Resolucion de 8 de marzo de 2005). 3. Ahora bien, dentro de todas
las cualidades propias de la nota marginal de expedicidn de certificacion de cargas no se
encuentra la de determinar por si sola, automatica y necesariamente, el dia en que la
prestacion cuyo cumplimiento se garantiza deba ser satisfecha en su totalidad,
presupuesto necesario para el comienzo del computo del plazo de prescripcién a que
refiere el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria. El que en su dia se haya
iniciado la ejecucién directa de la hipoteca, no significa necesariamente que se haya
producido el vencimiento anticipado de la totalidad de las obligaciones garantizadas, ni
impide, en el caso de tratarse del impago de una parte del capital o los intereses cuyo
pago deba hacerse en plazos, que el deudor, hasta el dia sefialado para la celebracion
de la subasta, pueda liberar el bien mediante la consignacion de la cantidad exacta que
por principal e intereses estuviere vencida en la fecha de presentacion de la demanda,
incrementada, en su caso, con los vencimientos del préstamo y los intereses de demora
que se vayan produciendo a lo largo del procedimiento y resulten impagados en todo o
en parte (cfr. articulo 693.3 Ley de Enjuiciamiento Civil) lo que significaria la pervivencia
de la obligacién garantizada y por ende de la hipoteca que la garantiza. Del mismo
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modo, iniciada la ejecucion hipotecaria, el hecho de que hayan transcurrido varios afios
desde la practica de la nota marginal de expedicién de dominio y cargas no significa que
no se haya desenvuelto integramente el procedimiento de ejecucion hipotecaria con la
correspondiente adjudicacion. Por ese motivo, la cancelacion de la hipoteca cuando
consta extendida nota marginal de expedicién de cargas indicativa de la existencia de un
procedimiento de ejecucion aparece regulada por distintas disposiciones legales que
tienen la finalidad de evitar que se cancele una hipoteca cuya ejecucion esta en
tramitacion o, incluso, ultimada y pendiente la inscripcion registral de la adjudicacion
correspondiente Segun el Ultimo inciso del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, ‘no se
podra inscribir la escritura de carta de pago de la hipoteca mientras no se haya
cancelado previamente la citada nota marginal, mediante mandamiento judicial al efecto’.
Esta norma concuerda con el parrafo segundo del articulo 688.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, segin el cual ‘en tanto no se cancele por mandamiento del
Secretario judicial dicha nota marginal, el registrador no podra cancelar la hipoteca por
causas distintas de la propia ejecuciéon’. Este Ultimo articulo deja pues abierta la
posibilidad de cancelacién de la hipoteca por caducidad (causa distinta a la ejecucion)
una vez se haya procedido a la cancelacion de la nota marginal por mandamiento
judicial. 4. Pero ademas, dicha nota marginal supone la interrupcion del plazo de
prescripcion de la accion hipotecaria recogido en el articulo 128 de la Ley Hipotecaria ya
gue es indudable que el inicio de un procedimiento de ejecucion no es sino una
reclamacioén del acreedor, que conforme al articulo 1973 del Cdodigo Civil, produce dicha
interrupcion y conforme al péarrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, la
cancelacion solo podra operar cuando no conste en el Registro dicha interrupcion y asi lo
entendié este Centro Directivo en Resolucion de 8 de marzo de 2005. No obstante, con
posterioridad en Resoluciones de 4 de junio de 2005, 17 de febrero de 2010, 24 de
septiembre de 2011 y 27 de octubre de 2015, ha sostenido que una interpretacion
armonica de este Ultimo precepto y del articulo 688.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
antes trascrito, lleva a la conclusion de que la hipoteca que se comenzé a ejecutar —
segun refleja la nota de expedicion de la correspondiente certificacion de cargas— debe
ser cancelada por transcurso del tiempo si han transcurrido los plazos que sefiala el
mencionado pérrafo quinto del articulo 82 de la ley Hipotecaria, contado desde la fecha
en que dicha nota se extendid (Resolucion de 4 de junio de 2005). Finalmente, la
Resolucién de 27 de enero de 2014 (reiterada por la de 27 de octubre de 2015)
establecié que para valorar el alcance de la nota marginal de expedicion de certificacion
de dominio y cargas en relacion con la prescriptibilidad de la inscripcion de hipoteca a
cuyo margen se practica deben diferenciarse dos hipétesis diferentes, a saber:

— Primera, que la nota marginal se expida después de que conste registralmente el
vencimiento de la obligacién garantizada por la hipoteca, circunstancia que de modo mas
comun se producira por el transcurso del plazo por el que se constituy6 el préstamo. En
este caso, la nota marginal de expedicion de certificacion de cargas interrumpe la
prescripcién de la accion ya nacida de acuerdo con el articulo 1973 del Cddigo Civil y
vuelve a iniciarse el computo del plazo legal, de modo que hasta que transcurran veintian
afios contados desde la fecha en que la nota se extendié (Resoluciones de este Centro
Directivo de 4 de junio de 2005 y 24 de septiembre de 2011) sin que medie otro asiento
gue otra circunstancia acredite, no podra procederse a cancelar por caducidad el asiento
de inscripcién de hipoteca a que se refiere la nota marginal.

— Segunda, que no habiendo llegado el dia en que la prestacién cuyo cumplimiento
se garantiza deba ser satisfecha en su totalidad segin Registro, esto es, basicamente,
durante el periodo contractual de amortizacion, se extienda en virtud del correspondiente
mandamiento la nota al margen de la inscripciébn de hipoteca acreditativa de haberse
expedido certificacién de dominio y cargas para procedimiento de ejecuciéon hipotecaria.
En este supuesto, nada interrumpe la nota marginal porque ningin plazo de prescripcion
habra nacido previamente —al menos desde la perspectiva registral—, y, no determinando
la extension de la nota marginal segun lo expuesto ninguna fecha especial en relacion
con el plazo de prescripcién, no podra cancelarse por caducidad conforme al articulo 82,
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parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria la inscripcion de hipoteca hasta que transcurra el
plazo de veinte afios que para la prescripcion de la accion hipotecaria establecen los
articulos 1964 del Cdodigo Civil y 128 de la Ley Hipotecaria méas un afio méas, contados no
desde la extension de la nota marginal sino desde la fecha de amortizacion final del
préstamo. 5. De acuerdo con lo expuesto, en el caso de este expediente, constituida la
hipoteca inscrita en garantia de un préstamo por plazo que vencia el dia 20 de diciembre
de 1995 y extendida la nota marginal el dia 12 de julio de 1991, ésta no interrumpe
ningln plazo de prescripcion, por lo que puede solicitarse la cancelacion de la hipoteca
por caducidad conforme a lo dispuesto en el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley
Hipotecaria por el transcurso de veintiiin afios contados desde la fecha en vencio el
plazo de la obligacion garantizada, toda vez que tal circunstancia tuvo lugar el dia 20 de
diciembre de 2016, fecha anterior a la de la presentacion de la instancia y de la
calificacion impugnada.”

Reiterada por resolucién de 8 de marzo de 2019.

2.° Al haber incurrido en caducidad legal registral las inscripciones de hipoteca que
se ejecuta respecto de ambas fincas adjudicadas y estando inscrita la finca a favor de
persona distinta de los ejecutados, no es posible la inscripcién de la adjudicaciéon de las
fincas a favor de la entidad adjudicataria, de conformidad con el principio registral de
salvaguardia judicial de los asientos registrales, recogido en el articulo 1 de la Ley
Hipotecaria: “Los asientos del Registro practicados en los libros que se determinan en
los articulos 238 y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos inscribibles, estan
bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se
declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley.” El principio del tracto
sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria: “Para inscribir o anotar titulos por los que
se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos
reales sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la
persona que otorgue 0 en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos. En el caso
de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la que otorgue la
transmision o gravamen, los Registradores denegaran la inscripcién solicitada.” Es
doctrina de la Direccién General de los Registros y del Notariado —resoluciéon de 25 de
junio de 2014- “...la exigencia de tracto sucesivo registral que conecte todas las
inscripciones del Registro, relativas a una misma finca, sin soluciéon de continuidad, es
piedra angular de nuestro sistema registral. Pero no es una cuestién puramente formal
de concatenacién de asientos, sino que esta intimamente ligada, ademas, con otro
principio esencial que es el de legitimacién registral (cfr. articulo 38 Ley Hipotecaria),
pues solo el titular registral podra realizar una transmision de su finca o derecho apta
para ser inscrita, a su vez, en los libros del Registro. Con el principio de tracto sucesivo
se garantiza una Unica titularidad inscrita -al margen de los supuestos de cotitularidad- y
protegida por los principios de prioridad, inoponibilidad y fe puablica registral, llevando a
cabo asi el superior principio consagrado constitucionalmente que es el de seguridad
juridica, contemplado en el articulo 9 de nuestra Carta Magna.” El principio de prioridad,
basico en nuestro sistema registral (articulos 17, 24, 26 y 248 de la Ley Hipotecaria),
segun el cual, la calificacién de un documento debera realizarse en funcién de lo que
resulte de ese titulo y la situacion tabular existente en el momento mismo de la
presentacion en el Registro (articulos 24 y 25 de la Ley Hipotecaria) sin que pueda
obstaculizar a su inscripcién titulos incompatibles posteriormente presentado. Dicho
principio se halla recogido en el articulo 17 de la Ley Hipotecaria: “Inscrito o anotado
preventivamente en el Registro cualquier titulo traslativo o declarativo del dominio de los
inmuebles o de los derechos reales impuestos sobre los mismos, no podra inscribirse o
anotarse ningun otro de igual o anterior fecha que se le oponga o sea incompatible, por
el cual se transmita o grave la propiedad del mismo inmueble o derecho real. Si sélo se
hubiera extendido el asiento de presentacién, no podra tampoco inscribirse o0 anotarse
ningln otro titulo de la clase antes expresada durante el término de sesenta dias,
contados desde el siguiente al de la fecha del mismo asiento.” Y, de conformidad con las
resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 26 de junioy 7
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de diciembre de 2006, 29 de enero, 15 de febrero, 11 de abril y 5 de junio de 2007, entre
otras, manifestando esta Ultima que: “En efecto, como ha precisado reiteradamente este
Centro Directivo (cfr., las Resoluciones de 23 de octubre de 1998, 5 de abril y 27 de
mayo de 1999, 23 de octubre y 13 de noviembre de 2001, 23 de junio de 2003, 2 de
enero, 5 de marzo y 24 de octubre de 2005, entre otras), hay que tener en cuenta que
dado el alcance del principio de prioridad, basico en un sistema registral de fincas (cfr.
articulos 17, 24, 32 y 248 de la Ley Hipotecaria), la calificacion de un documento debera
realizarse en funcion de lo que resulte de él mismo y la situacion tabular existente en el
momento de su presentacion en el Registro (articulos 24 y 25 de dicha Ley) sin que
puedan obstaculizar su inscripcion otros titulos, aunque sean incompatibles, presentados
con posterioridad.” Y el principio de seguridad juridica proclamado por el articulo 9 de la
Constitucion, que es la base de la regulacion del Registro de la Propiedad. La Direccion
General de los Registros y del Notariado en su resolucién de 30 de noviembre de 2013
manifiesta que: “Siendo el Registro de la Propiedad una institucion de caracter cautelar y
con funcion de garantia preventiva, ha de imponer a través de la calificacion previa del
titulo el cumplimiento de todos los requisitos legales que den al acto publicado la
consistencia necesaria para justificar su afectacion a terceros. Y es que los asientos del
Registro de la Propiedad producen efectos tan fuertes de legitimacion y fe publica
registral (cfr. articulos 34 y 38 de la Ley Hipotecaria) que no seria légico que los titulos
tuvieran entrada en el Registro sin control de legalidad.” Se reitera por la de 10 de marzo
de 2014.

