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Extracto

En el presente articulo, a la luz de la jurisprudencia mas reciente, analizamos, desde un punto
de vista practico, las causas mas comunes de nulidad de las subastas judiciales y sus efectos
frente a terceros de buena fe.
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Abstract
In this article, in light of the most recent jurisprudence, we analyze, from a practical point of

view, the most common causes of nullity of judicial auctions and their effects against third
parties in good faith.
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1. Incorrecta fijacion del valor por el que el bien sale a subasta

El Tribunal Supremo’ ha declarado que la correcta indicacién del tipo de subasta es
un requisito de ineludible cumplimiento, en evitacion de un perjuicio econémico tanto del
acreedor como del ejecutado.

En el proceso de ejecucion los bienes inmuebles o muebles con publicidad registral (art.
655 LEC), en caso de tener cargas anteriores, no salen a subasta por su valor de tasacion
sino por el de liquidacion, el cual se halla descontando del valor por el que hayan sido ta-
sados el importe total garantizado (principal, intereses y costas)? que resulte de la certifica-
cién de cargas o, en su caso, el que se haya hecho constar en el registro cuando las deudas
garantizadas por las cargas anteriores se han minorado (art. 666 LEC).

Cuando el valor de las cargas o gravamenes anteriores iguale o exceda al determinado
para el bien, el letrado de la Administracién de Justicia dejara en suspenso la ejecucion sobre
ese bien, resultando loable que la redaccion del articulo 666.2 (dada por la Ley 13/2009),
disponga tan solo la suspensién, dado que con anterioridad se establecia que el embargo
se alzaba, lo que operaba en detrimento del ejecutante. Si la liquidacién de cargas no se
encuentra correctamente practicada, la subasta incurrira en causa de nulidad.

No obstante, la practica de la liquidacion de cargas plantea numerosos problemas que
el texto legal no resuelve.

1 STS, Sala de lo Civil, Seccién 1.2, niim. 105/2007, de 7 febrero (RJ\2007\780).

2 AAP de Salamanca de 29 de mayo de 2006 (rec. nim. 279/2006): «Claramente resulta que el valor de las
cargas a descontar del precio del avaluio sera el total del importe de las mismas que figure en la corres-
pondiente certificacion registral, y no solamente la correspondiente al principal, como pretende la parte
ejecutante y ahora recurrente. Y por ello, en el presente caso, es indudable que el valor de las cargas
hipotecarias que, segun la correspondiente certificacion registral, pesan sobre las fincas nimeros 7262
y 7204 es superior al precio de tasacién de las mismas, conforme se constata en la oportuna liquidacién
llevada a cabo por el Secretario judicial y que obra a los folios 625-627 de los autos».

En parecidos términos, autos de las AP de Guadalajara, Seccién 1.2, nim. 109/2004, de 19 de octubre
(rec. num. 274/2004); Caceres, Seccion 1.2, nim. 31/2007, de 7 de febrero (rec. num. 50/2007); Lugo,
Seccioén 1.2, de 25 de abril de 2007 (rec. num. 198/2007).
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En primer lugar, aun cuando el articulo 666 de la LEC impone al letrado de la Adminis-
tracién de Justicia el deber de descontar «todas las cargas y derechos anteriores»®, existen
ciertos gravamenes que, constando con anterioridad inscritos en el registro y disminuyendo
el valor del bien, resultan muy dificiles de cuantificar como servidumbres, prohibiciones de
disponer, derecho de uso a favor del exconyuge del ejecutado, etc. Para evitar este proble-
ma, parte de la doctrina* considera que solo han de descontarse aquellas cargas que ga-
rantizan el pago de derechos de crédito, excluyendo las de naturaleza no econémica, tales
como limitaciones de dominio y demas derechos reales que no sean el de hipoteca y que
suponen restriccion de las facultades dominicales, anotaciones preventivas de demanda,
opciones de compra inscritas y, en general, todas aquellas en las que debe subrogarse el
adjudicatario y que por su propia naturaleza son inejecutables. A nuestro juicio, esta inter-
pretacion no resulta convincente, ya que al rematante o adjudicatario no le va a resultar in-
diferente la subrogacién en estas cargas, no siendo justo que el bien salga a subasta por el
mismo precio con independencia de que se encuentre o no gravado por las mismas.

En segundo lugar, cuando no se subaste la propiedad plena de un bien, sino una parte o
un derecho real de menor contenido, como la nuda propiedad o el usufructo, el descuento de
cargas debera ser proporcional al derecho que ostente el ejecutado®; no obstante, surge el pro-
blema de que solo se subaste la mitad de un inmueble y exista una hipoteca anterior, puesto
que nuestros tribunales no se ponen de acuerdo acerca de si se debe descontar la mitad de
la cantidad pendiente de pago o todo su importe®. La razén estriba en que el que adquiera el

3 Cfr. Rivas Torralba (2001, p. 124). Este autor pone de manifiesto que, aunque los asientos sean posterio-

res, deberan descontarse en la liquidacion de cargas los importes de las cargas o gravdmenes simulta-
neos o del mismo rango que el crédito del actor, que a estos efectos se consideraran preferentes (art. 227
RH), las cargas que hayan ganado prioridad registral mediante pacto (posposicion, permuta de rango), asi
como las hipotecas o afecciones legales que no deban ser canceladas a consecuencia de la ejecucion.

4 Cfr. Sabater Sabaté (2012, p. 36).
5 AAP de Zaragoza, Seccion 2.2, num. 36/2004, de 19 de enero.

A favor de descontar solo la mitad: AAP de Barcelona, Seccién 16.2, nim. 20/2007, de 12 de febrero (rec.
nuam. 461/2006): «Se discute en el recurso la forma en que ha de practicarse la liquidacién de cargas que
regula el articulo 666 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en un caso en que se embargo la mitad indivisa de
una finca, siendo asi que la carga existente grava toda la finca. La secretaria del Juzgado entendi6 que el
total pendiente de pago del préstamo garantizado con la hipoteca que grava la finca habia de deducirse
del valor de la mitad indivisa embargada. O sea, que no debe deducirse de este valor de la mitad de
la finca la mitad del capital del préstamo que grava la totalidad del inmueble, sino todo ese capital. En
tales condiciones la liquidacion arrojo el resultado de que el bien embargado no tenia valor. El Juzgado
comparte el mismo criterio, por razén de la indivisibilidad de la hipoteca, de modo que acuerda alzar el
embargo en obediencia a lo dispuesto en el nimero 2 del repetido articulo 666.

No podemos compartir ese criterio, conforme al cual se haria muy dificil el apremio sobre la mitad indivisa
de los inmuebles, dada la frecuencia de ese fendmeno de la indivisibilidad de las cargas que los gravan.
Es evidente que frente al acreedor hipotecario respondera del pago de las obligaciones garantizadas
la totalidad de la finca. Pero eso no quiere decir que no pueda distinguirse a los efectos de liquidacion
entre lo que ha de soportar cada una de las mitades indivisas del inmueble. Ya al margen de todo pro-
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bien en subasta se va a convertir en tercer poseedor de un bien gravado con una hipoteca, y
si fuere demandado en un posterior procedimiento hipotecario, respondera hasta el limite que
figure en el registro, por lo que suscribimos la tesis de que lo mas oportuno es que se descuente
el total de la hipoteca, ya que, si finalmente el adquirente del inmueble abona la totalidad de la
carga, podra repetir contra el titular de la otra mitad lo que al mismo le correspondiera abonar’.

En tercer lugar, puede acontecer que cuando el acreedor que conste en el registro con
anterioridad al ejecutante® emita el informe sobre el estado de su carga, ex articulo 657 de
la LEC, la deuda sea inexistente, pero que el deudor tenga la posibilidad de disponer hasta
una suma maxima que se garantiza con una hipoteca. En estos casos, si se descuenta del
valor de tasacion el importe total de la hipoteca que figura en el registro, se pueden dejar
en suspenso ejecuciones con base en cargas anteriores aparentes®; por el contrario, si tan
solo se descuenta en la liquidacion de cargas el importe adeudado en ese momento, puede
ocurrir que el deudor genere con posterioridad una deuda superior y que el adquirente en
la subasta se deba subrogar en esa carga'®. En la praxis resulta dificil de solventar esta

cedimiento ejecutivo, desde el punto de vista econémico cada propietario soporta una parte de la carga
hipotecaria, sin perjuicio, obviamente, de lo que resulte del destino que haya tenido el capital. No se ve
ninguna razén para que, trabado el bien, haya de imputarse a cada mitad la totalidad de la responsa-
bilidad hipotecaria, pues, se repite, la indivisibilidad es frente al acreedor y entre los propietarios puede
dividirse la responsabilidad y el peso econémico del gravamen».

A favor de descontar todo el importe: AAP de Alicante, Seccion 5.2, nim. 133/2008, de 16 de julio (rec.
num. 298/2008): «Los argumentos del apelante no desvirtian los acertados fundamentos juridicos de la
resolucion de instancia, dado que el adquirente en subasta respondera de la totalidad de la hipoteca, y esta
supera el valor de la finca segun el dictamen que obra en autos, emitido por D. José Pablo, sin perjuicio que
pudiera repercutir el 50 %, dado que, en todo caso, es deudor de la totalidad del pago del préstamo y en
el supuesto de impago tendria que soportar la ejecucion por el importe integro de la deuda, y en atencion a
esa cuantia del préstamo que resta por pagar, resulta superior a la tasacién pericial, por lo que en definitiva
al ser el valor del bien inferior al de las cargas que lo gravan procede confirmar la resolucién de instancia».

