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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

17357 Resolucion de 18 de mayo de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Madrid n.° 35, por la que se suspende la
cancelacion de una inscripcion de arrendamiento de vivienda, tras inscribir la
adjudicacioén derivada de la ejecucion de una hipoteca.

En el recurso interpuesto por don G. G. R., en nombre y representacion de la
mercantil «Round Robin Inversiones Socimi, S.A.», contra la nota de calificacién del
registrador de la Propiedad de Madrid nimero 35, don Galo Rodriguez Tejada, por la que
se suspende la cancelacion de una inscripcion de arrendamiento de vivienda, tras
inscribir la adjudicacion derivada de la ejecucion de una hipoteca.

Hechos
I

Mediante instancia suscrita el dia 19 de agosto de 2025, debidamente firmada y
legitimada notarialmente, se instaba la cancelacidon de una inscripcion de arrendamiento
sobre vivienda.

Para resolver este expediente resulta necesario el conocimiento previo de los
siguientes antecedentes:

a) el dia 13 de junio de 2025 se presentd en el Registro de la Propiedad de Madrid
namero 35 testimonio del decreto de adjudicacién y mandamiento de cancelacién de
cargas, ambos expedidos el dia 2 de junio de 2025, en el seno del procedimiento de
ejecucioén hipotecaria numero 1002/2013, seguido ante la Seccion Civil del Tribunal de
Instancia de Madrid, Plaza numero 100, adjudicandose la finca registral nimero 65.370,
descrita como «vivienda», a la entidad «Round Robin Inversiones Socimi, S.A.».

b) estos documentos fueron objeto de calificacion desfavorable mediante nota de
calificaciéon fechada el 1 de julio de 2025 alegando, en esencia, los siguientes motivos:
con relacion al mandamiento de cancelacion de cargas, constaba erroneamente que el
procedimiento se seguia para la efectividad de la hipoteca que causé la inscripcién 2.2,
siendo lo correcto que se trataba de la hipoteca de la inscripcion 4.2, cedida por la 6.2, y
porque, ademas, el despacho de dicha cancelacion quedaba pendiente de la inscripcion
del testimonio del auto de adjudicacion calificado negativamente; y, en cuanto al auto de
adjudicacién, por el referido error en cuanto al ordinal que identificaba la hipoteca v,
ademas, porque resultaba del archivo tabular inscrito un contrato de arrendamiento
sobre la vivienda ejecutada en virtud de un contrato privado elevado a publico por
escritura de fecha 25 de julio de 2013, e inscrito en el Registro de la Propiedad con
fecha 28 de agosto de 2013. El registrador alegd en su nota que este arrendamiento se
constituyd por un plazo de veinte afios encontrandose, por tanto, vigente.

c) al objeto de subsanar los defectos sefialados se presenté auto de fecha 12 de
marzo de 2014 que resolvia sobre la vista celebrada al tenor del articulo 675 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, en el seno de la propio procedimiento de ejecucién hipotecaria,
estimando el tribunal que ni dofia S. A. R., arrendataria de la vivienda, ni ningan otro
ocupante, tenia derecho a permanecer en la misma por no haberse reconocido en su
favor titulo alguno subsistente a la hipoteca en que deba subrogarse el adjudicatario.
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d) eldia 13 de agosto de 2025 se inscribia la adjudicacion derivada de la ejecucion
y se cancelaba la inscripcién de hipoteca, pero no se practicaba la cancelacion del
arrendamiento.

e) presentada el dia 8 de octubre de 2025 en el Registro de la Propiedad de Madrid
namero 35 la instancia por la que se solicitaba expresamente la cancelacion del
arrendamiento anteriormente resefiado, el registrador entendia en su calificacion, de
fecha 13 de octubre de 2025, que no cabia cancelar la inscripcion del arrendamiento sin
acuerdo fehaciente formalizado entre adjudicatario y arrendataria, o bien, sin resolucién
judicial firme.

f) solicitada calificacion sustitutoria el dia 31 de octubre de 2025, fue designado
registrador sustituto la registradora de la Propiedad de Torrelaguna, quien confirmé la
calificacion el dia 27 de noviembre de 2025.

Presentada nuevamente dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Madrid
namero 35, acompafada de mandamiento de cancelacion de cargas dictado en
procedimiento de ejecucion hipotecaria de fecha 2 de junio de 2025, testimonio de auto
dictado tras seguirse el incidente previsto en el articulo 675 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil en el seno del mismo proceso de ejecucion hipotecaria decretando no haber lugar al
derecho de permanecer en el inmueble de fecha 12 de marzo de 2014, y testimonio del
decreto de lanzamiento de la arrendataria fechado el dia 17 de diciembre de 2025, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Asiento 2694 2025.

Nota de calificacion de instancia de solicitud de cancelacion de inscripcion de
arrendamiento suscrita el dia 19/08/2025, por don G. G. R., en representacion de la
sociedad Round Robin Inversiones Socimi, S.A.

Galo Rodriguez Tejada, Registrador de la Propiedad de Madrid 35 calificado el
documento suspendo la inscripcién hechos y fundamentos de derecho que siguen:

1) La instancia se presentd en el registro a mi cargo bajo el asiento numero 2694
del Diario 2025 el pasado dia ocho de octubre del afio dos mil veinticinco.

2) Lainstancia fue calificada negativamente el dia 13 de octubre de 2025.

3) Con fecha 31 de octubre se solicité calificacién sustitutoria y se designé al
Registro de la Propiedad de Torrelaguna.

4) Con fecha 3 de noviembre se ha confirmado por el Registro sustituto la iniciacion
del procedimiento de calificacion sustitutoria. Y finalmente con fecha 27 de noviembre
de 2025, ha finalizado la resolucidn del procedimiento de calificacion sustitutoria, con
resultado de Calificacion negativa.