3.° No constan ni la fecha de fallecimiento de Don E. M. M. de conformidad con lo
dispuesto, por analogia, en el articulo 166.1.2 parrafo 1.° del Reglamento Hipotecario, ni
las circunstancias relativas a la entidad adjudicataria, Casas del Maritimo SL, lo que es
necesario de conformidad con el principio de especialidad o determinacion segun el cual
s6lo deben acceder al Registro de la Propiedad situaciones juridicas que estén
perfectamente determinadas, porque solo de ese modo se producira una plena claridad
en los asientos, que es la base de la publicidad registral y del fomento del crédito
territorial. La necesidad de determinacién de las situaciones y relaciones juridicas
inscribibles se predica respecto a la finca, al titular, al derecho real y al acto juridico, todo
lo cual constituye un conjunto de manifestaciones del principio de especialidad o
determinacion. Articulo 9 de la Ley Hipotecaria: “El folio real de cada finca incorporara
necesariamente el cédigo registral Unico de aquélla. Los asientos del Registro
contendran la expresion de las circunstancias relativas al sujeto, objeto y contenido de
los derechos inscribibles segun resulten del titulo y los asientos del registro, previa
calificacion del Registrador. A tal fin, la inscripcion contendrd las circunstancias
siguientes: e) La persona natural o juridica a cuyo favor se haga la inscripcion...”
Articulo 51 del Reglamento Hipotecario: “Las inscripciones extensas a que se refiere el
articulo 9 de la Ley contendran los requisitos especiales que para cada una de ellas
determina este Reglamento, y se practicaran con sujecion a las reglas siguientes:... 9.2-
La persona a cuyo favor se practique la inscripcion y aquélla de quien proceda el bien o
derecho que se inscriba se determinaran conforme a las siguientes normas: b) Si se trata
de personas juridicas, se consignardn su clase; su denominacion; el numero de
identificacién fiscal; la inscripcion, en su caso, en el Registro correspondiente; la
nacionalidad, si fuere una entidad extranjera, y el domicilio con las circunstancias que lo
concreten...”; Articulo 21.1 de la Ley Hipotecaria que establece “1. Los documentos
relativos a contratos o actos que deban inscribirse expresaran, por lo menos, todas las
circunstancias que necesariamente debe contener la inscripcion y sean relativas a las
personas de los otorgantes, a las fincas y a los derechos inscritos.”. Y ademas por ser
necesario acreditar su inscripcién en el Registro Mercantil correspondiente dado el
caracter constitutivo que tiene la inscripcion respecto de la sociedad, de conformidad con
lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el cual dispone: Articulo 20.
Escritura publica e inscripcion registral: “La constitucion de las sociedades de capital
exigira escritura publica, que debera inscribirse en el Registro Mercantil.” Articulo 33.
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Efectos de la inscripcién: “Con la inscripcion la sociedad adquirira la personalidad juridica
que corresponda al tipo social elegido.”

4.° Debe manifestarse el estado arrendaticio de las fincas adjudicadas de
conformidad con los articulos 55 del Texto Refundido de 24 de diciembre de 1964 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos, 25 y 31 de la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos,
216 del Reglamento Hipotecario y las resoluciones de la Direcciébn General de los
Registros y del Notariado de 11 de diciembre de 1986, 10, 19 y 20 de noviembre de 1987
y de 5 de noviembre de 1993, la cual en su fundamentos de derecho tercero establece:
“Sentado pues, que en tales supuestos de transmision judicial de la finca se dan los
derechos de tanteo y retracto establecidos en la Ley y que por consiguiente es necesario
para su inscripcion que se justifique haberse hecho las notificaciones oportunas para su
ejercicio o, en otro caso, la manifestacion sobre la libertad de arrendamientos de la finca
adjudicada... Por el contrario, la manifestacion sobre el estado arrendaticio de la finca
estd contemplada en la Ley igual que en algun otro supuesto (cfr. art. 1320 del Cddigo
Civil), como una declaracion expresa y especifica del disponente que no puede inferirse
indirectamente de otros datos o manifestaciones del documento (cfr. Resoluciones
de 11-12-1986 y 10-11-1987, cuya constancia en el titulo inscribible es un requisito
formal de éste para su inscripcién, de tal manera que su omision es calificada por la Ley
como defecto subsanable (cfr. art. 55 de la Ley de Arrendamientos Urbanos), y con la
gue se intenta garantizar fundamentalmente los derechos de adquisicion preferente que
los terceros arrendatarios tienen en relacion a dicha transmisién (cfr. arts. 47 y ss. de la
Ley de Arrendamientos Urbanos). Debe tenerse en cuenta, ademas, la diferente
calificacién penal que de reunir los requisitos para ello, podria merecer la falta de
veracidad de tales manifestaciones segun se refieran genéricamente a las cargas (cfr.
STS 15-7-1989 en relacién con los arts. 302.4 y 303 del Codigo Penal, que excluyen la
existencia del delito de falsedad en documento publico, en este caso, sin perjuicio de que
las mismas formen parte de un delito de estafa del art. 531 del Codigo Penal) o
especificamente a los arrendamientos (cfr. art. 55.2 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos y STS 5-2-1983) que admiten en este caso la existencia del delito de falsedad
en documento publico si se dan los requisitos de culpabilidad para ello).”

E, igualmente, cabe invocar la resolucion de 6 de febrero de 2001 que manifiesta en
su fundamento de derecho segundo: “Es doctrina reiterada de este Centro Directivo el
que, en los supuestos de transmision judicial de una finca, se dan los derechos de tanteo
y retracto establecidos en la Ley y que, por consiguiente, es necesario para su
inscripcion que se justifique haberse hecho las notificaciones oportunas para su ejercicio
0, en otro caso, la manifestacion sobre la libertad de arrendamientos de la finca
adjudicada. Es asimismo doctrina reiterada que, dadas las peculiaridades de la
adquisicion en virtud de ejecucion forzosa, no debe exigirse estrictamente que sea el
transmitente el que haga esta declaracion y, puesto que en el procedimiento no hay
tramites especialmente previstos para que la autoridad pueda llegar a hacer, en
sustitucion del propietario, esta afirmacion, debe bastar la declaracion de que la finca no
se halla arrendada realizada por el nuevo propietario, que es el que, a fin de cuentas,
tiene, en caso de que la finca se halle arrendada, la obligacion de notificar al arrendatario
para que ejercite el retracto cuando el vendedor no cumplié la obligacién de notificarle la
venta que iba a realizar para que pudiera ejercer el tanteo (cfr. articulos 25.3 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos y 48.2 del Texto Refundido de la misma ley de 1964). Tal
declaracion puede realizarse en las actuaciones judiciales o en un momento posterior,
ante Notario o mediante instancia firmada o ratificada ante el Registrador.”

Y resolucion de 8 de noviembre de 2012, segun la cual: “El tercer defecto observado
en la nota del registrador debe ser mantenido pues como ha reiterado este Centro
Directivo, la adjudicacion en procedimiento de ejecucion directa contra bienes inmuebles
es un supuesto equiparable a la compraventa voluntaria por lo que es de plena
aplicacion la prevision del articulo 25 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos. De este modo debe rechazarse la inscripcion de la
adjudicacion sino se acredita debidamente bien que se han llevado a cabo las
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notificaciones previstas bien que se ha realizado la oportuna manifestacion de que la
finca se encuentra libre de arrendatarios. A este respecto la doctrina de este Centro tiene
declarado que dadas las particularidades de la transmision dicha manifestacion puede y
debe hacerla el adquirente sin que la misma pueda ser inferida de otros datos o
documentos al ser una manifestacion de contenido expreso y especifico. En
consecuencia, la mera referencia contenida en el decreto de adjudicacion relativa a que
no puede certificarse la existencia o no de inquilinos es del todo insuficiente y no cubre
en absoluto las exigencias del articulo 25 de la Ley de Arrendamientos Urbanos en los
términos expresados mas arriba.”

Y todo ello, de conformidad con el principio de legalidad en su modalidad de
calificacién registral recogido en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria: “Los Registradores
calificarédn, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcién, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.” Y
articulo 100 del Reglamento Hipotecario: “La calificacion por los Registradores de los
documentos expedidos por la autoridad judicial se limitara a la competencia del Juzgado
o Tribunal, a la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiere
dictado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los obstaculos que
surjan del Registro.” Sentencia del Tribunal Supremo de fecha 21 de octubre de 2013,
gue afirma: “Antes bien, debia tener en cuenta lo que dispone el art. 522.1 LEC, a saber,
todas las personas y autoridades, especialmente las encargadas de los Registros
publicos deben acatar y cumplir lo que se disponga en las sentencias constitutivas y
atenerse al estado o situacion juridicos que surja de ellas, salvo que existan obstaculos
derivados del propio Registro conforme a su legislacion especifica. Y como tiene
proclamado esta Sala, por todas, la STS num. 295/2006, de 21 de marzo, ‘no puede
practicarse ningln asiento que menoscabe o ponga en entredicho la eficacia de los
vigentes sin el consentimiento del titular o a través de procedimiento judicial en que haya
sido parte’.” Esta misma doctrina se ha visto reforzada por Sentencia del Tribunal
Supremo num. 295 de 21 de marzo 2006, Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de
noviembre de 2017 y Sentencia de la Sala Segunda del Tribunal Constitucional de 14 de
diciembre de 2015 nimero 266.

Y resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 27 de
septiembre de 2007 segun la cual: “la calificacion registral de los documentos judiciales,
consecuencia de la eficacia ‘erga omnes’ de la inscripcion y de la proscripcion de la
indefension ordenada por el articulo 24 de la Constitucion Espafiola, abarca, no a la
fundamentacion del fallo, pero si a la observancia de aquellos tramites que establecen
las leyes para garantizar que el titular registral ha tenido en el procedimiento la
intervencion prevista por las mismas para evitar su indefension.” 2 septiembre de 2011, 7
de febrero de 2012, 23 de mayo de 2014 y resolucién de 24 de enero de 2020: “2. El
respeto a la funcion jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y
tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los
registradores de la propiedad, la obligacion de cumplir las resoluciones judiciales. Pero
no es menos cierto que el registrador tiene, sobre tales resoluciones, la obligacion de
calificar determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucion, pero
si examinar si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro
concede algun derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar su
indefension, proscrita por el articulo 24 de la Constitucion Espafiola y su corolario
registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Es doctrina reiterada de este Centro
Directivo, apoyada en la de nuestro Tribunal Supremo (vid. Sentencias relacionadas en
el apartado ‘Vistos’), que el registrador puede y debe calificar si se ha cumplido la
exigencia de tracto aun cuando se trate de documentos judiciales, ya que precisamente
el articulo 100 del Reglamento Hipotecario permite al registrador calificar del documento
judicial ‘los obstaculos que surjan del Registro’, y entre ellos se encuentra la
imposibilidad de practicar un asiento registral si no ha sido parte o no ha sido oido el
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titular registral en el correspondiente procedimiento judicial... En estos casos, como bien
recuerda la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de octubre
de 2013, el registrador (...) debia tener en cuenta lo que dispone el articulo 522.1 LEC, a
saber, todas las personas y autoridades, especialmente las encargadas de los Registros
publicos, deben acatar y cumplir lo que se disponga en las sentencias constitutivas y
atenerse al estado o situacion juridicos que surja de ellas, salvo que existan obstaculos
derivados del propio Registro conforme a su legislacion especifica. Y como tiene
proclamado esta Sala, por todas, la STS num. 295/2006, de 21 de marzo, «no puede
practicarse ningln asiento que menoscabe o ponga en entredicho la eficacia de los
vigentes sin el consentimiento del titular o a través de procedimiento judicial en que haya
sido parte»’. También hay que citar entre los fallos mas recientes la Sentencia del Pleno
de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 2017 que, de una forma
contundente, declara: ‘Esta funcion revisora debe hacerse en el marco de la funcién
calificadora que con caracter general le confiere al registrador el articulo 18 LH, y mé&s en
particular respecto de los documentos expedidos por la autoridad judicial el articulo 100
RH. Conforme al articulo 18 LH, el registrador de la propiedad debe calificar, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos en cuya virtud
se solicita la inscripcién, asi como la capacidad de los otorgantes y validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo que resulte de ellas y de los
asientos registrales. Y, en relacion con la inscripcion de los mandamientos judiciales, el
articulo 100 RH dispone que la calificacion registral se limitara a la competencia del
juzgado o tribunal, a la congruencia del mandamiento con el procedimiento o juicio en
gue se hubiera dictado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los
obstaculos que surjan del Registro. Esta funcién calificadora no le permite al registrador
revisar el fondo de la resolucion judicial en la que se basa el mandamiento de
cancelacion, esto es no puede juzgar sobre su procedencia. Pero si comprobar que el
mandamiento judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales que
preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro cuya
cancelacion se ordena por el tribunal’. Esta misma doctrina se ha visto reforzada por la
Sentencia nimero 266/2015, de 14 de diciembre, de la Sala Segunda del Tribunal
Constitucional, que reconoce el derecho a la tutela judicial efectiva sin indefension
(articulo 24.1 de la Constitucion Espafiola) y al proceso con todas las garantias
(articulo 24.2 de la Constitucién Espafiola) de la demandante, titular registral, en los
siguientes términos: ‘(...) el reconocimiento de circunstancias favorables a la acusacion
particular, (...) no puede deparar efectos inaudita parte respecto de quien, ostentando un
titulo inscrito, no dispuso de posibilidad alguna de alegar y probar en la causa penal, por
mas que el disponente registral pudiera serlo o no en una realidad extra registral que a
aquél le era desconocida. El 6rgano judicial venia particularmente obligado a promover la
presencia procesal de aquellos terceros que, confiando en la verdad registral, pudieran
ver perjudicados sus intereses por la estimacion de una peticibn acusatoria que
interesaba hacer valer derechos posesorios en conflicto con aquéllos, con el fin de que
también pudieran ser oidos en defensa de los suyos propios’.”