7 Cfr. Sabater Sabaté (2012, p. 161).

En la futura Ley de medidas de eficiencia procesal del servicio publico de justicia (actualmente en proyec-
to), en el articulo 657 de la LEC se ahade que también ha de recabarse informacién sobre la subsistencia
de su carga al acreedor que figure en el registro con igual rango al ejecutante.

Cfr. Lépez Chocarro (5 de noviembre de 2019). Este autor pone como ejemplo un caso que se le planteé en
la practica en que, tras embargar una finca propiedad del ejecutado, en principio con un valor que permitia
cubirir el total importe por el que se habia despachado la ejecucion, en la certificacion de cargas aparecia ins-
crita una hipoteca anterior, lo que dio lugar a que se requiriese al titular de dicha carga con el fin de que infor-
mase sobre la subsistencia de la misma y su actual importe. La entidad bancaria informé que se trataba de
un contrato modalidad de «crédito abierto» con garantia hipotecaria para responder por todos los conceptos
de un total de 400.000 euros, siendo el capital dispuesto y pendiente de amortizar 0 euros y el capital dis-
ponible de 365.000 euros. En este caso, al ser la carga hipotecaria superior al valor de tasacion del bien, se
suspendié la subasta, aunque el deudor no debia cantidad alguna al acreedor anterior, pues se tuvo en cuen-
ta para practicar la liquidacion de cargas el importe garantizado por la hipoteca que figuraba en el registro.

0 RDGRN de 24 de octubre de 2016: «[...] debe tenerse en cuenta, ademas, que en el presente expediente,

la hipoteca preferente se ha constituido en garantia de un crédito abierto, cuyo saldo al dia de hoy puede
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cuestion; el auto de la Audiencia Provincial de Lugo, Seccién 1.2, nim. 307/2007, de 25 de
abril (rec. nim. 198/2007), resuelve un recurso en el que el apelante pretende que en la li-
quidacion de cargas se tengan en cuenta exclusivamente las cantidades adeudadas que
ha manifestado el acreedor anterior, sin atender a las que puedan aparecer reflejadas en la
inscripcion registral. La audiencia estima el recurso y acuerda sacar el bien a subasta aun-
que el valor de la carga anterior era superior al de tasacion, puesto que dicha carga anterior
era una hipoteca de maximo; no obstante, acuerda que en los edictos de la subasta cons-
te la existencia de la hipoteca hasta el limite maximo que figura en la inscripcion registral.

En cuarto lugar, si el acreedor con garantia hipotecaria inicia una ejecucién ordinaria, en
vez de un procedimiento hipotecario, debera solicitar el embargo del bien hipotecado para
sacarlo a subasta'!, en cuyo caso, dada la vinculacion de la anotacién preventiva de embargo
y la hipoteca, el letrado de la Administracion de Justicia, al practicar la oportuna liquidacion
de cargas en el proceso de ejecucion ordinario, no debera descontar el crédito subsistente
que garantiza la hipoteca ni las cargas intermedias que hayan accedido al registro después
de la hipoteca y antes de la anotacioén preventiva de embargo™. No obstante, esa preferen-
cia sobre las cargas intermedias, lo sera Unicamente por la inicial responsabilidad hipote-
caria, teniendo la anotacién de embargo dictada en el procedimiento de ejecucion ordinaria
su propio rango en cuanto exceda de dicha responsabilidad hipotecaria'. En este sentido,

ser "cero", pero ello no es impedimento para que la finca siga respondiendo de unas obligaciones que
aunque todavia no hayan nacido, nazcan en un futuro, dentro del plazo de vigencia del crédito abierto.
Por ello, para el posible postor en la subasta puede resultar perturbador indicar que el saldo es "cero"
haciendo pujas por importe superior, sin "descontar" ninguna cantidad».

" RDGRN de 1 de febrero de 2017 (BOE n.° 45, miércoles 22 de febrero de 2017): «<Respecto a la nece-
sidad de practicar embargo cuando se ejecuta la hipoteca por el procedimiento de ejecucién ordinaria,
asi lo presupone el articulo 127 de la Ley Hipotecaria cuando en relacién a los terceros poseedores se
establece que "cada uno de los terceros poseedores, si se opusiere, sera considerado como parte en el
procedimiento respecto de los bienes hipotecados que posea, y se entenderan siempre con el mismo
y el deudor todas las diligencias relativas al embargo y venta de dichos bienes". Este mismo criterio ha
sido defendido por esta Direccion General en Resoluciones de 10 de diciembre de 1997 y 23 de julio de
1999 recogidas en la mas reciente de 14 de diciembre de 2015».

Izquierdo Blanco y Picé i Junoy (2014, pp. 311 y ss.). Aion Calvete (29 de septiembre de 2017).

3 RDGRN de 14 de diciembre de 2015 (BOE n.° 312, miércoles 30 de diciembre de 2015): «Como resulta de
la Resolucion de 10 de diciembre de 1997 si entre la inscripcion de la hipoteca y la anotacién de embargo
practicada por el ejercicio de la accion ejecutiva ordinaria resultan cargas intermedias su cancelacion de-
vendria imposible, si dichos titulares no tuvieron en el procedimiento la posicion juridica prevista en el orde-
namiento, al ignorar que la ejecucion que se llevaba a cabo afectaba a la hipoteca inscrita con anterioridad
a sus derechos. Para evitar estos efectos tan distorsionadores, como dijera la misma Resolucion, resulta
preciso que desde el primer momento (el mandamiento de anotacion), se ponga de manifiesto en el Registro
de la Propiedad que el crédito que da lugar a la ejecucion es el crédito garantizado con la hipoteca que es,
de ese modo, objeto de realizacién. Asi lo considerd igualmente la Resolucion de 23 de julio de 1999».

La resolucion de la DGRN de 10 de diciembre de 1997 considerd que «para la cancelacion, como con-
secuencia de la ejecucion seguida, de los derechos recayentes sobre el bien rematado constituidos
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el auto de la Audiencia Provincial de Alicante, Seccién 4.2, nim. 189/2021, de 16 de junio
(rec. nim. 619/2020), declara que si se inicia un procedimiento de ejecucion ordinario por
un acreedor hipotecario, este debera embargar el bien hipotecado; no obstante, dicho em-
bargo quedara vinculado a la hipoteca mediante la correspondiente nota marginal, lo que
ocasionara que al practicar la liquidacién de cargas no se deba deducir del valor de la finca,
a efectos de subasta, el de las cargas posteriores a la hipoteca, pero anterior a la anota-
cioén preventiva de embargo, las cuales habran de ser canceladas en su momento después
de destinar a su satisfaccién el sobrante del precio del remate, en caso de que lo hubiere,
y teniendo en cuenta para su determinacion los limites de la garantia hipotecaria; de ahi la
posible conveniencia de notificar debidamente todas estas circunstancias a los titulares de
las cargas afectadas a fin de darles cumplida oportunidad de intervenir en el proceso o en
la subasta o ejercer cualquier otra accién que convenga a su derecho.

En quinto lugar, la regulacion de la liquidacion de cargas contiene, a nuestro juicio, un de-
fecto reprobable, cual es que el articulo 657.2 de la LEC subordina la publicidad registral de
la informacion facilitada respecto de la minoracion o extincién de las cargas anteriores (art.
144 LH)™ a la previa peticion del ejecutante, es decir, en lugar de remitirse de oficio esta in-

después de la hipoteca que se ejecuta y antes de la anotacion del embargo de dicho bien, deber acredi-
tarse: a) Que los respectivos titulares no solo tuvieron conocimiento de la ejecucién desde su inicio, sino
también, de que en esta se estaba haciendo valer la hipoteca preferente a sus derechos, y que, por tanto,
comportaria la extincion de estos ultimos (en otro caso, bien pudieron desentenderse de la notificacion
al considerar que la ejecucion no afectaba a sus derechos inscritos con anterioridad a la anotacion de
embargo del bien a ejecutar); b) Que de los autos y, consiguientemente, de la publicidad de la subasta
resulte claramente que se estaba ejecutando la referida hipoteca, a fin de que los postores no desconta-
ran en sus pujas el importe econémico de los derechos intermedios».

14 De conformidad con lo previsto en el parrafo segundo del articulo 657 de la LEC, a la vista de lo que el

ejecutado y los acreedores anteriores declaren sobre la subsistencia y cuantia actual de los créditos, si
hubiera conformidad sobre ello, el letrado de la Administracion de Justicia encargado de la ejecucion, a
instancia del ejecutante, expedird los mandamientos que procedan a los efectos previstos en el articulo
144 de la LH. El articulo 240 del RH, que desarrolla este Ultimo precepto, establece que «también podra
hacerse constar por nota al margen de la inscripcion hipotecaria el pago de parte de la deuda cuando
no proceda la cancelacion parcial». La DGRN en la Instruccién de 12 de diciembre de 2000 considerd
que «en cuanto al asiento procedente para hacer constar la manifestacion de los acreedores anteriores
al gravamen que se ejecuta, sobre subsistencia y cuantia de los créditos, a que se refiere el articulo 657
de la nueva Ley sera una nota marginal (cfr. por analogia articulo 240 del Reglamento Hipotecario), cuya
vigencia sera la del asiento de inscripcion o anotacion preventiva a cuyo margen se practique».