5) El pasado dia 13 de enero, se devolvié en el registro a mi cargo la citada
instancia en union de:

Decreto dictado el 17 de diciembre de 2025 por dofia L. F. L. Letrada de la
Administracién de Justicia del Juzgado de 1.2 Instancia n.° 100 de Madrid, en el que se
acuerda el inmediato lanzamiento de dofia S. A. B. y otros ocupantes de la finca sita en
(...), y dar posesion de la finca subastada y adjudicada a Round Robin Inversiones S.L.

Testimonio del auto nim. 224/2014 dictado 12 de marzo de 2004, por dofia L. F. L.
Letrada de la Administracion de Justicia del Juzgado de Instancia n.° 100 de Madrid,
expedido el 16 de diciembre de 2025, cuya parte dispositiva dice: “No ha lugar a
reconocer a dofla S. A. R. ni a cualquier otro ocupante de la finca hipotecada, la
condiciéon de arrendatarios, ni titulo alguno subsistente a la hipoteca en el que deba
subrogarse el adjudicatario impidiéndole obtener la posesién, por lo que podréd y debera
obtener la posesion de la finca”.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-17357



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 193

Sabado 8 de agosto de 2026 Sec. lll.

Pag. 111668

Y Mandamiento de adicién al librado con fecha 2 de junio de 2025, librado el 17 de
julio de 2025 por dofia L. F. L. Letrada de la Administracion de Justicia del Juzgado de 1.2
Instancia n.° 100 de Madrid, procedimiento: Ejecucion Hipotecaria 1002/2013.

6) En base a la documentacién aportada se mantiene dicha calificacion negativa de
fecha 13 de octubre de 2025, en la cual consta lo siguiente:

“Se trata de una instancia en la que se solicita la cancelacion del contrato de
arrendamiento celebrado en su dia entre una sociedad y una persona.

Es necesario para la cancelacién del contrato de arrendamiento, acuerdo fehaciente
entre ambas partes o resolucion judicial firme en la que el juez ordene expresamente la
misma.”

Por tanto suspendo la inscripcion solicitada quedando prorrogado el asiento de
presentacion conforme a lo dispuesto en la legislacién hipotecaria.

Contra esta calificacion (...)

Madrid, fecha de la firma electrénica. Firmado electronicamente por el Registrador
Galo Rodriguez Tejada. Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada
por Galo Rodriguez Tejada registrador/a titular de Registro de Madrid n.° 35 a dia veinte
de enero del dos mil veintiséis.»

Contra la anterior nota de calificacién, don G. G. R., en nhombre y representacion de
la mercantil «Round Robin Inversiones Socimi, S.A.», interpuso recurso el dia 18 de
febrero de 2026 mediante escrito del siguiente tenor:

«Primero. Que la finca cuya inscripcion registral se pretende, procede del
procedimiento de Ejecucion Hipotecaria n.° 1002/2013, seguido ante la Seccion Civil del
Tribunal de Instancia de Madrid, Plaza n.° 100.

Derivado de ese procedimiento, en fecha 13 de junio de 2025 se present6 la
inscripcién en el Registro de la Propiedad n.° 35 de Madrid, del Testimonio del Decreto
de adjudicacién y Mandamiento de cancelacién de cargas, ambos expedidos a fecha 2
de junio de 2025 en favor de mi representada, Round Robin Inversiones Socimi, SA, en
relacién a la finca registral n.° 65.370, junto con los correspondientes documentos
adjuntos necesarios para su correcta inscripcion (...)

Segundo. Que posteriormente, en fecha 2 de julio de 2025 se recogid la
documentacién presentada al habérsenos notificado calificacién por la que el limo. Sr.
registrador suspendia la inscripcion por estimar que existian defectos subsanables en los
titulos presentados, emitiendo sendas notas de calificacién; una para el Testimonio del
Decreto de adjudicacién y otra para el Mandamiento de cancelacion de cargas, ambas
de fecha 1 de julio de 2025.

Los defectos encontrados en la calificacion referida al Mandamiento de cancelacion
de cargas consistian en;

“1) El mandamiento se presentd en el registro a mi cargo bajo el asiento
namero 1657 del Diario 2025 el trece de junio del afio dos mil veinticinco.

2) En el mandamiento consta erroneamente que el procedimiento se sigue para la
efectividad de la hipoteca que causo la inscripcion 2.2, siendo que lo correcto que se trata
de la hipoteca de la inscripcion 4.2, cedida por la 6.2".

3) Ademas, el despacho de este documento queda pendiente de la inscripcion del
testimonio del auto de adjudicacion dictado en el mismo procedimiento que motivo el
asiento de presentacion nimero 1.656 del Diario 2.025 y cuya inscripcion se ha
suspendido.”
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Por su parte, los defectos apreciados en la calificacion referida al Testimonio del
Decreto de adjudicacion fueron:

“1l) El testimonio de decreto se presenté en el registro a mi cargo bajo el asiento
namero 1656 del Diario 2025 el trece de junio del afio dos mil veinticinco.

2) Se recoge el decreto de adjudicacién de una vivienda como consecuencia de un
procedimiento de ejecucién hipotecaria.

3) En el mismo consta errébneamente que el procedimiento se sigue para la
efectividad de la hipoteca que causé la inscripcion 2.2, siendo lo correcto que se trata de
la hipoteca de la inscripcion 4.2 cedida por la 6.2

4) La vivienda ejecutada se encuentra arrendada a una particular, en virtud de un
contrato privado de arrendamiento, elevado a publico por escritura de fecha 25 de julio
de 2013, e inscrito en el Registro de la Propiedad con fecha 28 de agosto de 2013. El
arrendamiento se constituyé por un plazo de veinte afios, estando por lo tanto auln
vigente.” (...)