Y el principio constitucional de protecciéon jurisdiccional de los derechos y
proscripcion de la indefension recogido en el articulo 24 de la Constitucion que impide
extender las consecuencias de un proceso a quienes no han sido parte en él ni han
intervenido en manera alguna, exigencia ésta que, en el ambito registral, determina la
imposibilidad de practicar asientos que comprometan una titularidad inscrita —que esta
bajo la salvaguardia de los Tribunales, conforme al articulo 1 de la Ley Hipotecaria—, si
no consta que el respectivo titular haya otorgado el titulo en cuya virtud se solicita tal
asiento, o haya sido parte en el procedimiento del que dimana.

La indefension consiste, segin Sentencias del Tribunal Constitucional
nameros 64/1986, de 21 de mayo, 98/1987, de 10 de junio, 26/1993, de 25 de enero,
1101/2001, de 23 de abril, 143/2001, de 14 de junio, etc., en la privacion o limitacién no
imputable al justiciable de cualesquiera medios legitimos de defensa de la propia
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posicién dentro del proceso, y la hay siempre que falte una plena posibilidad de
contradiccion.

Asi se manifiesta resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 17 de julio de 2007 segun la cual: “...el principio también constitucional (art. 24) de
proteccion jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos y de interdiccion de la
indefensién; de modo que debe rechazarse la inscripcion de resoluciones judiciales si no
consta que en el respectivo procedimiento los titulares de derechos inscritos que resulten
afectados han tenido la intervencion prevista por las leyes para su defensa, evitando asi
gue sufran en el mismo Registro las consecuencias de su indefension procesal.” Y
resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de noviembre
de 2007: “como también ha sostenido este Centro Directivo en reiteradas ocasiones, el
principio constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos y de interdiccion de la
indefensién procesal, que limita los efectos de la cosa juzgada a quienes hayan sido
parte en el procedimiento, garantizando asi el tracto sucesivo entre los asientos del
Registro, que no es sino un trasunto de la proscripcién de la indefension, impediria dar
cabida en el Registro a una extralimitacion del Juez que entrafiara una indefension
procesal patente.” Y se reitera en resoluciones de 2 y 27 de septiembre de 2011, 27 de
abril y 5 de mayo de 2012.

Y sentencia del Tribunal Constitucional 6/2008 de 21 de enero: “La tutela judicial
efectiva que garantiza el art. 24.1 CE consiste, como este Tribunal ha declarado en
tantas ocasiones, en el derecho que tienen todas las personas al acceso a los 6rganos
jurisdiccionales en el ejercicio de sus derechos e intereses legitimos, con arreglo a las
normas de competencia y procedimiento legalmente establecidas y a obtener de los
mismos una resolucion fundada en Derecho, tras un proceso en el que se garantice
adecuadamente el derecho de defensa de los afectados y se respete, entre otros, el
principio de contradiccion y la igualdad entre las partes. Asi pues, el derecho a la tutela
judicial efectiva reconocido en el art. 24.1 CE implica la posibilidad de un juicio
contradictorio en el que las partes puedan hacer valer sus derechos e intereses
legitimos, por lo que es necesario que sean traidas al proceso todas aquellas personas
gue puedan verse afectadas en aquellos derechos e intereses por la resolucion que se
dicte en su seno, de modo que si el interesado no es llamado al proceso se le priva de la
posibilidad de alegar y probar en contradiccion con la pretension que incide sobre sus
derechos e intereses, con infraccion de los principios de audiencia bilateral y
contradiccion, desconociéndose de esta forma el derecho fundamental proclamado en el
art. 24.1 CE (SSTC 123/1989, de 6 de julio, FJ 2; 6/1992, de 16 de enero, FJ 5). En otras
palabras, para entablar y proseguir los procesos con plena observancia del derecho a la
tutela judicial efectiva sin indefension (art. 24.1 CE) resulta exigible una correcta y
escrupulosa constitucion de la relacion juridico-procesal, para lo que son un instrumento
capital los actos de comunicacidon procesal con la finalidad material de llevar a
conocimiento de quienes ostentan algun derecho o interés legitimo la existencia misma
del proceso con objeto de que puedan adoptar la postura que estimen pertinente para la
defensa de sus derechos e intereses, evitando que se produzcan situaciones de
indefension, por lo que pesa sobre los drganos judiciales la responsabilidad de velar por
la correcta constitucion de la relacion juridico-procesal. Sélo asi cabe garantizar los
indispensables principios de contradiccion e igualdad de armas (SSTC 87/2002, de 22 de
abril; 76/2006, de 13 de marzo; 124/2006, de 24 de abril).

Y Sentencia niumero 266/2015, de 14 de diciembre de 2015, de la Sala Segunda del
Tribunal Constitucional, que reconoce el derecho a la tutela judicial efectiva sin
indefensiéon (articulo 24.1 de la Constitucion Espafiola) y al proceso con todas las
garantias (articulo 24.2 de la Constitucion Espafiola) de la demandante, titular registral,
en los siguientes términos: “...el reconocimiento de circunstancias favorables a la
acusacion particular,... no puede deparar efectos inaudita parte respecto de quien,
ostentando un titulo inscrito, no dispuso de posibilidad alguna de alegar y probar en la
causa penal, por mas que el disponente registral pudiera serlo 0 no en una realidad extra
registral que a aquél le era desconocida...”.
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Acuerdo, en esta fecha, denegar la inscripcion solicitada al ser defectos de caracter
insubsanable los sefialados bajo los nimeros 1.° y 2.° de estos Fundamentos de
Derecho y subsanables los sefialados bajo los n.° 3.° y 4.° No cabe anotacion preventiva
de conformidad con el articulo 65 de la Ley Hipotecaria.

Contra la expresada calificacion puede (...).

Valencia, 10 de enero de 2022. El Registrador. Fdo. Ana Maria del Castillo
Gonzéalez.»

b) El mandamiento de cancelacién de cargas:

«Acreditada la autoliquidacion del Impuesto, previo el examen Yy calificacién
preceptivos del precedente mandamiento de cancelacion de cargas de fecha diez de
diciembre de dos mil veintiuno, dimanante del procedimiento de ejecucién hipotecaria
namero 1473/1991 seguidos en el Juzgado de Primera Instancia nimero 11 de Valencia,
firmado electrGnicamente, con cddigo seguro de verificacion CSV: (...), el cual fue
presentado en esta Oficina el 17 de diciembre de 2021 motivando el asiento 418 del
Diario 104, junto con testimonio del Decreto de adjudicacion de fecha cinco de
noviembre de dos mil veintiuno dictado dentro del citado procedimiento, el cual fue
presentado en esta Oficina el 17 de diciembre de 2021 motivando el asiento 417 del
Diario 104 y del contenido de los asientos del Registro, de conformidad con los
articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria, y en base a los siguientes:

Hechos:

1. Por decreto firme de 5 de noviembre de 2021, dictado dentro del procedimiento
de ejecucidn hipotecaria 001473/1991-3 seguido en el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 11 de
Valencia para la ejecucion de la hipoteca constituida en garantia de la obligacién
hipotecaria al portador, de serie Unica letra A nimero cuatro, constituida en escritura
otorgada ante el notario de Valencia Don Francisco Alcon Rodriguez el 25 de mayo
de 1987, se adjudican las fincas 6893 y 6895 de la Seccién de San Vicente de esta
demarcacion hipotecaria a favor de Casas del Maritimo SL.

2.° Por el mandamiento que se califica, se ordena “la cancelacién de la hipoteca en
relacion con la obligacion cuarta que es objeto de la ejecucion y las cargas posteriores si
las hubiere que gravan las fincas hipotecadas.”

3. No consta en el mandamiento que la obligacién hipotecaria al portador, de serie
Unica letra A nimero cuatro, ha sido recogida e inutilizada por testimonio del Letrado de
la Administracion de Justicia del Juzgado ante el que se sigue el procedimiento.

4.° Examinados los asientos registrales, resulta de las inscripciones 2.° de ambas
fincas, de fecha nueve de noviembre de 1987, que la hipoteca se constituyd por los
consortes Don E. M. M. y Dofia R. M. B. M. a favor de los tenedores presentes o futuros
de las obligaciones que luego se diran, en escritura otorgada ante el notario de Valencia
Don Francisco Alcon Rodriguez el 25 de mayo de 1987, en garantia de cuatro
obligaciones hipotecarias al portador, de serie Unica, letra A, sefialadas con los niumeros
uno, dos, tres y cuatro que se amortizaran el 26 de mayo de 1.988, plazo que se podra
prorrogar de afio en afio, en un maximo de diez afios, es decir hasta el 26 de mayo
de 1998.

Al margen de ambas inscripciones consta nota marginal de expedicién de
certificaciéon de dominio y cargas a los efectos del del [sic] procedimiento de ejecucion
hipotecaria 001473/1991-3 seguido en el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 11 de Valencia, de
fecha 18 de junio de 1992.

5.° De los asientos registrales resulta que ambas fincas constan inscritas a favor de
Don P. A. G. por titulo de compra segun sus inscripciones 4.2 y 5.2 y ambas fincas se
encuentran gravadas con:

— Con hipoteca de la inscripcién 3.2, de fecha diez de noviembre de 1.987, a favor de
los tenedores presentes o futuros de tres obligaciones hipotecarias, serie Unica letra A
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sefialadas con los numeros uno, dos y tres, de un valor de un millén de pesetas cada
una, a pagar el 28 de julio de 1988, prorrogable de afio en afio, hasta un maximo de diez
afos. Al margen consta nota de expedicion de certificacion de dominio y cargas para el
procedimiento de ejecucion hipotecaria seguido en el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 3 de
Valencia, autos 0903/88, en fecha 30 de noviembre de 1988. Dicha inscripcion de
hipoteca se hizo constar en la certificacién de dominio y cargas expedida a los efectos
del procedimiento de ejecucion hipotecaria 001473/1991-3 seguido en el Juzgado de 1.2
Instancia n.° 11 de Valencia.

— Con la anotacion de embargo letra F, de fecha 29 de marzo de 2018 a favor de J.
S. R.y P. H. J., derivada del procedimiento autos de ejecucién de titulos no judiciales,
autos 1689/2011, seguidos en el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 2 de Valencia.

— Con la anotaciéon de embargo letra G, de fecha 3 de mayo de 2018 a favor de la
Sociedad de Gestion de activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria S.A.,
derivada del procedimiento autos de ejecucidn ordinaria, autos 1443/2016, seguidos en
el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 5 de Valencia.

Fundamentos de Derecho:

1.° La inscripcion del decreto firme de 5 de noviembre de 2021, por el que se
adjudican las fincas 6893 y 6895 de la Seccion de San Vicente de esta demarcacion
hipotecaria a favor de Casas del Maritimo SL. ha sido objeto de denegacion, por lo que
no procede practicar las cancelaciones ordenadas en el precedente mandamiento dado
el caracter unitario de los mismos, como asi tiene manifestado la Resolucion de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 22 de febrero de 1.993 segun el
cual tiene un caracter unitario aunque formalmente se presenten dos titulos distintos en
el Registro, y debe suspenderse la cancelacion en caso de suspension de la
adjudicacion, reiteradas por las resoluciones de fecha 15 de enero de 1999 y 12 de
marzo de 2012 segun la cual en su fundamento de derecho 4.°; “...Sin que por otra parte
pueda inscribirse el testimonio del auto de adjudicacion separadamente del
mandamiento de cancelacion de cargas en el procedimiento de ejecucion directa”, y de
conformidad con el articulo 133 de la Ley Hipotecaria: “El testimonio expedido por el
Secretario Judicial comprensivo del auto de remate o adjudicacion y del que resulte la
consignacion, en su caso, del precio, serd titulo bastante para practicar la inscripcion de
la finca o derecho adjudicado a favor del rematante o adjudicatario, siempre que se
acompafie el mandamiento de cancelacion de cargas a que se refiere el articulo 674 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil. EI mandamiento judicial de cancelacion de cargas y el
testimonio del auto de remate o adjudicacion podran constar en un solo documento en el
gue se consignard, en todo caso, el cumplimiento de los requisitos establecidos en el
articulo anterior y las demas circunstancias que sean necesarias para practicar la
inscripcién y la cancelacion.”; articulo 674 de la Ley de Enjuiciamiento Civil: “1. Sera
titulo bastante para la inscripcion en el Registro de la Propiedad el testimonio, expedido
por el Secretario Judicial, comprensivo del auto de aprobacion del remate, de la
adjudicacion al acreedor o de la transmision por convenio de realizacion o por persona o
entidad especializada, y en el que se exprese, en su caso, que se ha consignado el
precio, asi como las demas circunstancias necesarias para la inscripcion con arreglo a la
legislacion hipotecaria. El testimonio expresara, en su caso, que el rematante ha
obtenido crédito para atender el pago del precio del remate y, en su caso, el depdsito
previo, indicando los importes financiados y la entidad que haya concedido el préstamo,
a los efectos previstos en el articulo 134 de la Ley Hipotecaria. 2. A instancia del
adquirente, se expedira, en su caso, mandamiento de cancelacién de la anotaciéon o
inscripciéon del gravamen que haya originado el remate o la adjudicacion. Asimismo, se
mandara la cancelacion de todas las inscripciones y anotaciones posteriores, incluso las
gue se hubieran verificado después de expedida la certificacion prevenida en el
articulo 656, haciéndose constar en el mismo mandamiento que el valor de lo vendido o
adjudicado fue igual o inferior al importe total del crédito del actor y, en el caso de
haberlo superado, que se retuvo el remanente a disposicion de los interesados. También
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se expresardn en el mandamiento las demés circunstancias que la legislacion
hipotecaria exija para la inscripcion de la cancelacién”; y articulo 692.3 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil: “3. En el mandamiento que se expida para la cancelacion de la
hipoteca que garantizaba el crédito del ejecutante y, en su caso, de las inscripciones y
anotaciones posteriores, se expresara, ademas de lo dispuesto en el articulo 674, que se
hicieron las notificaciones a que se refiere el articulo 689.