No obstante, en la Resolucion de 21 de junio de 2005 matiza que a los efectos de los articulos 144 de
la LH y 657.2 de la LEC el pago de parte de la obligacién garantizada con una hipoteca que consta con
anterioridad de una anotacién preventiva de embargo que va a ser objeto de ejecucion puede hacerse
constar bien por cancelacién bien por nota marginal, pero que para que pueda figurar por cancelacion,
han de observarse todas las garantias que establece la ley a favor de los titulares de los derechos ins-
critos, ya que conforme al articulo 82 de la LH las inscripciones o anotaciones preventivas hechas en
virtud de escritura publica no se cancelan sino por sentencia contra la cual no se halle pendiente recurso
de casacion, o por otra escritura o documento auténtico, en el cual preste su consentimiento para la
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formacién al registro, solo se remite si lo pide el ejecutante; defecto legal que se agrava por-
que dicha minoracién o extincion de la carga solo podra tenerse en cuenta por el letrado de
la Administracion de Justicia en la liquidacion de cargas si tiene el oportuno reflejo registral™.
Para salvar esta incoherencia legal, algunas resoluciones de la jurisprudencia menor conside-
ran que lo que se debe descontar del valor de tasacion es la deuda real que a su favor tiene
el acreedor anterior aunque el importe actualizado no se haya hecho constar en el registro',
pero en sentido contrario otras resoluciones abogan por la literalidad legal'’. El problema de la
primera tesis es que el acreedor anterior haya facilitado una informacién errénea, puesto que
si no se hace constar en el registro la minoracién de la deuda, pero se descuenta en la liqui-
dacién de cargas, dada la falta de constancia registral, debe prevalecer la publicidad regis-
tral, es decir, el contenido del registro'®, por lo que el rematante o adjudicatario debera cargar
con gravamenes que creia extinguidos o minorados, lo que suscita la cuestién de si se puede
exigir responsabilidad al acreedor que emitié una informacién errénea que no se hizo cons-
tar en el registro, cuestion respecto de la que nuestros tribunales no se ponen de acuerdo™.

cancelacion la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion o anotacion, o sus causahabientes
o representantes legitimos.

En parecidos términos se pronuncia la RDGRN de 7 de marzo de 2012, la cual ademas declara que «la
remisién que hace el articulo 657 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, al articulo 144 de la Ley Hipotecaria,
y el desarrollo de este por el 240 del Reglamento Hipotecario, ponen de manifiesto que la minoracion de
responsabilidad que publica el Registro no es un mero dato informativo, sino que supone una manifesta-
cion de la llamada publicidad material, provocando los efectos derivados de los principios hipotecarios,
y de las presunciones de veracidad y exactitud de los asientos registrales».

5 Cfr. Casero Linares (2010, p. 2.867).

16 Autos de la AP de Murcia, Seccion 5.2, nim. 66/2003, de 2 de septiembre (rec. nim. 269/2003); Barcelo-
na, Seccion 14.2, num. 79/2006, de 15 de marzo (rec. num. 636/2005); Sevilla, Seccion 5.2, de 3 de marzo
de 2006 (rec. num. 822/2006), asi como la sentencia de la AP de Madrid, Seccién 18.2, nium. 339/2018,
de 11 de octubre (rec. nium. 375/2018).

7 SAP de Toledo, Seccién 1.2, nim. 51/2009, de 29 de septiembre (rec. nim. 31/2009).

8 En este sentido, en la SAP Valencia, Seccion 7.2, niim. 320/2009, de 12 de junio (rec. nim. 355/2009), se
desestima una demanda de juicio ordinario contra una entidad bancaria en que se solicitaba que se de-
clarara que una finca, que el demandante habia adquirido en una subasta administrativa, se encontraba
libre de una hipoteca anterior, dado que la entidad demandada (titular de dicha carga) asi lo habia decla-
rado por error. La AP considera que la informacién sobre el pago de la deuda anterior que no accedié al
registro no puede llevar aparejada la cancelacion de la hipoteca, a peticion del rematante que confié en
la informacion dada por el acreedor.

19 La SAP de Guadalajara, Seccion 1.2, 222/2014, de 7 de octubre (rec. nim. 114/2014), desestima la
accion de los articulos 1.902 y ss. del CC, y considera que la preferencia de la certificacion de cargas
solo cede ante una informacién proporcionada por el acreedor cuando esta haya accedido al registro en
la forma prevista en el apartado segundo del articulo 657 de la LEC. En otro caso, el tercer adquirente
habra de estar al contenido de la certificacién de cargas y no podra escudarse en lo informado por los
acreedores anteriores, pues «una cosa es que haya de asignarse preferencia a la comunicacién de los
acreedores anteriores cuando de valorar el inmueble se trata y de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 666 de la ley procesal, y otra, bien distinta, es apreciar responsabilidad en dichos acreedores
cuando facilitan una informacién errénea que sin embargo no tuvo reflejo registral».
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2. Defectos en la identificacion del bien subastado

La subasta puede devenir nula por defectos en el edicto de publicacion. De los articu-
los 646 y 668 de la LEC se desprende la rigurosa exigencia de una correcta identificacion
de la finca objeto de la subasta, asi como de cuantos datos y circunstancias sean relevan-
tes para esta, de manera que cualquier dato significativo que pueda inducir a confusion o
error en la identificacion puede afectar objetivamente a la transparencia y libre concurren-
cia en el procedimiento de ejecucidn, al restringir el conocimiento de los posibles postores.

Si la subasta incurre en una causa de nulidad, el ejecutado debe ponerlo de manifiesto
tan pronto le conste, habida cuenta de que no puede alegar indefensién quien se coloca a
si mismo en tal situacién o quien no hubiese quedado indefenso de actuar con la diligencia
razonablemente exigible?°. Cualquier declaracion de nulidad de actuaciones exige que se
demuestre una efectiva indefension (art. 227.1 LEC) o, al menos, una posible indefensién
(art. 225. 3.° LEC) causada por la incorrecta actuacién del érgano jurisdiccional, estando
excluida del ambito protector del articulo 24 de la CE la indefensién debida a la pasividad.

En la sentencia del Tribunal Constitucional, Sala 2.2, 34/2020, de 24 de febrero (rec. nim.
529/2019), se estima una demanda de amparo en un caso en que el juzgado erréneamente
denego la declaracion de nulidad de la subasta, a pesar de que en el anuncio publicado en el
portal del BOE se habia hecho constar que la categoria asignada al inmueble objeto de licita-
cion era la de «local comercial», siendo que era un solar, lo que impidi6 la participacién en la
subasta de postores que podrian haber estado interesados en la adquisicion del bien ofreciendo
un precio superior, con el consiguiente perjuicio econdémico para la demandante de amparo.

Por el contrario, en la SAP de Madrid, Secciéon 18.%, num. 339/2018, de 11 de octubre (rec. num.
375/2018), se reconoce el derecho a indemnizacién a un cesionario de remate que habia adquirido un
inmueble con una hipoteca anterior que creia estaba cancelada, aunque no se habia hecho constar en el
registro, porque la entidad bancaria acreedora asi lo habia declarado erréneamente.

Asimismo, parte de la doctrina considera que existen razones para sostener que la declaracién errénea
emitida por el acreedor preferente que no se hace constar en el registro opera a favor del adquirente del
bien y, por tanto, este puede exigir el alzamiento del embargo o la cancelacién de la hipoteca anterior
(Sabater Sabaté, 2013, p. 129).

20 AAP de Valencia, Seccién 7.2, 4/2009, de 16 de enero (rec. nim. 809/2008) (SP/AUTRJ/460729): «En defini-
tiva, no sufrié el actor indefension material relevante en el curso del procedimiento hipotecario, cuya nulidad
ahora pretende, precisamente por el conocimiento que tuvo de la existencia de la subasta de la finca y
del contenido de los edictos publicados, como asi lo tiene reconocido. No empled entonces la minima
diligencia debida en la defensa de sus derechos, que hubiese exigido, cuando menos, poner de manifiesto
al Juzgado el error sufrido en la descripcién de la finca objeto de licitacion al tiempo de publicar la subasta,
sin que, por lo demas, pueda ahora el recurrente, para subsanar su falta de diligencia, ampararse en el tenor
literal del articulo 132 de la Ley Hipotecaria, que ciertamente reconduce las reclamaciones sobre nulidad
del titulo o de las actuaciones, entre otras, al declarativo correspondiente, pues pudo y debid solicitar del
6rgano jurisdiccional la ratificacion del edicto, para subsanar el error material contenido en el anuncio».
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No obstante, el Tribunal Supremo, Sala 1.2, de lo Civil, en la sentencia nim. 968/2007,
de 14 de septiembre (rec. num. 4363/2000), no declaré la nulidad del procedimiento hipo-
tecario en un caso en que hubo error en la publicacion de los edictos de la subasta, por no
ser correcta la descripcion de la finca, al no incluirse seis viviendas efectivamente construi-
das también hipotecadas, lo que, segun el demandante, habria propiciado la presencia de
postores, evitando su adjudicacion en favor de la entidad ejecutante en condiciones muy
ventajosas. El Tribunal Supremo considera que, dado que el ejecutado fue notificado en el
curso del juicio sumario de la celebracién de la subasta, asi como del contenido de los edic-
tos publicados, no tuvo la minima diligencia en la defensa de sus derechos, la cual habria
exigido poner de manifiesto al juzgado el error sufrido en la descripcién de la finca objeto
de licitacion al tiempo de publicar la subasta ante el propio 6rgano judicial.