Tercero. Al objeto de subsanar los defectos apreciados inicialmente por el Sr.
Registrador, mi mandante acudi6 al Juzgado que tramité la Ejecucion
Hipotecaria 1002/2013 en la que adquirid su titulo de propiedad sobre la finca, aportando
las certificaciones y explicando la situacion.

Reviso, in situ, las actuaciones judiciales de este procedimiento de 12 afios de
tramitacion, y localizé un Auto de fecha 12 de marzo de 2014 que resuelve sobre la vista
celebrada al tenor del articulo 675 de la LEC, de aplicacion en las ejecuciones
hipotecarias cuando se produce un incidente de ocupacion o arrendatarios dentro de la
misma.

Dentro de esos incidentes lo que se evalla por parte del juez es si el supuesto
inquilino u ocupante, ajeno a las partes intervinientes a la ejecucion, puede presentar un
titulo vélido en Derecho que se considere suficiente para oponerse o sobreponerse al
derecho ya adquirido por el adjudicatario, al pujar en la subasta y abonar en tiempo y
forma el precio del remate.

Asi lo dispone el referido articulo 675 de la LEC:

“Articulo 675. Posesion judicial y ocupantes del inmueble.

1. Si el adquirente lo solicitara, se le pondra en posesién del inmueble que no se
hallare ocupado.

2. Si el inmueble estuviera ocupado, el Letrado de la Administracion de Justicia
acordara de inmediato el lanzamiento cuando el Tribunal haya resuelto, con fijacién de
dia y hora exacta y con arreglo a lo previsto en el apartado 2 del articulo 661, que el
ocupante u ocupantes no tienen derecho a permanecer en él. Los ocupantes
desalojados podran ejercitar los derechos que crean asistirles en el juicio que
corresponda.

Cuando, estando el inmueble ocupado, no se hubiera procedido previamente con
arreglo a lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 661, el adquirente podra pedir al
Tribunal de la ejecucion el lanzamiento de quienes, teniendo en cuenta lo dispuesto en el
articulo 661, puedan considerarse ocupantes de mero hecho o sin titulo suficiente. La
peticidon debera efectuarse en el plazo de un afio desde la adquisicién del inmueble por
el rematante o adjudicatario, transcurrido el cual la pretension de desalojo sélo podra
hacerse valer en el juicio que corresponda.

3. La peticion de lanzamiento a que se refiere el apartado anterior se notificara a los
ocupantes indicados por el adquirente, con citacién a una vista que sefalara el Letrado
de la Administracidn de Justicia dentro del plazo de diez dias, en la que podran alegar y
probar lo que consideren oportuno respecto de su situacidn. El Tribunal, por medio de
auto, sin ulterior recurso, resolvera sobre el lanzamiento. que decretara en todo caso si
el ocupante u ocupantes citados no comparecieren sin justa causa.
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4. El auto que resolviere sobre el lanzamiento de los ocupantes de un inmueble
debera ser notificado a los ocupantes y fijara dia y hora exacta en la que éste tendra
lugar y dejard a salvo, cualquiera que fuere su contenido, los derechos de los
interesados, que podran ejercitarse en el juicio que corresponda.”

Tal y como se pudo comprobar, en el procedimiento judicial se celebrd vista al tenor
de lo dispuesto en el articulo 675 de la LEC, al oponer un supuesto contrato de
arrendamiento sobre la vivienda subastada y adjudicada a mi mandante.

Tras la celebracion de dicha vista el Juzgado estim0, valiéndose de las pruebas
aportadas por las partes intervinientes, de la que no formé parte mi representada pues la
subasta se celebré en 2022 y esta vista fue en 2014, que ni D.2 S. A. R., ni ningln otro
ocupante, tenia derecho a permanecer en la vivienda por no haberse reconocido la
validez del titulo presentado.

Dicho titulo era el contrato de arrendamiento que aun figura inscrito sobre esta finca.

La consecuencia material de esa resolucion es que el arrendamiento no podia
subsistir al haberse considerado que el titulo que lo configuraba no estaba constituido
con arreglo a Derecho y no podia ser vélido a los efectos de sobreponerse al derecho del
futuro adjudicatario.

Cuarto. En fecha 13 de agosto se nos natifica la inscripcion de la finca a en favor de
mi representada, por medio de certificacion registral de 11 de agosto de 2025 (...)

Al revisar dicho documento, mi cliente comprueba que efectivamente la finca ha sido
inscrita en su nombre, tal y como se habia solicitado, sin embargo, advierte que el
arrendamiento no se habia cancelado y seguia inscrito como carga sobre la vivienda.

Por ello, a 21 de agosto de 2025 mi dicente presenta una instancia a este registro, de
fecha 19 de agosto de 2025, debidamente firmada y legitimada ante notario.

En dicha instancia se exponia como solicitud la cancelacion de la carga registral que
se habia comprobado persistia anotada en la finca, a pesar del contenido del
Mandamiento de adicion al Mandamiento de cancelacién de cargas presentado por esta
parte a 22 de julio de 2025 y del ahora conocido Testimonio del Auto de fecha 12 de
marzo de 2014.

Quinto. Con posterioridad, en fecha 22 de septiembre de 2025, esta parte procedio
a la retirada del expediente del Registro, tras habérsele notificado nota de calificacion
negativa de fecha 19 de septiembre de 2025, mediante la cual se acordaba la
suspension de la inscripcidn relativa a la cancelacion de la carga referida, con
fundamento en las siguientes objeciones:

“1) Se trata de una instancia en la que se solicita la cancelacion del contrato de
arrendamiento celebrado en su dia entre una sociedad y una persona.