Y resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de once de
marzo de dos mil catorce segin la cual: “5. Queda por determinar si presentados
simultdneamente el decreto de adjudicacion y el mandamiento de cancelacion, seria
posible inscribir el primero y denegar el segundo por adolecer de defectos. Esta
Direccién General admitié dicha posibilidad en Resolucion de 6 de julio de 2001, pero
referido a un procedimiento de ejecucion hipotecaria anterior a la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil. Actualmente, el articulo 133 de la Ley Hipotecaria exige
gue junto con el testimonio expedido por el secretario judicial comprensivo del decreto de
remate o adjudicacion, siempre se acompafie el mandamiento de cancelacion de cargas,
sin perjuicio de la posibilidad establecida en el apartado 2.° del mismo articulo 133, de
modo que la presentacion conjunta determina que la calificacion también habra de ser
conjunta, de tal forma que los defectos de que adolezca cualquiera de ellos impedirian la
inscripcién de los dos, saliendo asi al paso de las disfunciones que pudiera provocar su
inscripcion independiente.” Reiterada por la resolucién de 18 de julio de 2018 y
Resolucion de 30 de octubre de 2019: “Esta Direccion General ha sefialado en su
Resolucién de 18 de julio de 2018 que: ‘Ademas, en este caso el titulo posterior
(mandamiento de cancelacion de cargas) en ningln caso puede despacharse sin que se
inscriba el anterior (auto de adjudicacién), como resulta de lo establecido en el
articulo 133 de la Ley Hipotecaria, segun el cual el testimonio expedido por el letrado de
la Administracion de Justicia comprensivo del decreto de remate o adjudicacion y del que
resulte la consignacién, en su caso, del precio, serd titulo bastante para practicar la
inscripcién de la finca o derecho adjudicado a favor del rematante o adjudicatario,
siempre que se acompafie el mandamiento de cancelacion de cargas a que se refiere el
articulo 674 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Y, como ha quedado expuesto, en el
presente caso el auto de adjudicacion ha sido objeto de calificacién negativa’. Por tanto,
debe concluirse que no cabe la presentacion del mandamiento de cancelacion de cargas
sin el testimonio del decreto de adjudicacion.”

2.° La hipoteca de cuya ejecucién deriva el decreto de adjudicacion que se califica,
se constituyé en escritura otorgada ante el notario de Valencia Don Francisco Alcon
Rodriguez el 25 de mayo de 1987, en garantia de cuatro obligaciones hipotecarias al
portador, de serie Unica, letra A, sefialadas con los ndmeros uno, dos, tres y cuatro,
siendo esta Ultima la que es objeto del procedimiento, que se amortizaran el 26 de mayo
de 1.988, plazo que se podra prorrogar de afio en afio, en un maximo de diez afios, es
decir hasta el 26 de mayo de 1.998 y al margen de las inscripciones 2.° de ambas fincas
consta nota marginal de expedicion de certificacion de dominio y cargas a los efectos del
del [sic] procedimiento de ejecucion hipotecaria 001473/1991-3 seguido en el Juzgado
de 1.2 Instancia n.° 11 de Valencia, de fecha 18 de junio de 1992.

Por tanto, a la fecha de la presentacion en este Registro del mandamiento que se
califica, la inscripcion 2.2 de hipoteca de ambas fincas ha incurrido en caducidad legal
registral en fecha 26 de mayo de 2019, al haber transcurrido el plazo de su vigencia, y
estar pendiente de cancelacion a solicitud del titular registral de cualquier derecho sobre
la finca afectada de conformidad con el articulo 82 parrafo 5.° de la Ley Hipotecaria.

Asi se manifiesta la doctrina del Centro Directivo en resoluciones de 29 de
septiembre de 2009, 4 de junio de 2005, 24 de septiembre de 2011, 27 de enero
de 2014, 20 de febrero, 10 de mayo y 5 de junio de 2018: “2. Como ha reiterado este
Centro Directivo (vid. por todas, las Resoluciones de 8 de julio de 2013, 27 de octubre
de 2015 y 21 de mayo de 2018), la nota marginal acreditativa de haberse expedido
certificacion de dominio y cargas para el procedimiento de ejecucion hipotecaria ofrece
unas caracteristicas propias, de modo que si bien no lleva consigo un cierre registral, si
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opera como una condicidn resolutoria cuyo juego determinara la cancelacion de todos
los asientos practicados con posterioridad al de la hipoteca que sea base del
procedimiento. Asi, la relevancia de este asiento excede con mucho de constituir una
mera publicidad noticia, alcanzando valor de notificacion formal y, consecuentemente,
funcién sustitutiva de notificaciones individualizadas respecto de los titulares posteriores
a la misma conforme a lo dispuesto en los articulos 132.2.° y 134.1.° de la Ley
Hipotecaria, hasta el punto de que la expedicion de la certificacion de dominio y cargas
para el procedimiento de ejecucion hipotecaria y las consiguientes notificaciones a los
titulares de cargas posteriores individualmente o a través de la extension de la nota
marginal cuando se trata de cargas posteriores a esta Ultima constituyen por esta razén
requisito esencial del procedimiento, suponiendo esta caracteristica una diferencia
sustancial respecto del valor de la certificacion de dominio y cargas y la expedicién de
nota marginal prevista en el procedimiento ejecutivo general en relacion a la anotacién
preventiva de embargo ya tomada, como ha sefialado esta Direccion General
(Resolucion de 25 de noviembre de 2002). La nota practicada al margen de la hipoteca
es la Unica forma de tener conocimiento para aquel que consulta los libros del Registro o
accede con posterioridad de la apertura de la fase ejecutiva de la garantia real
constituida en fase de yacencia, a diferencia del ambito de la anotacion preventiva de
embargo, cuya sola existencia ya advierte a quien consulta o accede al Registro después
de la muy probable e inminente ejecucion y fragilidad de su derecho. Todo ello sin olvidar
la labor interruptiva de la prescripcion de la accion hipotecaria que estas notas
marginales de expedicién de certificacion de dominio y cargas presentan conforme a lo
dispuesto por el articulo 1973 del Cdadigo Civil, impidiendo con su constancia el juego de
la cancelacion de hipoteca por caducidad a que alude el Gltimo parrafo del articulo 82 de
la Ley Hipotecaria (Resolucion de 8 de marzo de 2005). 3. Ahora bien, dentro de todas
las cualidades propias de la nota marginal de expedicion de certificacion de cargas no se
encuentra la de determinar por si sola, automatica y necesariamente, el dia en que la
prestacion cuyo cumplimiento se garantiza deba ser satisfecha en su totalidad,
presupuesto necesario para el comienzo del computo del plazo de prescripcién a que
refiere el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria. El que en su dia se haya
iniciado la ejecucién directa de la hipoteca, no significa necesariamente que se haya
producido el vencimiento anticipado de la totalidad de las obligaciones garantizadas, ni
impide, en el caso de tratarse del impago de una parte del capital o los intereses cuyo
pago deba hacerse en plazos, que el deudor, hasta el dia sefialado para la celebracion
de la subasta, pueda liberar el bien mediante la consignacion de la cantidad exacta que
por principal e intereses estuviere vencida en la fecha de presentacion de la demanda,
incrementada, en su caso, con los vencimientos del préstamo y los intereses de demora
que se vayan produciendo a lo largo del procedimiento y resulten impagados en todo o
en parte (cfr. articulo 693.3 Ley de Enjuiciamiento Civil) lo que significaria la pervivencia
de la obligacién garantizada y por ende de la hipoteca que la garantiza. Del mismo
modo, iniciada la ejecucion hipotecaria, el hecho de que hayan transcurrido varios afios
desde la practica de la nota marginal de expedicién de dominio y cargas no significa que
no se haya desenvuelto integramente el procedimiento de ejecucién hipotecaria con la
correspondiente adjudicacion. Por ese motivo, la cancelacion de la hipoteca cuando
consta extendida nota marginal de expedicién de cargas indicativa de la existencia de un
procedimiento de ejecucion aparece regulada por distintas disposiciones legales que
tienen la finalidad de evitar que se cancele una hipoteca cuya ejecucion esta en
tramitacion o, incluso, ultimada y pendiente la inscripcion registral de la adjudicacion
correspondiente Segun el Ultimo inciso del articulo 131 de la Ley Hipotecaria, ‘no se
podra inscribir la escritura de carta de pago de la hipoteca mientras no se haya
cancelado previamente la citada nota marginal, mediante mandamiento judicial al
efecto». Esta norma concuerda con el parrafo segundo del articulo 688.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, segun el cual «en tanto no se cancele por mandamiento del
Secretario judicial dicha nota marginal, el registrador no podra cancelar la hipoteca por
causas distintas de la propia ejecucién’. Este Ultimo articulo deja pues abierta la
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posibilidad de cancelacién de la hipoteca por caducidad (causa distinta a la ejecucion)
una vez se haya procedido a la cancelacion de la nota marginal por mandamiento
judicial. 4. Pero ademas, dicha nota marginal supone la interrupcion del plazo de
prescripcion de la accion hipotecaria recogido en el articulo 128 de la Ley Hipotecaria ya
gue es indudable que el inicio de un procedimiento de ejecucion no es sino una
reclamacion del acreedor, que conforme al articulo 1973 del Cddigo Civil, produce dicha
interrupcion y conforme al péarrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, la
cancelacion solo podra operar cuando no conste en el Registro dicha interrupcion y asi lo
entendi6 este Centro Directivo en Resolucion de 8 de marzo de 2005. No obstante, con
posterioridad en Resoluciones de 4 de junio de 2005, 17 de febrero de 2010, 24 de
septiembre de 2011 y 27 de octubre de 2015, ha sostenido que una interpretacion
armonica de este Ultimo precepto y del articulo 688.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
antes trascrito, lleva a la conclusion de que la hipoteca que se comenzé a ejecutar -
segun refleja la nota de expedicion de la correspondiente certificacién de cargas- debe
ser cancelada por transcurso del tiempo si han transcurrido los plazos que sefiala el
mencionado péarrafo quinto del articulo 82 de la ley Hipotecaria, contado desde la fecha
en que dicha nota se extendid (Resolucion de 4 de junio de 2005). Finalmente, la
Resolucién de 27 de enero de 2014 (reiterada por la de 27 de octubre de 2015)
establecié que para valorar el alcance de la nota marginal de expedicion de certificacion
de dominio y cargas en relacion con la prescriptibilidad de la inscripcion de hipoteca a
cuyo margen se practica deben diferenciarse dos hipétesis diferentes, a saber:

— Primera, que la nota marginal se expida después de que conste registralmente el
vencimiento de la obligacién garantizada por la hipoteca, circunstancia que de modo mas
comun se producira por el transcurso del plazo por el que se constituy6 el préstamo. En
este caso, la nota marginal de expedicion de certificacion de cargas interrumpe la
prescripcién de la accion ya nacida de acuerdo con el articulo 1973 del Cddigo Civil y
vuelve a iniciarse el computo del plazo legal, de modo que hasta que transcurran veintian
afios contados desde la fecha en que la nota se extendié (Resoluciones de este Centro
Directivo de 4 de junio de 2005 y 24 de septiembre de 2011) sin que medie otro asiento
gue otra circunstancia acredite, no podra procederse a cancelar por caducidad el asiento
de inscripcién de hipoteca a que se refiere la nota marginal.