Tampoco se declara la nulidad en la sentencia de la Audiencia Provincial de Burgos, Sec-
cioén 3.2, num. 255/2005, de 7 junio, en un supuesto en que en el anuncio de la subasta se
describe la finca de forma concisa, incluyendo el jardin anexo, sin especificar su superficie.
Se considera que tal omision no constituye causa de nulidad porque los posibles licitado-
res estaban informados de que el bien principal era la vivienda y de que el jardin constituia
un anejo inseparable con independencia de su superficie.

Por lo demas, también puede ser causa de nulidad de la subasta que en edicto se haga
mencién al articulado relativo a los muebles (arts. 650 y 651 LEC) en el caso de que se su-
baste un mueble con publicidad registral, dado que en este supuesto los porcentajes de ad-
quisicion seran los de los inmuebles (arts. 670 y 671 LEC), de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 655 de la LEC. De todos modos, se considera que no existe quebrantamiento
esencial de las garantias procesales que determine la nulidad del acto de la subasta cuando
se hace referencia por error al articulado relativo a los bienes muebles en lugar del relativo
a los inmuebles si no tiene incidencia en el proceso y no causa indefension?'.

En la futura Ley de medidas de eficiencia procesal del servicio publico de justicia (ac-
tualmente en proyecto) se afiade al articulo 649.3 de la LEC un apartado en el que se es-

21 AAP de Ciudad Real, Seccion 1.2, niim. 112/2008, de 18 de noviembre (rec. nim. 176/2008): «Aduce el
apelante que la subasta realizada en su dia es nula, pues en el acta de la misma, la que se celebré en su
dia y declaré desierta, se hizo constar lo dispuesto en el art. 651 de la LEC —previsto para la subasta de
bienes muebles—y no el 671 de la LEC aplicable al caso. Alega que dicho defecto no ha sido subsanado
y que en consecuencia la subasta es nula.

Hemos de disentir de la conclusién de la parte recurrente. No existe un quebrantamiento esencial de las
garantias procesales que determine la nulidad del acto de la subasta. La subasta se convocé y celebr6 en
formay fue declarada desierta. De hecho el apelante nada puede oponer en este aspecto. La peticion de
nulidad es meramente instrumental, y se centra en la referencia por error al articulado relativo a los bienes
muebles, en lugar del relato a los bienes inmuebles. Ello es faciimente advertido como error y en realidad
no tuvo incidencia en el procedimiento, no motivé indefension alguna a la parte apelante. La peticion de
nulidad es meramente instrumental y dilatoria».
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tablece que en el caso de que se compruebe que no se han cumplido las condiciones que
garantizan que la subasta se ha celebrado con la maxima publicidad, seguridad, confiden-
cialidad y disponibilidad, o si no han sido respetados los derechos de los postores o no se
han cumplido las prescripciones legales, el juez puede dejarla sin efecto.

3. Subasta de un bien inembargable

El embargo de bienes inembargables constituye una vulneraciéon de normas procesales
que el ejecutado podra impugnar conforme a lo establecido en los articulos 609 y 562 de
la LEC, sin perjuicio de que pueda ser apreciado de oficio, previa audiencia de las partes
(arts. 227.2 y 609 LEC y 240.2 LOPJ).

El articulo 609 de la LEC establece la nulidad de pleno derecho de la traba sobre bienes
inembargables, que podra hacer valer el ejecutado por medio de los recursos ordinarios o por
simple comparecencia ante el letrado de la Administracion de Justicia si no se hubiera perso-
nado ni deseara hacerlo, pues no resultaria justo que se le obligara a contratar los servicios
de un abogado y de un procurador, si fueren preceptivos en la ejecucion, con el objeto de
impugnar una infraccion legal que el propio 6rgano judicial deberia haber reparado. Este pre-
cepto ha de interpretarse conjuntamente con lo dispuesto en el articulo 562.1.3.° de la LEC,
por lo que, si la traba se hubiera acordado en un acta de embargo, en tanto que la misma no
puede ser objeto de recurso, bastara con que el ejecutado presente un escrito expresando la
contravencion cometida o la alegue en una mera comparecencia si no esta personado, ni de-
seare estarlo, aunque en este Ultimo caso una interpretacion extensiva del precepto también
permitiria al ejecutado presentar un escrito sin firma de abogado ni de procurador aun cuan-
do fueren preceptivos en la ejecucion??. Es un caso atipico en que la nulidad puede ser apre-
ciada por el letrado de la Administracion de Justicia y no por el juez, como es la regla general.

El dies ad quem para hacer valer la nulidad de un bien inembargable no se encuentra
previsto expresamente por la ley; no obstante, aunque resulta conveniente que se alegue
con anterioridad a la subasta, al tratarse de una nulidad de pleno derecho, puede ser invo-
cada o apreciada de oficio, incluso después de la misma. En este caso, el adquirente o el
cesionario de remate no se podra amparar en la proteccion que el derecho dispensa a los
terceros de buena fe, en tanto que el vicio de nulidad afecta a su propio titulo de adquisi-
cion y no al de su transmitente, al tratarse de un supuesto de nulidad de pleno derecho que
no permite convalidacién (art. 33 LH)%.

22 Cfr. Tomé Paule (2003, p. 447).

23 SSTS, Sala 1.2, nm. 906/2004, de 23 de septiembre (rec. ndm. 344/1999) (NCJ038906), y nim. 76/2005,
de 8 de febrero (rec. num. 3762/2000) (NCJ050360).

En similares términos, AAP de La Rioja, Seccion 1.2, num. 131/2021, de 1 de septiembre (rec. num.
330/2020).
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4. Defectuosa notificacion de la convocatoria de la subasta
al ejecutado

El articulo 166.1 de la LEC sanciona con nulidad los actos de comunicacién que no se
practiquen con arreglo a lo dispuesto en la ley y puedan causar indefension. No obstan-
te, cuando, pese al defecto, un acto de comunicacion viciado de nulidad llegue a conoci-
miento de su destinatario, este puede, o bien darlo por valido y conservar las actuaciones
(art. 166.2 LEC), o bien impugnarlo cuando haya sufrido un menoscabo procesal. Lo que
no procede es dejar que las actuaciones avancen sin hacer notar la falta y, posteriormente,
cuando a la parte le interese, pretender la declaracion de nulidad de una notificacién que,
si bien inicialmente fue nula, luego ha quedado subsanada al no haber sido impugnada su
irregularidad y haberse dado por enterado el interesado?.

En este sentido el Tribunal Constitucional, Sala 2.2, en la sentencia num. 116/2021
(NCJ065597), de 31 de mayo (rec. num. 1619/2020), resuelve un recurso de amparo en que
la entidad ejecutada, a pesar de tener conocimiento del procedimiento de ejecucion e inclu-
so de la convocatoria de la subasta de un bien de su propiedad, no se personé formalmen-
te en las actuaciones, mediante procurador y abogado, hasta mucho después de haberse
adjudicado el bien en publica subasta y puesto en posesién del adjudicatario, a los Unicos
efectos de interponer un incidente de nulidad de actuaciones. La situacion de indefensiéon
alegada por la entidad recurrente como lesiva de su derecho a la tutela judicial efectiva (art.
24.1 CE) se considera imputable a su propia conducta, y no a una infraccion del deber de
diligencia del 6rgano judicial, lo que determina la desestimacion del recurso de amparo.

La Sala 1.2 del Tribunal Supremo, en la sentencia de 22 de junio de 2022 (rec. num.
5557/2021, res. num. 493/2022), ha declarado que:

Los actos de comunicacion producen efectos cuando su frustracion se debe, Uni-
camente, a la voluntad expresa o tacita de su destinatario, o a la pasividad, des-
interés, negligencia, error, o impericia de la persona a la que va destinada [...]. La
naturaleza recepticia, que corresponde a toda notificacién o requerimiento, legal-
mente practicado, exige la colaboracion del destinatario, en el sentido de que ad-
mita y no obstaculice intencionada o negligentemente su recepcion, de manera tal
que la frustracién de su practica no responda a causas que le sean directamen-
te imputables y no al requirente. No es posible que la eficacia de un acto juridico
penda de la voluntad del requerido.

No obstante, la posible negligencia, descuido o impericia imputables a la parte, o el co-
nocimiento extraprocesal de la causa judicial, no puede fundarse sin mas en una presuncién

24 STS, Sala 1.2, de lo Civil, Seccién 1.2, nim. 171/2019, de 20 marzo.
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cimentada en simples conjeturas, pues lo presumido es, justamente, el desconocimiento
del proceso por quien lo alega®. Para destruir la presuncién de desconocimiento del pro-
ceso, por causa no imputable a quien asi la opone, es necesario probar el conocimiento
extraprocesal o una actitud pasiva con el fin de obtener una ventaja de esa marginacion.