2) Es necesario para la cancelacién del contrato de arrendamiento, el acuerdo
fehaciente entre ambas partes o resolucion judicial firme en la que el juez ordene
expresamente la misma.” (...)

Por consiguiente, se proponen por parte del Registro n.° 35 de Madrid dos posibles
soluciones para obtener el levantamiento de la carga solicitada, que son, i) aportar un
acuerdo privado entre las partes (mi cliente y D.2 S. A. R.) donde se establezca la
cancelacién o extincion del contrato de arrendamiento o, ii), aportar una resolucion
judicial firme en la que el juez declare dicha circunstancia de cancelacion o extincion.

Llegados a este punto debemos enfatizar en lo siguiente.

Por un lado, existe una imposibilidad material en que mi representada pueda
suscribir un acuerdo a través de documento privado que refleje la extincién del contrato,
tal y como se propone por el Sr. Registrador.

El motivo no es otro que la incapacidad para otorgar un acto juridico, como es una
resolucion contractual, respecto de un contrato que nunca celebro.

Recordemos, pues, que el contrato de arrendamiento en favor de D.2 S. se celebrd
con la entidad mercantil Cotoman Construcciones Técnicas Man, SL. Ademés, dicha Sra.
ya ni siquiera reside en la vivienda, tal y como se ha comprobado por parte de mi cliente
personalmente al acudir a la misma.
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Y, por otro lado, yerra el Registrador al no percatarse de que el Auto de 12 de marzo
de 2014 al que hace referencia el Mandamiento de adicion del Mandamiento de
cancelacion de cargas, ya es una resolucion firme que expresa los motivos por los que
no se ha considerado valido el contrato de arrendamiento opuesto, al no estar constituido
conforme a Derecho. Asimismo, se trata de una resolucion que data del afio 2014 frente
a la que no cabia recurso en via jurisdiccional civil, deviniendo, por tanto, firme.

Sexto. En fecha 8 de octubre de 2025 esta parte volvid a presentar el expediente
ante el Registro de la Propiedad n.° 35 de Madrid, junto con la instancia previamente
aportada el 21 de agosto de 2025, respecto de la cual no se practico el correspondiente
asiento de presentacion.

Posteriormente, se dicté nueva nota de calificacion, de fecha 13 de octubre de 2025
y notificada el dia 14 del mismo mes, reproduciendo integramente el contenido de la
calificacién emitida el 19 de septiembre de 2025 (...)

Séptimo. Habida cuenta de la reiteracion en la calificacion negativa de la
inscripcion solicitada, en fecha 28 de octubre de 2025, dentro del plazo legal previsto
para ello, esta parte insto calificacion sustitutoria dirigida al Registro de la Propiedad
n.° 35 de Madrid (...)

Recibida la solicitud y la documentacion aportada, la calificacion sustitutoria fue
emitida por la Registradora titular del Registro de la Propiedad de Torrelaguna que
confirmé la calificaciobn negativa precedente acogiéndose a los mismos motivos
esgrimidos en las calificaciones anteriores.

Octavo. Finalmente, en fecha 13 de enero de 2026 se devolvié al Registro n.° 35 de
Madrid, la instancia en union de los documentos sobre los que apoyamos nuestra
pretension y que esta parte obtuvo del procedimiento de Ejecucion Hipotecaria
n.° 1002/2013:

— Testimonio del Auto n.° 224/2014 dictado el 12 de marzo de 2014, por el Letrado
de la Administracion de Justicia del entonces Juzgado de Primera Instancia de Madrid
n.° 100 cuya parte dispositiva sostiene que: “No ha lugar a reconocer a dofia S. A. R. ni a
cualquier otro ocupante de la finca hipotecada, la condicién de arrendatarios, ni titulo
alguno subsistente a la hipoteca en el que deba subrogarse el adjudicatario impidiéndole
obtener la posesidn, por lo que podra y debera obtener la posesion de la finca.” (...)

— Decreto de fecha 17 de diciembre de 2025 emitido por el Letrado de la
Administracién de Justicia del entonces Juzgado de Primera Instancia de Madrid n.° 100
en el que se acuerda el inmediato lanzamiento de dofia S. A. R. y otros ocupantes de la
finca sita en la Calle (...) y dar posesion de la finca subastada y adjudicada a Round
Robin Inversiones Socimi, S.L. (...)

— Mandamiento de adicion al librado con fecha 2 de junio de 2025, emitido por el
Letrado de Administraciéon de Justicia del entonces Juzgado de Primera Instancia de
Madrid, n.° 100 (...)

Pese a ello, en fecha 20 de enero de 2026, volvié a suspender la cancelacion de los
arrendamientos sobre el inmueble objeto del presente procedimiento valiéndose de los
motivos esgrimidos en las anteriores calificaciones y concretamente en los siguientes
términos:

“Se trata de una instancia en la que se solicita la cancelacion del contrato de
arrendamiento celebrado en su dia entre una sociedad y una persona.

Es necesario para la cancelacién del contrato de arrendamiento, el acuerdo
fehaciente entre ambas partes o resolucion judicial firme en la que el juez ordene
expresamente la misma.”
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Noveno. Que disconformes con lo dispuesto en la Ultima calificacion descrita,
venimos a interponer el presente Recurso gubernativo ante la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica.

A los anteriores hechos les son de aplicacion los siguientes:

Fundamentos de Derecho:
I. Competencia y procedimiento.

De conformidad con lo establecido en los articulos 324 y 326 de la Ley Hipotecaria
las calificaciones negativas del registrador podran recurrirse potestativamente ante la
Direccién General de los Registros y del Notariado en el plazo de un mes desde la fecha
de la notificacion de la calificacion.

Il. Eficacia automatica del Testimonio del Decreto de Adjudicacién y Mandamiento
de cancelacion de cargas. Necesaria extincion registral de cargas posteriores.