— Segunda, que no habiendo llegado el dia en que la prestacién cuyo cumplimiento
se garantiza deba ser satisfecha en su totalidad segin Registro, esto es, basicamente,
durante el periodo contractual de amortizacion, se extienda en virtud del correspondiente
mandamiento la nota al margen de la inscripcién de hipoteca acreditativa de haberse
expedido certificacién de dominio y cargas para procedimiento de ejecuciéon hipotecaria.
En este supuesto, nada interrumpe la nota marginal porque ningn plazo de prescripcion
habra nacido previamente -al menos desde la perspectiva registral-, y, no determinando
la extension de la nota marginal segun lo expuesto ninguna fecha especial en relacion
con el plazo de prescripcién, no podra cancelarse por caducidad conforme al articulo 82,
parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria la inscripcion de hipoteca hasta que transcurra el
plazo de veinte afios que para la prescripcion de la accion hipotecaria establecen los
articulos 1964 del Cddigo Civil y 128 de la Ley Hipotecaria mas un afio mas, contados no
desde la extension de la nota marginal sino desde la fecha de amortizacion final del
préstamo. 5. De acuerdo con lo expuesto, en el caso de este expediente, constituida la
hipoteca inscrita en garantia de un préstamo por plazo que vencia el dia 20 de diciembre
de 1995 y extendida la nota marginal el dia 12 de julio de 1991, ésta no interrumpe
ningun plazo de prescripcion, por lo que puede solicitarse la cancelacién de la hipoteca
por caducidad conforme a lo dispuesto en el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley
Hipotecaria por el transcurso de veintiln afilos contados desde la fecha en vencié el
plazo de la obligacion garantizada, toda vez que tal circunstancia tuvo lugar el dia 20 de
diciembre de 2016, fecha anterior a la de la presentaciéon de la instancia y de la
calificacién impugnada.”
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Reiterada por resolucién de 8 de marzo de 2019.

3.° Al haber incurrido en caducidad legal registral las inscripciones de hipoteca que
se ejecuta respecto de ambas fincas adjudicadas no es posible la cancelacién de las
inscripciones y cargas posteriores a dicha hipoteca, de conformidad con el principio
registral de salvaguardia judicial de los asientos registrales, recogido en el articulo 1 de
la Ley Hipotecaria: “Los asientos del Registro practicados en los libros que se
determinan en los articulos 238 y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos
inscribibles, estan bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos
mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley.” El
principio del tracto sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria: “Para inscribir o anotar
titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y
demas derechos reales sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado
el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos
referidos. En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la
que otorgue la transmision o gravamen, los Registradores denegaran la inscripcién
solicitada.” Es doctrina de la Direccién General de los Registros y del Notariado -
resolucién de 25 de junio de 2014- “...la exigencia de tracto sucesivo registral que
conecte todas las inscripciones del Registro, relativas a una misma finca, sin solucién de
continuidad, es piedra angular de nuestro sistema registral. Pero no es una cuestién
puramente formal de concatenacion de asientos, sino que esta intimamente ligada,
ademas, con otro principio esencial que es el de legitimacion registral (cfr. articulo 38 Ley
Hipotecaria), pues so6lo el titular registral podra realizar una transmisién de su finca o
derecho apta para ser inscrita, a su vez, en los libros del Registro. Con el principio de
tracto sucesivo se garantiza una Unica titularidad inscrita -al margen de los supuestos de
cotitularidad- y protegida por los principios de prioridad, inoponibilidad y fe publica
registral, llevando a cabo asi el superior principio consagrado constitucionalmente que es
el de seguridad juridica, contemplado en el articulo 9 de nuestra Carta Magna.” El
principio de prioridad, basico en nuestro sistema registral (articulos 17, 24, 26 y 248 de la
Ley Hipotecaria), segun el cual, la calificacion de un documento deberéa realizarse en
funcion de lo que resulte de ese titulo y la situacién tabular existente en el momento
mismo de la presentacion en el Registro (articulos 24 y 25 de la Ley Hipotecaria) sin que
pueda obstaculizar a su inscripcion titulos incompatibles posteriormente presentado.
Dicho principio se halla recogido en el articulo 17 de la Ley Hipotecaria: “Inscrito o
anotado preventivamente en el Registro cualquier titulo traslativo o declarativo del
dominio de los inmuebles o de los derechos reales impuestos sobre los mismos, no
podra inscribirse 0 anotarse ningun otro de igual o anterior fecha que se le oponga o sea
incompatible, por el cual se transmita o grave la propiedad del mismo inmueble o
derecho real. Si s6lo se hubiera extendido el asiento de presentacion, no podra tampoco
inscribirse o anotarse ningun otro titulo de la clase antes expresada durante el término
de sesenta dias, contados desde el siguiente al de la fecha del mismo asiento.” Y, de
conformidad con las resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 26 de junio y 7 de diciembre de 2006, 29 de enero, 15 de febrero, 11 de
abril y 5 de junio de 2007, entre otras, manifestando esta Ultima que: “En efecto, como ha
precisado reiteradamente este Centro Directivo (cfr., las Resoluciones de 23 de octubre
de 1998, 5 de abril y 27 de mayo de 1999, 23 de octubre y 13 de noviembre de 2001, 23
de junio de 2003, 2 de enero, 5 de marzo y 24 de octubre de 2005, entre otras), hay que
tener en cuenta que dado el alcance del principio de prioridad, basico en un sistema
registral de fincas (cfr. articulos 17, 24, 32 y 248 de la Ley Hipotecaria), la calificacion de
un documento debera realizarse en funcién de lo que resulte de él mismo y la situacion
tabular existente en el momento de su presentacién en el Registro (articulos 24 y 25 de
dicha Ley) sin que puedan obstaculizar su inscripcion otros titulos, aunque sean
incompatibles, presentados con posterioridad.” Y el principio de seguridad juridica
proclamado por el articulo 9 de la Constitucion que es la base de la regulacién del
Registro de la Propiedad. La Direccion General de los Registros y del Notariado en su
resolucién de 30 de noviembre de 2013 manifiesta que: “Siendo el Registro de la
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Propiedad una institucion de carécter cautelar y con funcién de garantia preventiva, ha
de imponer a través de la calificacion previa del titulo el cumplimiento de todos los
requisitos legales que den al acto publicado la consistencia necesaria para justificar su
afectacion a terceros. Y es que los asientos del Registro de la Propiedad producen
efectos tan fuertes de legitimacion y fe pulblica registral (cfr. articulos 34 y 38 de la Ley
Hipotecaria) que no seria Idgico que los titulos tuvieran entrada en el Registro sin control
de legalidad.” Se reitera por la de 10 de marzo de 2014.

4.° En la certificacion de dominio y cargas expedida a los efectos del procedimiento
de ejecucidn hipotecaria 001473/1991-3 seguido en el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 11 de
Valencia, de fecha 18 de junio de 1992 se hizo constar la existencia de la hipoteca de la
inscripcién 3.2, de fecha diez de noviembre de 1.987, reflejada en el apartado 5.° de los
hechos, por lo debera ser objeto de aclaracion si la citada inscripcion 3.2 de Hipoteca
posterior incluida en la certificacion ha de quedar subsistente o, si por el contrario, ha de
cancelarse, en cuyo caso sera necesario hacer referencia expresa a la letra, folio y tomo
donde consten, sin que baste la expresion genérica de que se cancelen todas las
posteriores a la hipoteca del actor. Asi el articulo 233 del Reglamento Hipotecario
establece: “En el auto de adjudicacion de bienes a que se refiere la regla 17 del
articulo 131 de la Ley, se determinaran las inscripciones y anotaciones posteriores y las
anteriores pospuestas al crédito del actor que hayan de cancelarse, con referencia
expresa al numero o letra, folio y tomo donde consten, sin que sea suficiente ordenar
gue se cancelen todas las posteriores a la hipoteca del actor. Se exceptUan las
practicadas con posterioridad a la extension de la nota prevenida en el parrafo cuarto de
la regla cuarta del articulo citado, para cuya cancelacion bastara la referida expresion
genérica.” Si bien este articulo debe interpretarse adaptandolo a la nueva regulacion
existente del procedimiento especial de ejecucién de hipoteca regulado en los
articulos 681 y ss de la LEC y en los articulos 133 y 134 de la Ley Hipotecaria y, por
tanto, puede parecer que la orden de cancelacién genérica deberia de bastar dado que
corresponde al Registrador efectuar las comunicaciones a los titulares de asientos
posteriores a la hipoteca ejecutada, ello no es asi cuando no se identifican los asientos a
cancelar con los datos que sefiala el mandamiento. Y de conformidad con el principio de
especialidad o determinacién segun el cual sélo deben acceder al Registro de la
Propiedad situaciones juridicas que estén perfectamente determinadas, porque sélo de
ese modo se producira una plena claridad en los asientos, que es la base de la
publicidad registral y del fomento del crédito territorial. La necesidad de determinacion de
las situaciones y relaciones juridicas inscribibles se predica respecto a la finca, al titular,
al derecho real y al acto juridico, todo lo cual constituye un conjunto de manifestaciones
del principio de especialidad o determinacion; y de conformidad con el principio de
rogacion que no soélo condiciona la actuacion del registrador en el sentido de que debe
limitarse a inscribir cuando se le solicita, sino que también ha de cefiirse a lo interesado.
Asi la resolucion Direccion General de los Registros y del Notariado, de 13 enero 1995
manifiesta: “Tampoco cabe admitir el argumento del recurrente en el sentido de que en
presencia de la clara voluntad del interesado de unificar ambas fincas debiera el
Registrador, de oficio, practicar la operacion que fuera procedente para lograrlo
prescindiendo de la concreta calificacion o denominacion que aquél le haya atribuido. El
principio de rogacién, que es la regla general en el procedimiento registral, no sélo
condiciona la actuacion del Registrador en el sentido de que deba limitarse a inscribir
cuando se le solicita, sino que también ha de cefiirse a lo interesado, sea la inscripcion
de una sola finca entre varias, un solo acto o negocio de los varios contenidos en el
documento presentado, o la concreta operacion de modificacion de entidades
hipotecarias disefiada. La exigencia contenida en el segundo parrafo del articulo 48 del
Reglamento Hipotecario en su anterior redaccion, base de la argumentacion del
recurrente, no puede ser interpretada en el sentido que se pretende, como un mandato
dirigido al Registrador, pues entraria en contradiccion con la que a su vez contenia el
articulo 50, en su redaccién a la sazon vigente, que llevando el principio de rogacién a
sus ultimas consecuencias, imponia una solicitud expresa de la operacion registral a
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realizar. En definitiva, el Registrador no puede por si solo sustituir un tipo de modificacion
de entidad registral por otra que siendo optativa para el interesado no fue la elegida por
él, aparte de que con ello, pudiendo las mismas ser objeto de distinto tratamiento
tributario, estaria inscribiendo sin que se le justificase el pago del impuesto
correspondiente a la que practicase o, al menos, la presentacion de la oportuna
declaracion ante la Administracion Tributaria, con infraccién de lo dispuesto en el
articulo 254 de la Ley Hipotecaria.”

5.2 Para poder practicar la cancelacion de la hipoteca, Unicamente respecto a la
obligacion hipotecaria al portador, de serie Unica letra A nimero cuatro, que es objeto de
ejecucion, es necesario que conste la inutilizacion de dicha letra de cambio por
testimonio del Letrado, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 211 del
Reglamento Hipotecario: “Las inscripciones de hipoteca constituidas en garantia de
titulos transmisibles por endoso o al portador podran cancelarse total o parcialmente,
conforme a lo dispuesto en el articulo 156 de la Ley. Si la cancelacion se verificase por
decision o por providencia ejecutoria dictada en procedimiento ordinario o especial, o en
el que establece el parrafo tercero del articulo 155 de la Ley, se hara constar la recogida
e inutilizacion de los titulos de que se trate por testimonio del Secretario que intervenga
en el procedimiento respectivo.” Y de conformidad con las resoluciones del Centro
Directivo, entre otras, de 25 de marzo de 1999, 15 de febrero de 2006, 16 de abiril
de 2009 y 31 de enero de 2013.

Y todo ello, de conformidad con el principio de legalidad en su modalidad de
calificacién registral recogido en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria: “Los Registradores
calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcién, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.” Y
articulo 100 del Reglamento Hipotecario: “La calificacion por los Registradores de los
documentos expedidos por la autoridad judicial se limitara a la competencia del Juzgado
o Tribunal, a la congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiere
dictado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los obstaculos que
surjan del Registro.” Sentencia del Tribunal Supremo de fecha 21 de octubre de 2013,
gue afirma: “Antes bien, debia tener en cuenta lo que dispone el art. 522.1 LEC, a saber,
todas las personas y autoridades, especialmente las encargadas de los Registros
publicos deben acatar y cumplir lo que se disponga en las sentencias constitutivas y
atenerse al estado o situacion juridicos que surja de ellas, salvo que existan obstaculos
derivados del propio Registro conforme a su legislacion especifica. Y como tiene
proclamado esta Sala, por todas, la STS num. 295/2006, de 21 de marzo, ‘no puede
practicarse ningln asiento que menoscabe o ponga en entredicho la eficacia de los
vigentes sin el consentimiento del titular o a través de procedimiento judicial en que haya
sido parte’.” Esta misma doctrina se ha visto reforzada por Sentencia del Tribunal
Supremo num. 295 de 21 de marzo 2006, Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de
noviembre de 2017 y Sentencia de la Sala Segunda del Tribunal Constitucional de 14 de
diciembre de 2015 ndmero 266.