La falta de notificaciéon de la subasta al ejecutado o la notificacion defectuosa que le
produzca indefension sera causa de nulidad (arts. 225.3.° LEC y 238.3.° LOPJ), salvo que
este se haya dado por enterado y no haya denunciado dicha irregularidad, en cuyo caso la
nulidad quedara subsanada (art. 166.2 LEC).

La ley de medidas de eficiencia procesal del servicio publico de justicia (actualmente en
proyecto), acertadamente, suprime del articulo 645.1 de la LEC la referencia a que el anun-
cio en el BOE sirve de notificacion al ejecutado no personado, ya que dicha prevision nor-
mativa (incluida por la Ley 19/2015, de 13 de julio), le puede causar autentica indefension,
dado que el ciudadano medio no consulta normalmente este periddico oficial, y aun cuando
lo consulte, hay que tener en cuenta que en dicho anuncio ni siquiera se identifica el bien
que se subasta ni su propietario, por lo que es dificil enterarse por este medio de que un
bien propio va a ser subastado?. En el articulo 644 de la LEC se establece que la notifica-
cion al ejecutado no personado del decreto convocando la subasta debera practicarse en
la forma prevista en el articulo 155 de la LEC. De todos modos, el inicio de la subasta y su
resultado no va a serle notificado personalmente, sino que sera facilitado por el portal de
subastas, teniendo la posibilidad de registrarse como usuario y utilizar su sistema de alertas.

Por consiguiente, atendiendo a la futura redaccién del articulo 155 de la LEC la notifi-
cacién de la subasta en la legislacién proyectada se debera practicar del siguiente modo
cuando el ejecutado no esté representado por procurador:

e Cuando venga obligado legal o contractualmente a relacionarse electronicamente
con la Administracion de Justicia: el acto de comunicacion se realizara por me-
dios electrénicos de conformidad con el articulo 162 de la LEC, aunque también
podra practicarse mediante entrega de la copia de la resolucion si el obligado se

25 SSTC niims. 219/1999, de 29 de noviembre; 268/2000, de 13 de noviembre (NCJ051799); 34/2001, de 12
febrero (NCJ051708); 61/2010, de 18 de octubre (NCJ052966), y 30/2014, de 24 de febrero (NCJ058325).

Cfr. Font de Mora Rullan (23 de mayo de 2018). Este autor pone de manifiesto que el problema no es
solo que se utilice la cuestionable técnica de publicaciéon del anuncio de subasta en el BOE como mé-
todo de notificacion, sino que lo especialmente preocupante es que esa publicacion resulta del todo
ineficaz a los efectos de que el interesado pueda llegar a tener noticia de que se ha iniciado el proceso
de venta forzosa sobre sus bienes, pues resulta que el anuncio que se publica en el boletin no contiene
los datos basicos e indispensables para identificar a las partes ni el bien a subastar, por lo que incluso
en el hipotético supuesto de que el demandado llegara a consultar su nombre o la direccion del bien de
su titularidad en cualquiera de los buscadores de internet, no obtendria ninguna informacion de utilidad
o relevante a tales efectos.

26
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personase en la sede del 6rgano judicial, dejando constancia de ello en la diligen-
cia que se extienda.

e Cuando no esté obligado a relacionarse electronicamente con la Administracion de
Justicia: dado que es un acto que no supone el primer emplazamiento ni citacion
ni la realizacion o intervencion personal en determinadas actuaciones procesales,
la notificacion surtird plenos efectos en cuanto se acredite la correcta remision de
lo que haya de comunicarse a cualquiera de los lugares que se hayan designado
como domicilio aunque no conste su recepcion por el destinatario, o cuando el
destinatario, sin estar obligado, haya optado por el uso de medios electronicos
y la comunicacién se haya remitido en los términos previstos en el articulo 162,
habiendo transcurrido tres dias sin que el destinatario acceda a su contenido.

En la exposicion de motivos de la ley de medidas de eficiencia procesal del servicio pu-
blico de justicia se declara que esta modificacion obedece a la necesidad de reforzar las
garantias y derechos del ejecutado en el proceso, maxime teniendo en cuenta la gran tras-
cendencia que, desde el punto de vista patrimonial, presenta el acto de subasta.

No es ocioso recordar que el Tribunal Constitucional, Sala 1.2, nim. 126/2014 (NCJ058625),
en la sentencia de 21 de julio (rec. nim. 3652/2012), declar6é que, dada la finalidad y rele-
vancia del tramite, la comunicacién de la subasta por exigencias del articulo 24.1 de la CE
tiene que realizarse en la forma que garantice su efectividad si es posible hacerlo porque se
conozca el domicilio del interesado?. Asimismo, el Tribunal Supremo en la sentencia nim.
144/2014 (NCJ059889), de 13 de marzo (rec. nim. 755/2012)* considerd la notificacion de
la subasta al ejecutado como un acto de comunicaciéon esencial?®.

27 STC, Sala Primera, nim. 126/2014 (NCJ058625), de 21 de julio (rec. num. 3652/2012): «La defectuosa
notificacion llevada a cabo por el Juzgado les ocasiond una situacién de indefension contraria al derecho
a la tutela judicial efectiva consagrado en el art. 24.1 CE. La anterior conclusion no resulta alterada por el
hecho de que los demandantes hubieran tenido conocimiento, dos afios atras, de la existencia del pro-
cedimiento, y que hubieran decidido no personarse. Es cierto que los demandantes de amparo no inter-
vinieron en ninglin momento en el proceso. Pero, al margen de ello, no puede llegarse a la conclusion de
que no hubiera que notificarseles las incidencias que les pudieran afectar y, por lo que ahora importa, la
celebracion de la subasta [...]. En este caso, dada la finalidad y relevancia del tramite, esta comunicacion,
por exigencias del art. 24.1 CE, tiene que realizarse en forma que garantice su efectividad si, como es el
caso, es posible hacerlo porque se conozca el domicilio del interesado, y no a través de un acto ficticio
de comunicacién como es la notificacion edictal (STC 104/2008, 15 de septiembre [NCJ046804], FJ 4)».

Véase comentario de esta sentencia en Callejo Carrién y Prada Rodriguez (1 de febrero de 2015).

29 El Tribunal Supremo, Sala 1.2, en la sentencia nim. 144/2014 (NCJ059889), de 13 de marzo (rec. nim.
755/2012) (SP/SENT/758023), declara la nulidad del procedimiento hipotecario por la defectuosa realiza-
cion del requerimiento judicial de pago, de la notificacion del sefialamiento de la subasta y de la notifica-
cion al ejecutado de que la mejor postura ofrecida en la subasta era inferior al 70 % del tipo de la subasta
a los efectos de que pudiera presentar un tercero que adquiriera el bien (art. 670.4 de la LEC). El Tribunal
Supremo reconoce que es cierto que el ejecutado podia haber actuado con una mayor diligencia en la

28
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Por todo ello, resulta reprobable que el legislador haya tardado siete afnos en modificar
una prevision legal que ocasiona auténtica indefensién al ejecutado.

5. Ejecutado declarado en concurso

El articulo 551.3, in fine, de la LEC establece que el letrado de la Administracion de Jus-
ticia debe poner en conocimiento del Registro Publico Concursal la existencia del auto por
el que se despacha la ejecucién, con expresa especificacion del nimero de identificacién
fiscal del deudor, persona fisica o juridica contra el que se despache la ejecucion. El Registro
Publico Concursal notificara al juzgado que esté conociendo de la ejecucion la practica de
cualquier asiento que se lleve a cabo asociado al nimero de identificacion fiscal notificado
a los efectos de suspender la ejecucion. De conformidad con el articulo 568 de la LEC el
letrado de la Administracidon de Justicia ha de dictar decreto acordando la suspension de la
ejecucion en el estado en que se halle. Si la ejecucion siguiera adelante, la subasta seria nula.

De todos modos, y sin perjuicio de lo antedicho, la DGSJFP%® admite la inscripcién del
testimonio del decreto de adjudicacion en el registro cuando, dictada dicha resolucién
con anterioridad a la declaracion de concurso, ha devenido firme con posterioridad y el
testimonio se expide después. Considera que, aun cuando el decreto de adjudicacién
adquiera firmeza declarado el concurso, no puede verse afectado por esta, ya que la pa-
ralizacion o suspensién de ejecuciones motivadas por la declaracién del concurso se re-
fiere a procedimientos iniciados o que se inicien después de la fecha de la declaracién
del concurso, pero no a los ya concluidos con el correspondiente decreto de aprobacion
de la adjudicacién. Los actos anteriores a la declaracién del concurso no se invalidan,
sin perjuicio de la posibilidad del ejercicio de las acciones de rescision cuando sea pro-
cedente, posibilidad que, por esencia, no puede darse respecto a actos aprobados en
un procedimiento judicial®!, y ello con independencia de que el documento judicial de

designacioén de su domicilio, y lo mismo quien habia sido su abogado, pues debié comunicar a la comi-
sién judicial un domicilio donde el ejecutado pudiera recibir efectivamente el acto de comunicacién, y no
limitarse a rechazar la notificacion, ya que su cese no le eximia de observar las exigencias minimas que
se derivan del deber general de buena fe, maxime cuando su despacho estaba designado por su cliente
para la practica de comunicaciones, pero el Tribunal Supremo considera que dichos defectos no alcanzan
la gravedad que exige el Tribunal Constitucional para excluir la indefensién, pues no hay prueba de que el
ejecutado se hubiera colocado al margen del proceso mediante una actitud pasiva con el fin de obtener
una ventaja de esa marginacion ni que poseyera un conocimiento extraprocesal de la existencia del litigio
en el que no fue personalmente emplazado, ya que el ejecutado estuvo en la carcel durante practicamente
todo el desarrollo del proceso de ejecucién hipotecaria, lo cual, sumado a las irregularidades de los actos
de comunicacion, resta fuerza a la imputacién de negligencia como causa de su ausencia del proceso.