El nicleo de la cuestién controvertida no reside, siquiera, en determinar si el
arrendamiento inscrito se encuentra 0 no materialmente extinguido -extincién que, como
se acreditara en los fundamentos siguientes, resulta inequivoca-, sino en constatar que,
desde el mismo momento de la adjudicacién judicial y la presentacion del mandamiento
de cancelacion de cargas, dicha carga debia haber sido cancelada registralmente de
forma necesaria y automatica.

En efecto, conforme al régimen propio de la ejecucién hipotecaria, el Testimonio del
Decreto de adjudicacion unido al Mandamiento de cancelacién de cargas constituye
titulo habil y suficiente para la depuracion registral de la finca, produciendo la
cancelacion de todas aquellas cargas y derechos que resulten posteriores o
incompatibles con el derecho del adjudicatario.

Asi resulta de: el articulo 79 de la Ley Hipotecaria, que permite la cancelacién
cuando el derecho inscrito se haya extinguido; los articulos 82 y 83 de la misma Ley, que
reconocen la eficacia cancelatoria de los mandamientos judiciales dictados en ejecucion;
y del articulo 18 la Ley Hipotecaria en relacion con el articulo 100 del Reglamento
Hipotecario, que limitan la funcion calificadora del Registrador a la verificacion formal del
titulo judicial, sin posibilidad de revisar el fondo ni condicionar sus efectos propios.

Asimismo, los mandamientos de cancelacion de cargas dictados en procedimientos
de ejecucion tienen eficacia cancelatoria directa, no pudiendo el Registrador supeditar su
efectividad a exigencias adicionales ni a pronunciamientos literales o sacramentales
distintos de los que resultan del propio titulo judicial.

En este sentido, el sistema registral parte del principio de que la ejecucion judicial ha
de producir una transmisién del dominio, libre de cargas, garantizando la plenitud y
efectividad del derecho del adjudicatario. Cualquier interpretacion que mantenga la
subsistencia registral de cargas que debieron quedar depuradas por el propio
procedimiento ejecutivo desnaturaliza la finalidad misma de la ejecucion y vacia de
contenido el mandamiento judicial.

Aplicando dicha regla al presente supuesto: el arrendamiento cuya cancelacién se
interesa, trae causa de un contrato celebrado por el ejecutado, y resulta objetivamente
incompatible con la adquisiciébn plena del dominio y la posesién exclusiva del
adjudicatario.

Por tanto, su cancelacion debia operar “ope legis” con la sola presentacion del
decreto de adjudicacion y del mandamiento de cancelacion de cargas, sin necesidad de
tramite adicional alguno ni de ulterior declaracion judicial especifica.

En consecuencia, la exigencia registral de aportar un nuevo titulo o pronunciamiento
expreso de cancelacion supone introducir un requisito no previsto legalmente,
excediendo los limites de la funcion calificadora y desnaturalizando la eficacia propia del
mandamiento judicial, lo que resulta contrario a la normativa hipotecaria y a la doctrina
reiterada de esa Direccién General.
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Desde esta perspectiva, el mantenimiento del asiento de arrendamiento no responde
a la inexistencia de titulo cancelatorio, sino a una indebida restriccion de los efectos del
titulo judicial ya presentado, lo que determina, por si solo, la improcedencia de la
calificacién impugnada y la necesaria revocacion de la misma.

A mayor abundamiento, la correccion de esta interpretacion no es meramente
tedrica, sino que constituye la practica ordinaria y consolidada en otros Registros de la
Propiedad.

Tal es asi, ya que en el supuesto seguido por la mercantil Inversiones Francisco de
Vitoria, S.L., en procedimiento de ejecucion judicial analogo, se practico la inscripcion del
dominio por adjudicacion judicial y, simultaneamente, el Registro procedio a “inscribir las
cancelaciones ordenadas” depurando registralmente la finca sin exigir mandamientos
adicionales ni declaraciones especificas de cancelacion, tal y como resulta del testimonio
registral y del mandamiento de cancelacion practicados por el Registro de la Propiedad
n.° 2 de Madrid (...)

Dicho precedente evidencia que, en supuestos sustancialmente idénticos, la
aplicacion correcta del régimen hipotecario conduce a la cancelacién automética de
cargas incompatibles con la adjudicacion, sin introducir formalismos afiadidos.

Mantener en el presente caso un criterio distinto supondria quebrar la necesaria
uniformidad en la aplicacion del Derecho registral generar inseguridad juridica y
desvirtuar la finalidad de la ejecucién judicial.

En definitiva, desde esta perspectiva, la subsistencia del arrendamiento no responde
a la inexistencia de titulo cancelatorio, sino a una indebida restriccion de los efectos
legales del titulo judicial ya presentado, lo que determina, por si solo, la improcedencia
de la calificacion impugnada y la necesaria revocacion de la misma.

lll.  Requisitos para la cancelacién de la inscripcién. Aplicacién de los articulos 79
de la Ley Hipotecaria y 207 del Reglamento Hipotecario.

La Ley Hipotecaria, en su articulo 79, establece que podra pedirse la cancelacion
total de las inscripciones o anotaciones preventivas cuando

“Se extinga por completo el derecho anotado”.

El Reglamento Hipotecario, en su articulo 207, exige para la cancelacion de
inscripciones la presentacion de:

“testimonio de la resolucién judicial firme o mandamiento donde se ordene la cancelacion,
escritura publica o documento en que se acredite el hecho determinante de aquélla ”

En el presente caso, la calificacion registral impugnada condiciona la cancelacion
solicitada a la aportacién de un titulo judicial fehaciente, al considerar insuficiente el
Testimonio literal del Auto de 12 de marzo de 2014, en cuyos términos se expresa de
forma inequivoca que la posesion del inmueble corresponde al adjudicatario, negandose
a reconocer a cualquier otro ocupante de la finca hipotecada, ni titulo alguno subsistente
a la hipoteca en el que deba subrogarse el adjudicatario.