Y resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 27 de
septiembre de 2007 segun la cual: “la calificacion registral de los documentos judiciales,
consecuencia de la eficacia ‘erga omnes’ de la inscripcion y de la proscripcion de la
indefension ordenada por el articulo 24 de la Constitucion Espafiola, abarca, no a la
fundamentacion del fallo, pero si a la observancia de aquellos tramites que establecen
las leyes para garantizar que el titular registral ha tenido en el procedimiento la
intervencion prevista por las mismas para evitar su indefension.” 2 septiembre de 2011, 7
de febrero de 2012, 23 de mayo de 2014 y resoluciéon de 24 de enero de 2020: “2. El
respeto a la funcion jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y
tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos por ende los
registradores de la propiedad, la obligacion de cumplir las resoluciones judiciales. Pero
no es menos cierto que el registrador tiene, sobre tales resoluciones, la obligacion de
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calificar determinados extremos, entre los cuales no esta el fondo de la resolucion, pero
si examinar si en el procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro
concede algun derecho que podria ser afectado por la sentencia, con objeto de evitar su
indefension, proscrita por el articulo 24 de la Constitucion Espafiola y su corolario
registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Es doctrina reiterada de este Centro
Directivo, apoyada en la de nuestro Tribunal Supremo (vid. Sentencias relacionadas en
el apartado ‘Vistos’), que el registrador puede y debe calificar si se ha cumplido la
exigencia de tracto aun cuando se trate de documentos judiciales, ya que precisamente
el articulo 100 del Reglamento Hipotecario permite al registrador calificar del documento
judicial ‘los obstaculos que surjan del Registro’, y entre ellos se encuentra la
imposibilidad de practicar un asiento registral si no ha sido parte o no ha sido oido el
titular registral en el correspondiente procedimiento judicial... En estos casos, como bien
recuerda la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de octubre
de 2013, el registrador (...) debia tener en cuenta lo que dispone el articulo 522.1 LEC, a
saber, todas las personas y autoridades, especialmente las encargadas de los Registros
publicos, deben acatar y cumplir lo que se disponga en las sentencias constitutivas y
atenerse al estado o situacion juridicos que surja de ellas, salvo que existan obstaculos
derivados del propio Registro conforme a su legislacion especifica. Y como tiene
proclamado esta Sala, por todas, la STS num. 295/2006, de 21 de marzo, «no puede
practicarse ningln asiento que menoscabe o ponga en entredicho la eficacia de los
vigentes sin el consentimiento del titular o a través de procedimiento judicial en que haya
sido parte»’. También hay que citar entre los fallos mas recientes la Sentencia del Pleno
de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 2017 que, de una forma
contundente, declara: ‘Esta funcion revisora debe hacerse en el marco de la funcién
calificadora que con caracter general le confiere al registrador el articulo 18 LH, y mé&s en
particular respecto de los documentos expedidos por la autoridad judicial el articulo 100
RH. Conforme al articulo 18 LH, el registrador de la propiedad debe calificar, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos en cuya virtud
se solicita la inscripcién, asi como la capacidad de los otorgantes y validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo que resulte de ellas y de los
asientos registrales. Y, en relacion con la inscripcion de los mandamientos judiciales, el
articulo 100 RH dispone que la calificacion registral se limitard a la competencia del
juzgado o tribunal, a la congruencia del mandamiento con el procedimiento o juicio en
gue se hubiera dictado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a los
obstaculos que surjan del Registro. Esta funcién calificadora no le permite al registrador
revisar el fondo de la resolucion judicial en la que se basa el mandamiento de
cancelacion, esto es no puede juzgar sobre su procedencia. Pero si comprobar que el
mandamiento judicial deje constancia del cumplimiento de los requisitos legales que
preservan los derechos de los titulares de los derechos inscritos en el registro cuya
cancelacion se ordena por el tribunal’. Esta misma doctrina se ha visto reforzada por la
Sentencia nimero 266/2015, de 14 de diciembre, de la Sala Segunda del Tribunal
Constitucional, que reconoce el derecho a la tutela judicial efectiva sin indefension
(articulo 24.1 de la Constitucion Espafiola) y al proceso con todas las garantias
(articulo 24.2 de la Constitucién Espafiola) de la demandante, titular registral, en los
siguientes términos: ‘(...) el reconocimiento de circunstancias favorables a la acusacion
particular, (...) no puede deparar efectos inaudita parte respecto de quien, ostentando un
titulo inscrito, no dispuso de posibilidad alguna de alegar y probar en la causa penal, por
mas que el disponente registral pudiera serlo 0 no en una realidad extra registral que a
aquél le era desconocida. El 6rgano judicial venia particularmente obligado a promover la
presencia procesal de aquellos terceros que, confiando en la verdad registral, pudieran
ver perjudicados sus intereses por la estimacion de una peticibn acusatoria que
interesaba hacer valer derechos posesorios en conflicto con aquéllos, con el fin de que
también pudieran ser oidos en defensa de los suyos propios’.”

Y el principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos y
proscripcion de la indefension recogido en el articulo 24 de la Constitucion que impide
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extender las consecuencias de un proceso a quienes no han sido parte en él ni han
intervenido en manera alguna, exigencia ésta que, en el ambito registral, determina la
imposibilidad de practicar asientos que comprometan una titularidad inscrita —que esta
bajo la salvaguardia de los Tribunales, conforme al articulo 1 de la Ley Hipotecaria—, si
no consta que el respectivo titular haya otorgado el titulo en cuya virtud se solicita tal
asiento, o haya sido parte en el procedimiento del que dimana.

La indefension consiste, segin Sentencias del Tribunal Constitucional
nameros 64/1986, de 21 de mayo, 98/1987, de 10 de junio, 26/1993, de 25 de enero,
1101/2001, de 23 de abril, 143/2001, de 14 de junio, etc., en la privacion o limitacién no
imputable al justiciable de cualesquiera medios legitimos de defensa de la propia
posicién dentro del proceso, y la hay siempre que falte una plena posibilidad de
contradiccion.

Asi se manifiesta resolucidn de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 17 de julio de 2007 segun la cual: “...el principio también constitucional (art. 24) de
proteccion jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos y de interdiccion de la
indefensién; de modo que debe rechazarse la inscripcion de resoluciones judiciales si no
consta que en el respectivo procedimiento los titulares de derechos inscritos que resulten
afectados han tenido la intervencion prevista por las leyes para su defensa, evitando asi
gue sufran en el mismo Registro las consecuencias de su indefension procesal.” Y
resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de noviembre
de 2007: “como también ha sostenido este Centro Directivo en reiteradas ocasiones, el
principio constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos y de interdiccion de la
indefensién procesal, que limita los efectos de la cosa juzgada a quienes hayan sido
parte en el procedimiento, garantizando asi el tracto sucesivo entre los asientos del
Registro, que no es sino un trasunto de la proscripciéon de la indefension, impediria dar
cabida en el Registro a una extralimitacion del Juez que entrafiara una indefension
procesal patente.” Y se reitera en resoluciones de 2 y 27 de septiembre de 2011, 27 de
abril y 5 de mayo de 2012.

Y sentencia del Tribunal Constitucional 6/2008 de 21 de enero: “La tutela judicial
efectiva que garantiza el art. 24.1 CE consiste, como este Tribunal ha declarado en
tantas ocasiones, en el derecho que tienen todas las personas al acceso a los 6rganos
jurisdiccionales en el ejercicio de sus derechos e intereses legitimos, con arreglo a las
normas de competencia y procedimiento legalmente establecidas y a obtener de los
mismos una resolucion fundada en Derecho, tras un proceso en el que se garantice
adecuadamente el derecho de defensa de los afectados y se respete, entre otros, el
principio de contradiccion y la igualdad entre las partes. Asi pues, el derecho a la tutela
judicial efectiva reconocido en el art. 24.1 CE implica la posibilidad de un juicio
contradictorio en el que las partes puedan hacer valer sus derechos e intereses
legitimos, por lo que es necesario que sean traidas al proceso todas aquellas personas
gue puedan verse afectadas en aquellos derechos e intereses por la resolucion que se
dicte en su seno, de modo que si el interesado no es llamado al proceso se le priva de la
posibilidad de alegar y probar en contradiccion con la pretension que incide sobre sus
derechos e intereses, con infraccion de los principios de audiencia bilateral y
contradiccion, desconociéndose de esta forma el derecho fundamental proclamado en el
art. 24.1 CE (SSTC 123/1989, de 6 de julio, FJ 2; 6/1992, de 16 de enero, FJ 5). En otras
palabras, para entablar y proseguir los procesos con plena observancia del derecho a la
tutela judicial efectiva sin indefension (art. 24.1 CE) resulta exigible una correcta y
escrupulosa constitucion de la relacion juridico-procesal, para lo que son un instrumento
capital los actos de comunicacidon procesal con la finalidad material de llevar a
conocimiento de quienes ostentan algun derecho o interés legitimo la existencia misma
del proceso con objeto de que puedan adoptar la postura que estimen pertinente para la
defensa de sus derechos e intereses, evitando que se produzcan situaciones de
indefension, por lo que pesa sobre los drganos judiciales la responsabilidad de velar por
la correcta constitucion de la relacion juridico-procesal. Sélo asi cabe garantizar los
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indispensables principios de contradiccion e igualdad de armas (SSTC 87/2002, de 22 de
abril; 76/2006, de 13 de marzo; 124/2006, de 24 de abril).

Y Sentencia nimero 266/2015, de 14 de diciembre de 2015, de la Sala Segunda del
Tribunal Constitucional, que reconoce el derecho a la tutela judicial efectiva sin
indefensiéon (articulo 24.1 de la Constitucion Espafiola) y al proceso con todas las
garantias (articulo 24.2 de la Constitucion Espafiola) de la demandante, titular registral,
en los siguientes términos: “...el reconocimiento de circunstancias favorables a la
acusacion particular,... no puede deparar efectos inaudita parte respecto de quien,
ostentando un titulo inscrito, no dispuso de posibilidad alguna de alegar y probar en la
causa penal, por mas que el disponente registral pudiera serlo o0 no en una realidad extra
registral que a aquél le era desconocida...”.

Acuerdo, en esta fecha, denegar las cancelaciones ordenadas al ser defectos de
caracter insubsanables, los sefialados bajo los n.° 1.°, 2.° y 3.° de los Fundamentos de
Derecho y subsanables los sefialados bajo los n.° 4.° y 5.° No cabe anotacion preventiva
de conformidad con el articulo 65 de la Ley Hipotecaria.

Contra la expresada calificacion puede (...).

Valencia, 10 de enero de 2022. El Registrador. Fdo. Ana Maria del Castillo
Gonzéalez.»

Contra las anteriores notas de calificacion, don P. B. A., abogado, en nombre y
representacion de la entidad «Casas del Maritimo, S.L.», interpuso recurso el dia 24 de
febrero de 2022 atendiendo a los siguientes argumentos:

«Calificaciones que se recurren.
Las calificaciones que se recurren son las siguientes:

A) De la calificacion del Decreto de Adjudicacion:

Se recurren los defectos de caracter insubsanable sefialados bajo los nimeros 1.°
y 2.° de los Fundamentos de Derecho de la calificacion del Decreto de adjudicacion n.°
639/21, de fecha 5 de noviembre de 2021, dictado por la Sra. Letrado de la
Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia n.° 11 de Valencia en el
seno del procedimiento de Ejecucion Hipotecaria n.° 1473/1991.

B) De la calificacion del Mandamiento de cancelacion de cargas:

Se recurren los defectos de caracter insubsanable sefialados bajo los nimeros 1.° 2.°
y 3.° de los Fundamentos de Derecho de la calificacion del Mandamiento de cancelacion
de cargas de fecha 10 de diciembre de 2021, expedido por la Sra. Letrado de la
Administracién de Justicia del Juzgado de Primera Instancia n.° 11 de Valencia,
dimanante del mismo procedimiento de Ejecucion Hipotecaria n.° 1473/1991.

Hechos:

Se admiten y se dan por reproducidos los Hechos recogidos en las notas de
calificacién recurridas, en todo aquello que no se opongan a las alegaciones contenidas
en los fundamentos juridicos.

Fundamentos de Derecho:
(Motivos del recurso):

Primero. Sobre el defecto de caracter insubsanable sefialado bajo el nimeros [sic]
1.° de los Fundamentos de Derecho de la calificacion del Decreto de Adjudicacion.
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El Registro deniega la inscripcion por el siguiente defecto que considera
insubsanable:

1.° La hipoteca de cuya ejecucion deriva el decreto de adjudicacién que se califica,
se constituyé en escritura otorgada ante el notario de Valencia Don Francisco Alcén
Rodriguez el 25 de mayo de 1987, en garantia de cuatro obligaciones hipotecarias al
portador, de serie Unica, letra A, seflaladas con los nimeros uno, dos, tres y cuatro,
siendo esta Ultima la que es objeto del procedimiento, que se amortizaran el 26 de mayo
de 1988, plazo que se podra prorrogar de afio en afio, en un maximo de diez afios, es
decir hasta el 26 de mayo de 1.998 y al margen de las inscripciones 2.2 de ambas fincas
consta nota marginal de expedicién de certificacion de dominio y cargas a los efectos del
procedimiento de ejecucién hipotecaria 001473/1991-3 seguido en el Juzgado de 1.2
Instancia n.° 11 de Valencia, de fecha 18 de junio de 1992.