30 Resolucién de la DGRN de 4 de mayo de 2012.
31 Resoluciones de la DGRN de 21 de abril de 2006 y de 28 de noviembre de 2007.
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adjudicacién se presente cuando ya constare inscrita la declaracién del concurso, pues
dicha declaracién no constituye, propiamente, una carga especifica sobre una finca o
derecho, que haya de ordenarse registralmente con otras cargas o actos relativos al do-
minio conforme al principio de prioridad consagrado por el articulo 17 de la LH, sino que
hace publica la situacion subjetiva en que se coloca al concursado en cuanto al ejerci-
cio de las facultades de administracion y disposicion sobre sus bienes y en cuanto a la
ejecucion judicial o administrativa sobre los mismos, obligando al registrador a calificar
los actos cuya inscripcion se solicite con posterioridad a la luz de tal situacién, tenien-
do siempre en cuenta las fechas del auto de declaracién del concurso y la del acto cuya
inscripcion se solicita®2.

En cuanto al inicio de la ejecucién y la continuacién del procedimiento ya iniciado que
se dirija exclusivamente contra bienes hipotecados y pignorados, el parrafo segundo del
articulo 568 de la LEC remite a lo previsto en la Ley concursal, actualmente el texto refun-
dido aprobado por el Real Decreto legislativo 1/2020, de 5 de mayo (modificado por la Ley
16/2022, de 5 de septiembre), conforme al cual se pueden realizar las siguientes afirmaciones:

Los titulares de derechos reales de garantia sean o no acreedores concursales, sobre
bienes o derechos de la masa activa no necesarios para la continuidad de la actividad pro-
fesional o empresarial del concursado pueden iniciar procedimientos de ejecucion o rea-

32 Asimismo, en el AAP de Orense, Seccion 1.2, de 13 de diciembre de 2021 (rec. ndim. 499/2020, res. nim.
207/2021), se considera correcta la actuacion del juzgado que no suspendié la subasta, a pesar de que se
declar6 el concurso el mismo dia de conclusion de la subasta: «En todo caso, el recurrente considera infrin-
gidos los articulos 568.2 y 649.1 de la LEC al alegar que "dicho juzgado no paralizo la subasta judicial ya
iniciada, pese a tener conocimiento indubitado de la declaracién de concurso de la ejecutada —concursa-
da- propietaria del subastado bien" puesto que la ejecutada comunicé y solicité al juzgado su suspension
en fecha 30.10.2019, "es decir, un dia antes de la finalizacién de la subasta", sin que el juzgado suspendiera
la subasta judicial ni se inhibiera a favor del juzgado de lo mercantil "tan pronto como tuvo conocimiento
de un concurso en el que ejecutada y concursada son la misma persona, ni pregunté a su administrador
concursal si el bien subastado se encontraba afecto al concurso antes de finalizar la subasta"».

Ahora bien, del relato de hechos efectuado y de la documental obrante en autos se desprende que
no concurrieron las infracciones que se mencionan, por cuanto tanto el articulo 568.2 como el articulo
649.1, ambos de la LEC, parten de la declaracién de concurso. Asi, el primero de ellos dispone que «el
secretario judicial decretara la suspension de la ejecucion en el estado en que se halle en cuanto conste
en el procedimiento la declaracién del concurso [...]. El segundo de los preceptos que se considera
infringido por el recurrente, esto es, el articulo 649.1 LEC establece que "en el caso de que el secretario
judicial tenga conocimiento de la declaracion de concurso del deudor, suspendera mediante decreto la
ejecucion y procedera a dejar sin efecto la subasta, aunque esta ya se hubiera iniciado. Tal circunstancia
se comunicara inmediatamente al portal de subastas". Para ello es precisa la constancia de la declara-
cion de concurso del deudor y, en el presente caso, la subasta judicial objeto de litis tenia como fecha
de apertura el 11.10.2019 y como fecha de cierre el 31.10.2019. Siendo asi que el auto de declaracion
de concurso voluntario es de fecha 31.10.2019 -y aparece aportado a la causa mediante escrito de la
ejecutada de 04.11.2019-. Por tanto, se estima correcta la actuacion del juzgado en la ejecucion litigiosa
sin que concurran las infracciones indicadas por el recurrente en su escrito».
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lizacion forzosa sobre esos bienes o derechos, asi como alzar la suspension decretada a
causa de la declaracion de concurso®. Para ello deberan acompafar a la demanda o in-
corporar al procedimiento cuya tramitacion hubiera sido suspendida el testimonio de la
resolucion del juez del concurso que declare que no son necesarios para esa continuidad.
Cumplido ese requisito, podra iniciarse la ejecucion o alzarse la suspension de la mismay
ordenarse que continle ante el érgano originariamente competente para tramitarla, sien-
do valida la subasta que se celebre con independencia de la declaracion de concurso del
ejecutado (art. 146 TRLC).

Por el contrario, desde la declaracion de concurso, los titulares de derechos reales de
garantia, sean o no acreedores concursales, sobre bienes o derechos de la masa activa
necesarios para la continuidad de la actividad profesional o empresarial del concursado,
no podran iniciar procedimientos de ejecucion o realizacion forzosa sobre esos bienes o
derechos (art. 145 TRLC). Si se desprendiera del registro que el bien es necesario para la
actividad profesional o empresarial del deudor y el juzgado continuara la ejecucion, el re-
gistrador denegara la expedicion de la certificacion de dominio y cargas®.

En este sentido, la sentencia del Tribunal Constitucional, Sala 1.2, nim. 191/2011
(NCJ056027), de 12 de diciembre, estima un recurso de amparo por vulneracion del dere-
cho de tutela judicial efectiva, en un caso en que el juzgado de 1.2 instancia no acordo la
suspension de las subastas en el procedimiento hipotecario, a pesar de ser los bienes ne-
cesarios para la continuacién de la actividad empresarial o profesional del deudor.

No obstante, la previa declaracion del caracter necesario de un bien o derecho no im-
pedira que se presente por el titular del derecho real una solicitud posterior para que se
declare el caracter no necesario de ese mismo bien o derecho cuando hayan cambiado las
circunstancias (art. 147.3 TRLC).

Por lo demas, hay que tener en cuenta que, de conformidad con lo previsto en el articulo
148 del TRLC, los titulares de derechos reales de garantia sobre cualesquiera bienes o de-
rechos de la masa activa, sean 0 no acreedores concursales, podran iniciar procedimien-
tos de ejecucion o realizacién forzosa sobre esos bienes o derechos y continuar aquellos
cuya tramitacién hubiera sido suspendida (aunque sean bienes necesarios para actividad
profesional o empresarial del deudor) en los siguientes casos:

33 |as acciones o participaciones de sociedades cuyo objeto real exclusivo sea la tenencia de un activo y
del pasivo necesario para su financiacion no se consideraran necesarias para la continuacion de la ac-
tividad, salvo que la ejecucion de la garantia constituida sobre las mismas fuera causa de modificacion
o de resolucién de las relaciones contractuales que permitan al concursado mantener la explotacién de
ese activo (art. 147.2 TRLC).

34 SSTS, Sala 1.2, de 28 de junio de 2013 (rec. nim. 554/2011) (NCJ058098), y nim. 674/2013, de 13 de
noviembre (rec. nUm. 2087/2011).
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1.° Desde la fecha de eficacia de un convenio que no impida el ejercicio del derecho
de ejecucion separada sobre esos bienes o derechos.

2.° Desde que hubiera transcurrido un afio a contar de la fecha de declaracién de
concurso sin que hubiera tenido lugar la apertura de la liquidacion.

En este supuesto, la demanda de ejecucién o la solicitud de reanudacion de las ejecu-
ciones suspendidas se presentara por el titular del derecho real ante el juez del concurso
(juez de lo mercantil), el cual, de ser procedente la admision a tramite de la demanda o la
solicitud de reanudacion, acordara la tramitacion en pieza separada dentro del propio pro-
cedimiento concursal, acomodando las actuaciones a las normas propias del procedimien-
to judicial o extrajudicial que corresponda. Una vez iniciadas o reanudadas las actuaciones
ejecutivas, no podran ser suspendidas por razon de las vicisitudes propias del concurso.