De esta forma, se establece con claridad que la posesién de la finca corresponde a
Round Robin Inversiones Socimi, S.A, con lo que una interpretacién excesivamente
formalista de los articulos precitados para impugnar la cancelacion solicitada, genera un
escenario de imposibilidad material que no puede imputarse al interesado.

Asimismo, conforme al articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, la calificacion debe estar
suficientemente motivada, identificando el defecto apreciado, la norma en que se
fundamenta y la forma concreta de subsanacién. Nada de ello se aprecia en la
calificacién recurrida.

En consecuencia, la calificacién que por la presente se recurre, incurre en infraccion
del régimen legal aplicable, en una interpretaciéon arbitraria y formalista del titulo
presentado y en una vulneracion del derecho a la tutela judicial efectiva, debiendo ser
integramente revocada.
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IV. Infraccién del articulo 675 de la LEC por impedir que la adjudicacion despliegue
su eficacia plena. Bloqueo operativo no imputable al adjudicatario. Imposibilidad material
de subsanar un defecto que depende exclusivamente del 6rgano judicial.

El articulo 675 LEC, aun referido directamente a la fase posesoria, es expresion del
principio general de que la adjudicacion judicial debe ser efectiva y no meramente
nominal, lo que incluye la imposibilidad de que cuestiones formales ajenas al adquirente
paralicen los efectos naturales del decreto filme de adjudicacion. Dicho principio resulta
plenamente trasladable al &mbito registral, en cuanto la depuracion de la finca forma
parte de la efectividad de la ejecucion.

La situacion actual reproduce fielmente el “circulo vicioso” denunciado en sede
judicial:

— el Registro exige el testimonio literal del Auto para cancelar el arrendamiento;

— el Juzgado acepta y expide el mismo dada la concurrencia de interés legitimo;

— vy la calificacion mantiene la suspension por faltar, o bien un acuerdo fehaciente
entre ambas partes, o bien una resolucion judicial firme en la que el juez ordene
expresamente la misma. Documento cuya obtencién no depende en modo alguno del
titular registral.

No puede mantenerse una suspensién sine die cuando el defecto apreciado no
deriva no de la actuacion del recurrente, sino de una circunstancia ajena a su voluntad y
debida exclusivamente al 6rgano judicial. La calificaciébn recurrida, al no tomar en
consideracion ese elemento determinante, impide la eficacia natural del titulo judicial de
adjudicacién, desnaturaliza el procedimiento de ejecucion hipotecaria y prolonga
indebidamente una situacién de bloqueo que contraviene la finalidad misma de la
ejecucioén judicial.

No puede admitirse, bajo ningln concepto, que se exija al adjudicatario la realizacion
de un acto imposible ni la obtencién de un documento cuya expedicion corresponde al
Juzgado y que se sitda fuera de su @mbito de control. Semejante exigencia contraviene
frontalmente el principio registral conforme al cual la funcion calificadora debe cefiirse al
examen del contenido propio del titulo presentado y no puede imponer al solicitante
exigencias adicionales, desproporcionadas o ajenas a dicho contenido, especialmente
cuando la subsanacion pretendida depende exclusivamente de la actuacién de otro
organo publico.

Insistir en un requisito de esta naturaleza aboca al adjudicatario a un auténtico
callején sin salida procesal y registral. Por tanto, la suspension acordada no solo carece
de fundamento suficiente en Derecho, sino que perpetla una imposibilidad artificial que
ni la normativa hipotecaria ni la doctrina reiterada de la DGSJFP amparan, debiendo ser
revocada sin dilacién, con la consiguiente cancelacion de la carga arrendaticia conforme
a los titulos judiciales ya aportados y a la legalidad aplicable.

V. Validez de los titulos judiciales presentados: Testimonio del Auto de fecha 12 de
marzo de 2014 y Decreto de fecha 17 de diciembre de 2025 acordando el lanzamiento.

El Registro de la Propiedad n.° 35 de Madrid ha reiterado en varias calificaciones que
no puede cancelar el arrendamiento sin la aportacion de un titulo judicial fehaciente que
declare la inexistencia de un derecho arrendaticio subsistente. De la propia calificacion
resulta que la cancelacion exige un pronunciamiento judicial filme y auténtico sobre la
extincion del arrendamiento, pronunciamiento que consta en el testimonio del Auto 12 de
marzo de 2014, en el que el Juzgado declara que no existe titulo arrendaticio alguno
oponible al adjudicatario.

A mayor abundamiento, se emite Decreto de fecha 17 de diciembre de 2025 que
acuerda el inmediato lanzamiento de los ocupantes de la vivienda, en el que se acredita
el derecho a la inmediata posesién de la vivienda objeto del presente procedimiento.

Cabe afadir que ambas resoluciones son firmes y tienen plenos efectos de
aplicacion en el presente procedimiento.
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VI. Insuficiencia de motivacién de la calificacion conforme al articulo 19 bis de la
Ley Hipotecaria y 258.5 del Reglamento Hipotecario. Ausencia de valoracion del titulo
presentado y de los documentos esenciales.

La calificacién impugnada adolece de una motivacion insuficiente, contraria a lo
exigido por el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, precepto que impone al registrador la
obligacién de identificar de forma expresa el defecto apreciado, la norma aplicable y la
forma concreta de subsanacién, ofreciendo una explicacién razonada que permita al
interesado comprender el alcance de la suspensién y, en su caso, combatirla
fundadamente.