Por tanto, a la fecha de la presentacion en este Registro de la documentacién que se
califica, la inscripcion 2.2 de hipoteca de ambas fincas ha incurrido en caducidad legal
registral en fecha 26 de 2019, al haber transcurrido el plazo de su vigencia, y estar
pendiente de cancelacién a solicitud del titular registral de cualquier derecho sobre la
finca afectada de conformidad con el articulo 82 péarrafo 5.° de la Ley Hipotecaria.

Por nuestra parte consideramos que dicha calificacion no se ajusta a derecho, y debe
ser revocada, por los siguientes motivos:

1.° Porque al momento de presentarse ante el Registro el decreto de adjudicacion
para su inscripcion registral, la inscripcion 2.2 de hipoteca de ambas fincas se encontraba
plenamente vigente, al no haber sido cancelada registralmente, ante la ausencia de
solicitud previa de cancelacion de los titulares registrales de cualquier derecho sobre las
fincas afectadas, por lo que no cabe invocar la pretendida cancelacion de la inscripcion
por caducidad legal.

En efecto, el parrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria “faculta”, con
caracter potestativo, a los titulares registrales de cualquier derecho sobre la finca
afectada, para solicitar la cancelacion de hipotecas en garantia de cualquier clase de
obligacién cuando haya transcurrido el plazo sefialado en la legislacion civil aplicable
para la prescripcion de la acciones derivadas de dichas garantias, contados desde el dia
en que la prestacién cuyo cumplimiento se garantiza debid ser satisfecha en su totalidad
segun el Registro, siempre que dentro del afio siguiente no resulte del mismo que ha
sido interrumpida la prescripcién o ejecutada debidamente la hipoteca.

El hecho de que la solicitud previa facultativa sea requisito ineludible para la
cancelacion registral se infiere del propio tenor literal del precepto, que no deja duda
interpretativa: “A solicitud del titular registral de cualquier derecho sobre la finca afectada,
podra procederse a la cancelacion...”

Es decir, el Registrador no puede proceder de oficio a la cancelacion de las hipotecas
en el caso de darse los supuestos previstos en el parrafo quinto del articulo 82 de la Ley
Hipotecaria, sino que dicha cancelacion opera por “rogacion expresa”’ de los titulares
registrales de derechos inscritos. En definitiva, para que la cancelacion por caducidad
sea juridicamente posible se requiere ineludiblemente de la previa solicitud a instancia
de los titulares registrales de cualquier derecho sobre la finca. Mientras no se produzca
dicha solicitud no podra cancelarse la inscripcidn registral y, por ende, la misma
permanecera subsistente.

En el supuesto examinado, al momento de presentarse ante el Registro, para su
inscripcioén, el Decreto de adjudicacion de ambas fincas, no existia ninguna solicitud de
cancelacion de la inscripcion de hipoteca de ningun titular registral de derechos sobre
ninguna de las fincas, por lo que la inscripcidn de la hipoteca se encontraba subsistente,
a tenor de lo establecido en el articulo 76 de la Ley Hipotecaria.

2.° Porque el parrafo quinto del articulo 82 de la Ley Hipotecaria solo resulta de
aplicacion en aquellos supuestos en que no haya sido interrumpida la prescripcion o
ejecutada debidamente la hipoteca. Y en el presente caso, el plazo de prescripcion de la
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accion hipotecaria fue debidamente interrumpido y la hipoteca fue debidamente
ejecutada.

En efecto, el dies a quo del inicio del computo del plazo de prescripcion de veinte
afios de la accion hipotecaria (art. 1.964 Cdédigo Civil) seria en este caso el dia 26 de
mayo de 1998 y, consecuentemente, el dies ad quem de dicho plazo prescriptivo seria
el 26 de mayo de 2018.

Sin embargo, el propio contenido del Decreto de adjudicacion dictado por la Sra.
Letrada de la Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia n.° 11 de
Valencia pone de manifiesto y justifica adecuadamente que:

(i) El plazo de prescripcion fue interrumpido en 2017, mediante escrito presentado
por el ejecutante interesando la adjudicacién de las fincas (niumeros 6895 y 6893) y
sucesivas actuaciones, acordandose por Auto de fecha 24 de enero del 2018 la
estimacion de un recurso presentado contra el decreto de archivo de los autos,
ordenandose la celebracion de la subasta respecto las mencionadas fincas
registrales 6895 y 6893, en la que resulté adjudicataria la entidad Casas del Maritimo,
S.L., de cuya adjudicacién trae causa el Decreto objeto de la calificacién registral que se
recurre.

(i) La hipoteca fue debidamente ejecutada, correspondiendo exclusivamente al
drgano jurisdiccional ante el que se tramité la ejecucién hipotecaria (Juzgado de Primera
Instancia n.° 11 de Valencia) la facultar de enjuiciar y velar por el cumplimiento de los
requisitos legales establecidos para la valida ejecucion de la garantia hipotecaria,
consignandose en este caso en el Decreto de adjudicacion la expresa mencion de
haberse observado en la tramitacion de la presente ejecucion las formalidades y
requisitos legalmente establecidos.

Y de todo ello se deriva la pervivencia de las obligaciones garantizadas y
perseguidas en el procedimiento de ejecucion hipotecaria y, por ende, de la hipoteca que
las garantiza, debiendo estar a lo dispuesto en el articulo 688.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, en cuya virtud: “El registrador hard constar por nota marginal en la
inscripcién de hipoteca que se ha expedido la certificacion de dominio y cargas,
expresando su fecha y la existencia del procedimiento a que se refiere. En tanto no se
cancele por mandamiento del Letrado de la Administracion de Justicia dicha nota
marginal, el registrador no podra cancelar la hipoteca por causas distintas de la propia
ejecucion”.

La cancelacion de los asientos del Registro no es sino la expresion registral de la
extincion efectiva de un derecho. Y en el supuesto ahora examinado el derecho no ha
quedado extinguido, pues no ha prescrito, a luz de las actuaciones practicadas en el
curso del procedimiento de ejecucion hipotecaria recogidas en el texto del propio Decreto
de adjudicacion.

Por todo ello, la nota de calificacion debe ser revocada en este extremo.

Segundo. Sobre el defecto de caracter insubsanable sefialado bajo el nimeros [sic]
2.° de los Fundamentos de Derecho de la calificacién del Decreto de Adjudicacioén.

El Registro deniega la inscripcion por el siguiente defecto que considera
insubsanable:

2.9 Al haber incurrido en caducidad legal registral las inscripciones de hipoteca que
se ejecuta respecto de ambas fincas adjudicadas y estando inscrita la finca a favor de
persona distinta de los ejecutados, no es posible la inscripcion de la adjudicacion de las
fincas a favor de la entidad adjudicataria, de conformidad con el principio registral de
salvaguardia judicial de los asientos registrales, recogido en el articulo 1 de la Ley
Hipotecaria: “Los asientos del Registro practicados en los libros que se determinan en
los articulos 238 y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos inscribibles, estan
bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se
declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley.” El principio del tracto
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sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria: “Para inscribir o anotar titulos por los que
se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y deméas derechos
reales sobre inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la
persona que otorgue 0 en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos. En el caso
de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la que otorgue la
transmision o gravamen, los Registradores denegaran la inscripcion solicitada.”

Este defecto parte de la premisa de que las inscripciones de hipoteca que se ejecuta
respecto de ambas fincas adjudicadas han incurrido en caducidad legal registral estando
pendientes de cancelacion, en alusion directa al defecto anterior. Por lo tanto, debiendo
rechazarse la cancelacion por caducidad de las inscripciones de hipoteca por los motivos
expuestos en el numero anterior, debe decaer igualmente este segundo defecto.

El hecho de que las fincas estén inscritas a favor de persona distinta de los
ejecutados, no impide la inscripcion de la adjudicacién de las fincas a favor de la entidad
adjudicataria, dado que el actual titular registral (Don P. A. G.), segln resulta de las
inscripciones 4.2 y 5.2 adquiri6 las fincas 6895 y 6893 por titulo de compra mediante
escrituras otorgada el dia 19 de mayo de 2004, es decir, una vez iniciado el
procedimiento de ejecucion hipotecaria n.° 1473/1991 seguido ante el Juzgado de
Primera Instancia n.° 11 de Valencia, y una vez expedida —con su correspondiente
constancia por nota marginal— la certificacion de dominio y cargas a los efectos de dicho
procedimiento, que tuvo lugar el 18 de junio de 1992.

En consecuencia, de conformidad con lo establecido en el articulo 132 de la Ley
Hipotecaria, no debia demandarse, ni requerirse de pago, ni notificarse la existencia del
procedimiento al nuevo titular registral Don P. A. G., dado que su titulo es de fecha
posterior a la fecha de la nota marginal de expedicion de certificacion de cargas,
respecto del cual la nota marginal surtio los efectos de la notificacion, disponiendo el
articulo 659 de la Ley de Enjuiciamiento Civil que “a los titulares de derechos inscritos
con posterioridad a la expedicion de la certificacion de dominio y cargas no se les
realizara comunicacion alguna”.

En el Decreto de adjudicacion consta expresamente el cumplimiento de todos los
extremos que deben calificarse a efectos de las inscripciones y cancelaciones a que den
lugar los procedimientos de ejecucion directa sobre los bienes hipotecados, en atencién
a lo dispuesto en el articulo 132 de la Ley Hipotecaria, esto es:

1. Consta que se demandd y requirid de pago al deudor, hipotecante no deudor y
terceros poseedores que tenian inscritos su derecho en el Registro en el momento de
expedirse certificacién de cargas en el procedimiento.

2.° Consta que se notifico la existencia del procedimiento a los acreedores y
terceros cuyo derecho habla sido anotado o inscrito con posterioridad a la hipoteca, a
excepcion de los que sean posteriores a la nota marginal de expedicion de certificacién
de cargas, respecto de los cuales la nota marginal surte los efectos de la notificacion.

3.° Consta que lo entregado al acreedor en pago del principal del crédito, de los
intereses devengados y de las costas causadas, no exceden del limite de la respectiva
cobertura hipotecaria.

4.° Y consta que el valor de lo adjudicado fue superior al importe total del crédito
del actor, dandose al exceso el destino previsto en el articulo 692 de la LEC.

Por todo ello, la nota de calificacién debe ser revocada en este extremo.

Tercero. Sobre el defecto de caracter Insubsanable sefialado bajo el niUmeros [sic]
1.° de los Fundamentos de Derecho de la calificacion del Mandamiento de cancelacién
de cargas.

El Registro deniega la inscripcion por el siguiente defecto que considera
insubsanable:

“1.° La inscripcién del decreto firme de 5 de noviembre de 2021, por el que se
adjudican las fincas 6893 y 6895 de la Seccién de San Vicente de esta demarcacién
hipotecaria a favor de Casas del Maritimo, S.L. ha sido objeto de denegacion, por lo que
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no procede practicar las cancelaciones ordenadas en el precedente mandamiento dado
el caracter unitario de los mismos, como asi tiene manifestado la Resolucion de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 22 de febrero de 1993 segun el
cual tiene un caracter unitario aunque formalmente se presenten dos titulos distintos en
el Registro, y debe suspenderse la cancelacion en caso de suspension de la
adjudicacion”.

Este defecto aparece intimamente ligado, en relacion de causa a efecto, con los
defectos de la calificacién del Decreto de adjudicacion. Por lo tanto, resultarla inoperante
para el caso de que finalmente dicho Decreto si resultare inscribible, de estimarse la
revocacion de los defectos del mencionado Decreto que han sido calificados como
insubsanables.

Por todo ello, la nota de calificacion debe ser revocada en este extremo.

Cuarto. Sobre el defecto de caracter insubsanable sefialado bajo el nimeros [sic]
2.° de los Fundamentos de Derecho de la calificacién del Mandamiento de cancelacion
de cargas.

El Registro deniega la inscripcion por el siguiente defecto que considera
insubsanable:

Reproduce y reitera la calificacion contenida en el Fundamento de Derecho 1.° de la
calificacion del Decreto de adjudicacién, por lo que nos remitimos expresamente a lo
manifestado en el Fundamento de Derecho Primero del presente escrito.

Por todo ello, la nota de calificacién debe ser revocada en este extremo.

Quinto. Sobre el defecto de caracter insubsanable sefialado bajo el nimeros [sic]
3.° de los Fundamentos de Derecho de la calificacién del Mandamiento de cancelacién
de cargas.