En todo caso, cuando se abra la fase de liquidacion se producira la pérdida del derecho
a iniciar la ejecucion o la realizaciéon forzosa de la garantia sobre bienes y derechos de la
masa activa por aquellos acreedores que no hubieran ejercitado estas acciones antes de
la declaracién de concurso o no las hubieran iniciado transcurrido un afio desde la decla-
racion de concurso. Los titulares de garantias reales recuperaran el derecho de ejecucion
o realizacion forzosa cuando transcurra un afo desde la apertura de la liquidacion sin que
se haya enajenado el bien o derecho afecto (art. 149 TRLC).

Ahora bien, lo antedicho opera si el declarado en concurso es el deudor, puesto que la
declaracion de concurso del tercer poseedor no afecta a la ejecucion de la garantia real (art.
151 TRLC), en cuyo caso podra iniciarse y tramitarse el procedimiento hipotecario, aunque
el bien sea necesario para su actividad profesional y empresarial. El hecho de que la ley
autorice a iniciar un procedimiento hipotecario y a no suspenderlo, cuando el concursado
tiene la condicién de tercer poseedor, tiene como finalidad evitar que cualquier deudor pre-
tenda perjudicar a su acreedor transmitiendo los bienes gravados a un concursado o a una
persona cercana al estado de insolvencia®®.

Mas complicado resulta deslindar qué ocurre cuando el hipotecante no deudor se en-
cuentra declarado en concurso y no el deudor, dado que la legislacién concursal no es-
tablece ninguna previsidon normativa al respecto. Alguna resolucion entiende que lo mas
coherente es otorgarle el mismo tratamiento que al tercer poseedor, aun cuando la ley no
lo disponga expresamente, habida cuenta de que la situacion es muy similar, dado que
ambos son titulares de bienes hipotecados sin ser deudores, por lo que su declaracion de
concurso tampoco tiene que afectar a la ejecucion de la garantia real, dado que el acree-
dor hipotecario no ostenta un derecho de crédito contra el concursado, aunque la garantia
se haga efectiva contra un bien hipotecado que forma parte de su patrimonio®. No obstan-

35 RDGRN de 1 de abril de 2014.
36 SAP de Orense, Seccién 1.2, nim. 214/2018, de 27 de julio, rec. nim. 19/2018.
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te, en contra se pronuncia, obiter dicta, el Tribunal Supremo, Sala 1.2, en la sentencia num.
313/2014, de 18 de junio (rec. num. 711/2012), que, en un caso de concurso del hipote-
cante no deudor, considera oportuno paralizar la ejecucion de la garantia real. Asimismo, la
DGSJFP/DGRN?®* considera que no se puede otorgar el mismo tratamiento al hipotecante
no deudor que al tercer poseedor, puesto que, mientras que aquel es parte en el negocio
juridico de constitucién de la garantia y, normalmente, parte en la obligacién garantizada,
sin embargo, el tercer poseedor resulta ajeno a la obligacion garantizada. El bien inmueble
hipotecado se encuentra integrado en el inventario de bienes de la masa activa del con-
curso del hipotecante no deudor, de acuerdo con el principio de universalidad de la masa
activa, de manera que, a efectos de ejecucién, deberia someterse a las reglas generales y
no aplicar por analogia la regulacion del tercer poseedor, por lo que el acreedor tendra que
solicitar que el juez del concurso se pronuncie sobre si el activo hipotecado es o no nece-
sario para la actividad del deudor vy, si asi fuere, no se podra iniciar la ejecucion hasta que
no se apruebe un convenio que no impida el ejercicio de ejecucion separada o transcurra
un afo sin que se abra la fase de liquidacion.

Distinto sera el caso de que el deudor se encuentre declarado en concurso, pero no el
hipotecante no deudor. En estos casos, no ofrece duda que esta declaracion no presenta
relevancia alguna para la sustanciacion del procedimiento hipotecario y la subasta del bien,
puesto que si la propia legislacién concursal admite la iniciacion o prosecucion del proce-
dimiento cuando se hallan hipotecados bienes no necesarios para la actividad profesional
o empresarial del deudor, cuanto mas en el caso de que tales bienes sean del todo ajenos
a la masa por ser de titularidad de un tercero®. Si esta declarado en concurso el deudor,
pero no el hipotecante no hipotecante, la finca que sirve de garantia a dicho crédito, al ser
propiedad de un tercero, esta excluida de su activo y de la competencia exclusiva y exclu-
yente del juez del concurso, que tampoco tendra competencia para la eventual ejecucion
de la garantia que debera seguirse ante el juzgado que corresponda, segun las normas pro-
cedimentales generales, sin perjuicio, naturalmente, de que el resultado de esa ejecucién
tenga las consecuencias correspondientes en el procedimiento concursal del deudor. Por
lo demas, el juez del concurso carece de legitimacion para cancelar una hipoteca cuando
el hipotecante no es el deudor concursado, dado que el bien hipotecado no puede formar
parte de la masa activa, al pertenecer a un tercero*'.

37 RDGSJFP de 19 de octubre de 2020.

38 TS, Sala 1.2, de 18 de junio de 2014, res. nim. 313/2014: «Por consiguiente, el acreedor que ha recibido

del fiador una garantia real (prenda), en caso de incumplimiento de la obligacién principal por el deudor
aun hallandose este en concurso, puede ejecutarla en los términos convenidos, hasta donde alcance la
garantia».

39 AAP de Granada, Seccion 5.2, nim. 245/2015, de 28 diciembre.
40 DGSJFP de 19 de octubre de 2020. Sobre este particular, cfr. Sanchez Pérez (2014) y Cano (s. f.).
41 DGRN/DGSJFP de 10 de diciembre de 2019.
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Otro supuesto de prohibicidn de iniciar ejecuciones o de suspension de las iniciadas
acontece cuando el deudor (persona natural o juridica) haya comunicado al juzgado com-
petente para la declaracién del concurso la existencia de negociaciones con sus acreedo-
res, o la intencién de iniciarlas de inmediato, para alcanzar un plan de reestructuracion que
permita superar la situacion en que se encuentra (art. 585 TRLC).

Hasta que transcurran tres meses a contar desde la presentacion de la comunicacion,
los acreedores no podran iniciar ejecuciones judiciales o extrajudiciales sobre bienes o de-
rechos necesarios para la continuidad de la actividad empresarial o profesional del deudor
(art. 600 TRLC). Asimismo, desde que reciban la resolucion del juzgado teniendo por efec-
tuada la comunicacion de inicio de negociaciones con los acreedores, las autoridades que
estuvieren conociendo de las ejecuciones judiciales o extrajudiciales sobre los bienes o
derechos necesarios para la continuidad de la actividad empresarial o profesional las sus-
penderan automaticamente hasta que transcurran tres meses a contar desde la comuni-
cacion efectuada por el deudor al juzgado competente, salvo que el deudor acredite haber
solicitado la prérroga (art. 601 TRLC)*2.

A solicitud del deudor, presentada en cualquier momento, el juez podra extender la pro-
hibicion de iniciacion de ejecuciones, judiciales o extrajudiciales, o la suspensién de las ya
iniciadas sobre todos o algunos de los demas bienes o derechos distintos de los necesa-
rios para la actividad empresarial del deudor, contra uno o varios acreedores individuales o
contra una o varias clases de acreedores, cuando resulte necesario para asegurar el buen
fin de las negociaciones (art. 602 TRLC).

6. Nulidad de la subasta por apreciar cladusulas abusivas en el
titulo ejecutivo después de su celebracion e incluso después
de que el adquirente haya inscrito el bien a su nombre

Otro motivo de nulidad de la subasta es la apreciacion después de su celebracién de
clausulas abusivas en el titulo ejecutivo.

El articulo 552.1.11 de la LEC dispone que si el titulo ejecutivo no es de caracter proce-
sal, arbitral ni acuerdo de mediacién el juez tiene la obligaciéon de analizar, antes de des-
pachar ejecucion, si alguna clausula es abusiva. Asimismo, el articulo 556 del mismo texto

42 No obstante la comunicacion, los titulares de derechos reales de garantia, incluso por deuda ajena, cuan-
do el deudor de esta sea una sociedad del mismo grupo que la sociedad que haya hecho la comunicacién,
podran iniciar ejecuciones judiciales o extrajudiciales sobre los bienes o derechos gravados. Si la garantia
recayera sobre bienes o derechos necesarios para la continuidad de la actividad empresarial o profesional
del deudor, una vez iniciado el procedimiento de ejecucion, se suspendera por el juez que esté conociendo
del mismo hasta que transcurran tres meses a contar desde la comunicacion (art. 603.1 TRLC).
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legal concede al ejecutado un plazo preclusivo de 10 dias siguientes a la notificacion del
auto despachando ejecucion para oponerse por este motivo.

El problema es que el articulo 552.1.11 de la LEC tan solo limita dicha obligacion al mo-
mento anterior a despachar ejecucion, siendo que, segun la doctrina del TJUE, la obliga-
cion del juez de apreciar de oficio clausulas abusivas se ha de extender a todo el curso del
proceso hasta el efectivo lanzamiento.

El TUUE, ya desde la sentencia de 27 de junio de 2000 (caso Océano vs. Murciano Quin-
tero), viene declarando la obligacion del juez nacional de examinar de oficio la validez de
las clausulas de los contratos concertados con consumidores tan pronto como disponga
de los elementos de hecho y de derecho necesarios para ello*.