La ausencia de valoracién del contenido esencial del Auto -cuya parte dispositiva es
suficientemente clara como para permitir dar por otorgada la posesion a Round Robin
Inversiones Socimi, S.A.—y la omisién de cualquier referencia a los articulos directamente
aplicables, constituyen una infraccion del estdndar minimo de motivacion exigible en
sede registral.

Tampoco se explica por qué el defecto apreciado no podria ser subsanado mediante
un requerimiento al érgano judicial, cuando la documentacion depende exclusivamente
del Juzgado; ni, lo que es especialmente grave y genera la maxima inseguridad juridica,
se sefala con la minima concrecién qué elemento, frase o contenido adicional deberia
incorporarse al mandamiento para satisfacer la exigencia final invocada y estimar
subsanada la pretendida carencia de “mandato expreso”

Esta absoluta falta de precision coloca al interesado en una situacién de
incertidumbre y frustracién, pues desconoce qué requerimiento de subsanacién podria
atender y qué redaccioén tendria que obtener para cumplir con el estandar exigido por la
calificacién, impidiendo en la practica el ejercicio efectivo de su derecho a subsanar y
acceder a la inscripcion.

Esta forma de proceder impide al recurrente conocer con claridad el fundamento real
de la suspension, vulnera el articulo 19 bis LH, y genera una situacién de indefensién
material, pues no puede subsanar un defecto cuya naturaleza no ha sido explicada
adecuadamente.

La motivaciébn proporcionada es, en suma, meramente aparente, carente de
contenido juridico relevante y no satisface las exigencias derivadas de la legislacién
hipotecaria ni de la doctrina administrativa aplicable, por lo que la calificacién debe ser
revocadax.

v

El registrador de la Propiedad emitié informe el dia 4 de marzo de 2026 ratificando su
nota de calificacion y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24, 117 y 118 de la Constitucién Espafiola; 134, 501, 502, 524,
661y 675 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 1, 3, 17, 18, 20, 42, 82, 96, 210 y 326 de la
Ley Hipotecaria; 100 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia del Tribunal
Constitucional numero 266/2015, de 14 de diciembre; las Sentencias de la Sala Tercera
del Tribunal Supremo de 16 de abril de 2013 y de, Sala Primera, 4 de abril de 1987, 1 de
diciembre de 1992, 21 de octubre de 2013 y 7 de julio y 21 de noviembre de 2017; las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 28 de febrero
de 1977, 7 de noviembre de 1990, 11 de abril de 1991, 3 de junio de 1992, 30 de
septiembre de 2005, 16 de enero, 19 de febrero y 13 de julio de 2007, 15 de junio
de 2010, 1 de abril y 21 de julio de 2011, 21 de mayo y 21 de noviembre de 2012, 26 de
octubre de 2015, 18 de marzo y 19 de mayo de 2016, 23 de octubre de 2017, 30 de
enero, 31 de mayo y 26 de septiembre de 2018 y 24 de enero de 2019; la Resolucién de
la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 19 de febrero de 2021, y
respecto del articulo 326 de la Ley Hipotecaria, la Sentencia del Tribunal Supremo de 22
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de mayo de 2000 y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica de 10 de agosto y 30 de septiembre 2020, 15 marzo, 25 de mayo y 21 de julio
de 2021 y 25 de abril de 2022.

1. Es objeto del presente expediente el determinar si procede cancelar la
inscripcién de un arrendamiento de vivienda en base a la instancia de solicitud
acompafiada de testimonio del decreto recaido en el incidente regulado en el
articulo 675 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en el seno de un procedimiento de
ejecucién hipotecaria, que declara que el arrendatario de la vivienda, inscrito en el
Registro de la Propiedad con posterioridad a la hipoteca ejecutada, no tiene derecho a
permanecer en la misma. Ademas, se acompafa testimonio del decreto ordenando el
lanzamiento del arrendatario, asi como mandamiento de cancelacién de cargas genérico
derivado de la misma ejecucién hipotecaria.

2. El registrador, una vez ya ha inscrito la adjudicacion y cancelado la hipoteca,
exige para cancelar el arrendamiento bien consentimiento expreso del arrendatario, en
documento auténtico, o bien resolucién judicial firme en procedimiento entablado contra
él. Esgrime que el arrendamiento sigue vigente al haberse pactado un plazo de duracién
de 20 afios.