El Registro deniega la inscripcion por el siguiente defecto que considera
insubsanable:

Reproduce y reitera la calificacion contenida en el Fundamento de Derecho 2.° de la
calificacién del Decreto de adjudicacién, por lo que nos remitimos expresamente a lo
manifestado en el Fundamento de Derecho Segundo del presente escrito.

Por todo ello, la nota de calificacion debe ser revocada en este extremo.»

v

La registradora de la Propiedad de Valencia nimero 3, dofia Ana Maria del Castillo
Gonzalez, emiti6 informe en el que mantuvo integramente su calificacion y formd el
oportuno expediente que elevé a esta Direccidn General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucién espafiola; 1, 18, 82, 128 y 210 de la Ley
Hipotecaria; 1973 del Cédigo Civil; 100 del Reglamento Hipotecario; las Resoluciones de
Direccion General de los Registros y del Notariado de 31 de julio de 1989, 6 de febrero
y 18 de mayo de 1992, 17 de octubre de 1994, 22 de junio de 1995, 18 de junio y 17 de
julio de 2001, 8 de enero de 2002, 8 de marzo de 2005, 15 de febrero de 2006, 26 de
septiembre de 2007, 4 de junio y 29 de septiembre de 2009, 15 de febrero de 2010, 30
de junio de 2011, 27 de julio de 2012, 2 de enero, 4 de julio y 19 de diciembre de 2013,
10 de enero de 2014, 9 de enero, 8 de abril y 2 de diciembre de 2015, 13 y 21 de abiril, 8
de julio, 22 de septiembre, 21 de octubre y 7 y 14 de noviembre de 2016, 21 de julio, 24
de octubre y 14 de diciembre de 2017, 20 de febrero y 9 y 31 de julio de 2018 y 8 de
marzo y 10 de septiembre de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 27 de julio de 2020, 19 de abril y 4 de octubre
de 2021y 22 de marzo de 2022.
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1. La cuestion objeto de debate en el presente recurso en la posibilidad de inscribir
los titulos resultantes de una ejecucion hipotecaria en la que concurren las siguientes
circunstancias:

— La hipoteca que se ejecuta se constituyd en escritura otorgada ante el notario de
Valencia, don Francisco Alcén Rodriguez, el dia 25 de mayo de 1987 por los consortes
don E. M. M. y dofla R. M. B. M. a favor de los tenedores presentes o futuros de cuatro
obligaciones hipotecarias al portador, de serie Unica, letra A, sefialadas con los nUmeros
uno, dos, tres y cuatro con vencimiento el dia 26 de mayo de 1988, plazo que se podra
prorrogar de afio en afio, en un maximo de diez afios, es decir hasta el dia 26 de mayo
de 1998.

— Al margen de las inscripciones consta nota marginal de expedicion de certificacion
de dominio y cargas a los efectos del procedimiento de ejecucion hipotecaria
namero 1473/1991-3 seguido en el Juzgado de Primera Instancia nimero 11 de
Valencia, de fecha 18 de junio de 1992.

— La inscripcion de hipoteca sobre las fincas ejecutadas sigue vigente, sin que al
tiempo de la presentacion del testimonio del decreto de adjudicacién y del mandamiento
de cancelacién se haya procedido a su cancelacion.

— En el testimonio del decreto de adjudicacién objeto de calificacién consta que la
parte ejecutada formuld oposicidn a la ejecucién, oposicién que fue inadmitida.

La registradora deniega la inscripcion, ademas de por otros defectos que no han sido
objeto de recurso, por entender que la hipoteca esta en situacion de caducidad legal, de
conformidad con lo establecido en el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria, lo
cual impediria la inscripcién de la adjudicacioén y la cancelacion de la inscripcion en favor
de los actuales titulares registrales que tienen la consideraciéon de terceros poseedores
respecto de la hipoteca ejecutada.

2. Como ha sefialado recientemente este Centro Directivo (vid. Resolucion de 4 de
octubre de 2021), de su reiterada doctrina en materia de cancelacién de hipotecas
resulta la necesidad de diferenciar dos supuestos distintos.

Por un lado, esta la cancelacion por caducidad convencional pactada por las partes.
Nada se opone a que la hipoteca, como los demdas derechos reales, pueda ser
constituida por un plazo determinado (vid. articulos 513.2.°, 529, 546.4.° y 1843.3.° del
Cdédigo Civil), de modo que Unicamente durante su vigencia puede ser ejercitada la
accion hipotecaria, quedando totalmente extinguido el derecho real una vez vencido
dicho plazo, salvo que en ese instante estuviera ya en tramite de ejecucién hipotecaria,
en cuyo caso, la hipoteca se extinguiria al concluir el procedimiento, ya por consumacion
de la ejecucion, ya por cualquier otra causa.

No siempre es facil decidir si, en el caso concreto, el plazo sefialado es
efectivamente de duracion de la hipoteca misma con el alcance anteriormente sefialado,
0 si se trata de definir inicamente el margen temporal en el que debe surgir la obligacion
para que quede garantizada con la hipoteca (y en este caso una vez nacida la obligacion
en dicho plazo, la accion hipotecaria podra ejercitarse mientras no haya prescrito, aun
cuando ya hubiere vencido aquél -vid. la Resoluciéon de 17 de octubre de 1994, entre
otras-).

Si estuviéramos ante la caducidad convencional del mismo derecho de hipoteca,
resultaria aplicable la norma del parrafo segundo del articulo 82 de la Ley Hipotecaria,
gue posibilita la cancelacion de la hipoteca cuando la extincion del derecho inscrito
resulte del titulo en cuya virtud se practicé la inscripcion.

Y, por otro lado, esta la llamada caducidad legal, que se basa en el transcurso de los
plazos determinados por la Ley y que tiene lugar si no se ha pactado esa caducidad
convencional. A ello se refieren dos preceptos de la Ley Hipotecaria:

a) El articulo 82, parrafo quinto: «A solicitud del titular registral de cualquier derecho
sobre la finca afectada, podra procederse a la cancelacién de condiciones resolutorias
en garantia del precio aplazado a que se refiere el articulo 11 de esta Ley y de hipotecas
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en garantia de cualquier clase de obligacién, para las que no se hubiera pactado un
plazo concreto de duracion, cuando haya transcurrido el plazo sefialado en la legislacion
civil aplicable para la prescripcion de la acciones derivadas de dichas garantias o el mas
breve que a estos efectos se hubiera estipulado al tiempo de su constitucion, contados
desde el dia en que la prestacién cuyo cumplimiento se garantiza debio ser satisfecha en
su totalidad segun el Registro, siempre que dentro del afio siguiente no resulte del
mismo que han sido renovadas, interrumpida la prescripcion o ejecutada debidamente la
hipoteca».

b) el articulo 210.1, regla octava, parrafo segundo, introducido por la Ley 13/2015,
de 24 de junio: «Las inscripciones de hipotecas, condiciones resolutorias y cualesquiera
otras formas de garantia con efectos reales, cuando no conste en el Registro la fecha en
gue debid producirse el pago integro de la obligacién garantizada, podran igualmente
cancelarse a instancia de cualquier interesado cuando hayan transcurrido veinte afios
desde la fecha del Ultimo asiento en que conste la reclamacion de la obligacién
garantizada o, en su defecto, cuarenta afios desde el Ultimo asiento relativo a la
titularidad de la propia garantia».

Esta nueva norma convive con la ya citada del articulo 82, parrafo quinto, pero, pese
a tener una redaccion ligeramente parecida, tiene un enfoque distinto, y no es tan
restrictiva como ella, e introduce algunas importantes novedades que no estaban
contempladas en la del articulo 82, como se resefia a continuacion.

En efecto, mientras que el articulo 82, parrafo quinto, limita la legitimacién para pedir
la cancelacion al «titular registral de cualquier derecho sobre la finca afectada», el nuevo
articulo 210 la extiende a «cualquier interesado».

Por otra parte, el articulo 82, parrafo quinto, tiene su fundamento en la figura de la
prescripcién y hace referencia expresa al plazo legal de prescripcion de las acciones
segun la legislacién civil aplicable, con lo que puede ocurrir que tales plazos varien de
unas legislaciones civiles a otras, o incluso resulten modificados dentro de la misma
legislacion civil, como de hecho ha ocurrido con la reforma del articulo 1964.2 del Cédigo
Civil, relativo al plazo de prescripcién de las acciones personales, modificado por la
disposicion final primera de la Ley 42/2015, de 5 de octubre.

En cambio, el articulo 210 de la Ley Hipotecaria no se fundamenta directamente en
la institucién de la prescripcién de las acciones, sino que fija unos plazos propios, cuyo
cdmputo es estrictamente registral, con lo que mas bien esta regulando un auténtico
régimen de caducidad de los asientos, al exigir que «hayan transcurrido veinte afios
desde la fecha del Ultimo asiento en que conste la reclamacion de la obligacién
garantizada o, en su defecto, cuarenta afios desde el Ultimo asiento relativo a la
titularidad de la propia garantia».

Ademas, el articulo 82, parrafo quinto, se aplica exclusivamente a hipotecas y
condiciones resolutorias en garantia del precio aplazado (cfr. Resolucién 25 de marzo
de 2014), mientras que el articulo 210.1.8.2 tiene un ambito mayor al referirse a
hipotecas, condiciones resolutorias y cualesquiera otras formas de garantia con efectos
reales, dentro de cuyo ambito puede incluirse otras condiciones resolutorias.

También existen diferencias entre el referido articulo 82, parrafo quinto, de la Ley
Hipotecaria y el 210.1.8.2 de la misma ley, por cuanto el primero presupone que el plazo
de cumplimiento conste en el Registro pues aquél precepto dice «(...) contados desde el
dia en que la prestacidon cuyo cumplimiento se garantiza debié ser satisfecha en su
totalidad segun el Registro (...)», mientras que el articulo 210.1.8.2 presupone que no
conste, al decir «cuando no conste en el Registro la fecha en que debié producirse el
pago integro de la obligacién garantizada (...)».

Asi, sin pretender ser exhaustivos el articulo 82, parrafo quinto, se aplicara a las
hipotecas y condiciones resolutorias en garantia del precio aplazado cuando el dia en
que la prestacién cuyo cumplimiento se garantiza debié ser satisfecha en su totalidad
segun el Registro, cuando haya transcurrido el plazo sefialado en la legislacién civil
aplicable para la prescripcion de las acciones derivadas de dichas garantias o el mas
breve que a estos efectos se hubiere estipulado al tiempo de su constitucién, siempre
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que dentro del afio siguiente no resulte del mismo que han sido renovadas, interrumpida
la prescripcién o ejecutada debidamente la hipoteca.

Por el contrario, el articulo 210.1.8.2 de la Ley Hipotecaria se aplicara a las
inscripciones de hipotecas, condiciones resolutorias y cualesquiera otras formas de
garantia con efectos reales, cuando no conste en el Registro la fecha en que debio
producirse el pago integro de la obligacion garantizada, cuando hayan transcurrido
veinte afios desde la fecha del dltimo asiento en que conste la reclamacion de la
obligacién garantizada o, en su defecto, cuarenta afios desde el Ultimo asiento relativo a
la titularidad de la propia garantia.

3. Como se ha dicho, el supuesto de caducidad legal recogido en el articulo 82 de
la Ley Hipotecaria estd basado en el transcurso de los plazos de prescripcion de las
acciones recogidos en la legislacion civil aplicable.

Los plazos de prescripcion, a diferencia de lo ocurre en el caso de la caducidad, se
interrumpen por el ejercicio de la accién correspondiente ante los tribunales
(articulo 1.973 del Cdédigo Civil).

Del testimonio del decreto de adjudicacion calificado resulta que el ejecutante solicitd
en 2017 la reactivacion del procedimiento respecto de las fincas cuya subasta quedo
desierta con anterioridad.

Mediante auto, de fecha 24 de enero de 2018, se estimé el recurso contra el decreto
de archivo de los autos y se ordend la celebracion de la subasta. Igualmente, consta que
dofia R. M. B. M., como coejecutada y como representante de la herencia yacente de su
esposo, don E. M. M., promovié oposicién a la ejecucion, oposicion que fue inadmitida.

Si se tiene en cuenta que en el propio proceso de ejecucion se dictaron resoluciones
judiciales que confirmaron la procedencia de la continuacion de la ejecucién y que
provocaron la interrupcién de la prescripcion, habra de concluirse que no esta justificada
la negativa de la registradora a inscribir la adjudicacién de las fincas ejecutadas y a
practicar las cancelaciones correspondientes.

No debe olvidarse que, existiendo resoluciones judiciales que se han pronunciado
expresamente sobre la procedencia de la ejecucion, no puede la registradora revisar el
fondo de dichas resoluciones (articulo 100 del Reglamento Hipotecario).

Esta Direccibn General ha acordado estimar el recurso y revocar las notas de
calificacién impugnadas en cuanto al defecto resefiado.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 24 de mayo de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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