3. Sin necesidad de reiterar toda la doctrina de esta Direccién General referente a
la cancelacidn o subsistencia de los arrendamientos, en particular los de vivienda, en
funcion de si se han inscrito antes o después de la hipoteca, y en funcién de la duracion
pactada, articulos 7.2 y 13.1 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, en la redaccién dada
por la Ley 4/2013, de 4 de junio, y afectados por la nueva reforma de dichos preceptos
realizada por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en
materia de vivienda y alquiler, que ha dado lugar a la nueva redaccion del articulo 13 de
la Ley de Arrendamientos Urbanos, en cuyo parrafo primero ahora se dispone: «Si
durante los cinco primeros afios de duracion del contrato, o siete afios si el arrendador
fuese persona juridica, el derecho del arrendador quedara resuelto por el ejercicio de un
retracto convencional, la apertura de una sustitucién fideicomisaria, la enajenacion
forzosa derivada de una ejecucién hipotecaria o de sentencia judicial o el ejercicio de un
derecho de opcion de compra, el arrendatario tendra derecho, en todo caso, a continuar
en el arrendamiento hasta que se cumplan cinco afios o siete afios respectivamente, sin
perjuicio de la facultad de no renovacion prevista en el articulo 9.1. En contratos de
duracién pactada superior a cinco afios, o siete afios si el arrendador fuese persona
juridica, si, transcurridos los cinco primeros afios del mismo, o los primeros siete afos si
el arrendador fuese persona juridica, el derecho del arrendador quedara resuelto por
cualquiera de las circunstancias mencionadas en el parrafo anterior, quedara extinguido
el arrendamiento. Se exceptla el supuesto en que el contrato de arrendamiento haya
accedido al Registro de la Propiedad con anterioridad a los derechos determinantes de la
resolucién del derecho del arrendador. En este caso, continuara el arrendamiento por la
duracion pactada», procede preguntarse por los efectos que sobre los arrendamientos
inscritos despliegan las resoluciones judiciales dictadas en procedimientos de desahucio
0 en incidentes posesorios en el seno de ejecuciones sobre inmuebles, como los de los
articulos 661 y 675 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Tanto el juicio verbal de desahucio como el incidente regulado en articulos 661 y 675
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, conllevan una valoracién por el érgano judicial de los
titulos esgrimidos por el arrendatario dando, en ambos, audiencia al arrendatario, y
declarado el desahucio por impago, o por falta de titulo del arrendatario, o bien
decretada judicialmente la ausencia de derecho a permanecer en el inmueble del
arrendatario, en el incidente del 675 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, debe procederse a
la cancelacién de su inscripcion. Tal ha sido el criterio esgrimido por este Centro Directivo
de manera reiterada. Asi, la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 23 de octubre de 2017, disponia la suficiencia del decreto de desahucio
para cancelar un arrendamiento rustico, la de 21 de julio de 2021 admitié la cancelacion
de un arriendo con opcién de compra en base a un decreto de desahucio por impago,
acompafiado del decreto de lanzamiento, y la de 25 de abril de 2022, en un caso de
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ejecucion no hipotecaria, manifestd que para cancelar la inscripcién de un arrendamiento
era suficiente con el decreto de desahucio que decretaba la ausencia de titulo del
arrendatario.

4. Aunque el mandamiento de cancelacion de cargas derivado de la propia
ejecucion de hipoteca no ordena cancelar expresamente la inscripcion del
arrendamiento, la interpretacion de los documentos presentados siempre debiera ser
integradora. En tal sentido procede recordar que en este supuesto no solo se presentaba
el testimonio del decreto de adjudicacion y un mandamiento «genérico» de cancelacion
de la inscripcion de hipoteca ejecutada y de las inscripciones posteriores, sino que se
aportaba ademas un auto declarando que la arrendataria no tenia derecho a permanecer
en el inmueble, tras la vista realizada en el incidente del articulo 675 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y, por afadidura, el testimonio del decreto ordenando su
lanzamiento.

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: es
verdad que en otras ocasiones este Centro Directivo ha declarado que cuando con el
documento judicial se pretende la cancelacién de asientos vigentes en el Registro debe
especificarse en el mismo qué asiento o asientos han de ser objeto de cancelacion, ya
que si indiscutible es el deber de los registradores de cumplir las resoluciones judiciales
firmes, también lo es su deber y potestad calificadora de verificar que todos los
documentos inscribibles cumplen las exigencias del sistema registral espafiol y de hacer
ejecutar lo juzgado tal y como expresamente afirma el articulo 117 de la Constitucion
Espafiola.

En supuestos como el recurrido, al haberse dictado auto firme declarando la falta de
derecho a permanecer en el inmueble del arrendatario, no podemos sino concluir en que
esta resolucidon supone, sin duda alguna, la decadencia o extincion del arrendamiento
contratado.

Por tanto, siguiendo la anterior reflexion, resulta evidente que una vez declarado
extinto el arrendamiento debe cancelarse la inscripcion que lo publica, resultando del
incidente regulado en el articulo 675 de la Ley de enjuiciamiento Civil que el titular del
arrendamiento ha tenido audiencia y su titulo ha sido debidamente valorado por el
organo jurisdiccional, debiendo entenderse ordenada la cancelacion del asiento registral,
sin riesgo de vulneracion del principio de tutela judicial efectiva de su titular.

El paralelismo entre el juicio verbal de desahucio y las previsiones normativas
contenidas en los articulos 661 y 675 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que permiten
resolver en el seno de la ejecucion, hipotecaria o no, sobre el lanzamiento de los
terceros ocupantes del inmueble subastado, obedecen a un llamamiento del Tribunal
Constitucional a nuestro legislador procesal: tras conceder amparo nuestro Tribunal
Constitucional, en Sentencia niumero 6/1992, de 16 de enero, a una arrendataria
desalojada de un inmueble subastado imponiendo al rematante la carga de instar un
juicio declarativo ordinario con objeto de conseguir el desalojo del ocupante (y ello con
independencia de que el contrato de arrendamiento se hubiera concertado con
posterioridad a la hipoteca), el Tribunal ha ido perfilando su postura, afirmando que la
doctrina de remitir en todo caso al rematante a un juicio declarativo para desalojar al
tercer ocupante del inmueble no puede ser aplicada indiscriminadamente a todo
poseedor u ocupante afectado por la ejecucion, de modo que ha apuntado la posibilidad
de que fuera en el propio proceso de ejecucidon donde los ocupantes pudieran exhibir su
titulo posesorio con objeto de que el juez lo valorase, a los efectos de su desalojo a
consecuencia de la ejecucion. Dicha sugerencia tuvo eco en nuestro legislador,
consagrandose finalmente en los articulos 661 y 675 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Por dltimo, careceria de sentido alguno que la resolucion judicial decretase la
ausencia del derecho a permanecer en la posesion y, seguidamente, el lanzamiento del
arrendatario, y sin embargo el archivo tabular continuase publicando el arrendamiento
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imponiendo al adjudicatario o rematante la carga de instar ulteriormente un proceso
declarativo para cancelar la inscripcién del arriendo ya valorado por el juez.

Por todo lo razonado, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y
revocar la nota de calificacion.

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 natificacion, 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, 18 de mayo de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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