Asimismo, la Corte de Luxemburgo, en la sentencia de 21 de noviembre de 2002, 473/00
(caso Cofidis), considerd que la fijacion de un limite de tiempo a la facultad reconocida al
juez para declarar de oficio la ilegalidad de una clausula abusiva es contraria a los objeti-
vos de la Directiva 93/13/CEE*.

El tribunal tiene facultades de oficio para apreciar clausulas abusivas incluso en segunda
instancia, aun cuando el objeto del recurso haya sido otro y no se haya suscitado esta cues-
tién en primera instancia (STJUE de 30 de mayo de 2013)*. Asimismo, el TJUE, Gran Sala,
en sentencia de 17 de mayo de 2022, recurso C-869/19, considera que, conforme a la nor-
mativa europea, el tribunal nacional que conozca en apelacién de un recurso por clausulas
abusivas puede de oficio acordar la restitucion integra de lo pagado cuando el consumidor

43 STS, Sala 1.2, nim. 705/2015, de 23 de diciembre (NCJ060752).

44 STJUE, Sala 5.2, de 21 de noviembre de 2002: «Por lo tanto, resulta que, en aquellos procedimientos que
tengan por objeto el cumplimiento de clausulas abusivas, incoados por profesionales contra consumi-
dores, la fijacion de un limite de tiempo a la facultad del juez para no aplicar tales clausulas, de oficio o a
raiz de una excepcion propuesta por el consumidor, puede atentar contra la efectividad de la proteccion
que es objeto de los articulos 6 y 7 de la Directiva».

45 El Fovarosi Birésag de Hungria, mediante resolucién de 12 de julio de 2011, planteé al TJUE una cuestion

prejudicial en que se preguntaba si debia interpretarse la Directiva 93/13/CEE en el sentido de que un tri-
bunal nacional, que conoce en apelacién de un litigio sobre la validez de clausulas incluidas en un contrato
celebrado entre un profesional y un consumidor sobre la base de un formulario redactado previamente por
el profesional, esta facultado para examinar el caracter abusivo de las clausulas discutidas, cuando esa
causa de invalidez no se haya suscitado en primera instancia, siendo asi que, segun el derecho nacional,
como regla general, en apelacion no se pueden alegar hechos o pruebas nuevos. El TJUE, en la sentencia
de 30 de mayo de 2013, respondi6 afirmativamente, considerando que: «En lo que atafie al principio de
equivalencia, hay que sefalar que se deduce de él que cuando el juez nacional que resuelve en apelacién
esté facultado, u obligado, a apreciar de oficio la validez de un acto juridico en relacion con las reglas
nacionales de orden publico, aunque esa disconformidad no se haya suscitado en primera instancia, debe
ejercer también esa competencia para apreciar de oficio, a la luz de los criterios de la Directiva 93/13, el
caracter abusivo de una clausula contractual comprendida en el ambito de aplicacion de esa Directiva».
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no pidié el pago integro porque en ese momento la jurisprudencia del Tribunal Supremo
no lo reconocia, y la falta de impugnacién de tal limitaciéon en el tiempo por el consumidor
afectado no puede imputarse a una pasividad total de este*.

Resulta posible apreciar de oficio la existencia de una clausula abusiva a lo largo del proce-
dimiento en el momento en que se tenga conocimiento de dicha abusividad, aun cuando dicho
conocimiento provenga de las manifestaciones del ejecutado, precluido el plazo de oposicion®’.
En el auto de la Audiencia Provincial de Gerona, Seccion 2.2, 77/2020, de 24 de febrero (rec.
nuam. 656/2017), incluso se considera oportuno que en un auto resolviendo un recurso de re-
visién contra el decreto de adjudicacion se aprecie la abusividad de la clausula de vencimien-
to anticipado que hasta entonces no se habia analizado. La Audiencia Provincial desestima el
recurso de apelacion contra dicho auto, considerando que a ello no es dbice que no se haya
dado audiencia a las partes por 15 dias conforme preve el articulo 552.1.11 de la LEC, al no tra-
tarse de una apreciacion de oficio de clausulas abusivas antes del despacho de la ejecucion.

El TJUE obliga al juez nacional a apreciar el eventual caracter abusivo de una clausula
cuando disponga de los elementos de hecho y de derecho necesarios para ello, siempre
que la clausula denunciada no hubiera sido examinada previamente (STJUE de 26 de enero
de 2017 [C421/14])*8. Solo en el caso en el que el consumidor, habiendo sido informado por

46 STJUE, Gran Sala, de 17 de mayo de 2022, recurso C-869/19: «En el asunto principal, queda acreditado
que el consumidor no interpuso recurso de apelacion ni impugné la sentencia de primera instancia que
imponia una limitacion en el tiempo de los efectos restitutorios en relacién con las cantidades percibidas
en virtud de la clausula abusiva.

Sin embargo, es preciso subrayar que, en las circunstancias del presente asunto, el hecho de que un
consumidor no haya interpuesto recurso en el plazo oportuno puede imputarse a que, cuando el Tribunal
de Justicia pronuncié la sentencia de 21 de diciembre de 2016, Gutiérrez Naranjo y otros (C-154/15,
C-307/15y C-308/15, EU:C:2016:980), ya habia transcurrido el plazo en el que se podia interponer recur-
so de apelacién o impugnar la sentencia en virtud del Derecho nacional [...]. Habida cuenta de lo anterior,
procede responder a la cuestion prejudicial planteada que el articulo 6, apartado 1, de la Directiva 93/13,
que debe interpretarse en el sentido de que se opone a la aplicacién de principios procesales nacionales
en cuya virtud un tribunal nacional que conoce de un recurso de apelacién contra una sentencia que limi-
ta en el tiempo la restitucion de las cantidades indebidamente pagadas por el consumidor a consecuen-
cia de una clausula declarada abusiva no puede examinar de oficio un motivo basado en la infracciéon de
dicha disposicion y decretar la restitucion integra de esas cantidades, cuando la falta de impugnacién de
tal limitacion en el tiempo por el consumidor afectado no puede imputarse a una pasividad total de este».

47 AAP de Malaga, Melilla, Seccién 7.2, nim. 38/2019, de 11 de noviembre (rec. nim. 64/2019).

48 E| TJUE, en su sentencia de 26 de enero de 2017 (C421/14 [NCJ062005], paragrafo 52, declaré: «[...] en
el supuesto de que, en un anterior examen de un contrato controvertido que haya concluido con la adop-
cioén de una resolucion con fuerza de cosa juzgada, el juez nacional se haya limitado a examinar de oficio,
a la luz de la Directiva 93/13, una sola o varias de las clausulas de ese contrato, dicha Directiva impone
a un juez nacional, como el del presente asunto, ante el cual el consumidor ha formulado, cumpliendo
lo exigido por la norma, un incidente de oposicion, la obligacién de apreciar, a instancia de las partes o
de oficio, cuando disponga de los elementos de hecho y de Derecho necesarios para ello, el eventual
caracter abusivo de las demas clausulas de dicho contrato».
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el érgano judicial, manifieste su intencion de no invocar el caracter abusivo y no vinculante
de la clausula, quedara liberado el érgano judicial de efectuar dicho control.

La doctrina del TJUE es tan clara y contundente que puede afirmarse que la tutela del
consumidor prevalece sobre cualesquiera cuestiones relativas a procedimiento o plazos,
por lo que el juez, aun de oficio, puede realizar los controles de inclusion, transparencia y
abusividad, al margen de la fase en que se suscite®.

Con base en la sentencia del TJUE 26 de enero de 2017, deben distinguirse los supues-
tos en los que hay un pronunciamiento expreso sobre la no abusividad de una clausula de
aquellos en los que no lo hay, aunque se pudo plantear, y, solo en el primer caso, siendo la
resolucion firme, se cerraria la posibilidad de su revision en fases o procedimientos sucesivos.

La sentencia del pleno del Tribunal Constitucional de 28 de febrero de 2019 (rec. num.
1086/2018 [NCJ063894]), secundando los postulados del TJUE, estimé un recurso de ampa-
ro en un supuesto en que la recurrente denuncié la eventual abusividad de una clausula de
vencimiento anticipado fuera del plazo de oposicién a la ejecucién a través de un incidente
de nulidad, que fue inadmitido. El Tribunal Constitucional considera que no habia precluido
la posibilidad de apreciar clausulas abusivas, por no haber formulado oposicion a la ejecu-
cion en el plazo legal establecido de 10 dias siguientes a la notificacion del despacho de
ejecucion, dado que el TJUE obliga al juez nacional a apreciar el eventual caracter abusivo
de una clausula siempre que esta no hubiera sido examinada previamente®'. En similares
términos, se pronuncia la Sala 1.2 del Tribunal Constitucional en la sentencia num. 8/2021,

En similares términos, en relacién con el juicio monitorio, se ha pronunciado el ATJUE, Sala 10.2, C-122/14,
de 21 de junio de 2020 (NCJ061516), conforme al cual la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril
de 1993, sobre las clausulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores, se opone a una
normativa nacional que no permite al juez que conoce de la ejecucion de una resolucién de conclusién de
un proceso monitorio, aun cuando disponga de todos los elementos de hecho y de derecho necesarios al
efecto, examinar de oficio el caracter abusivo de una clausula incluida en el contrato celebrado entre un pro-
fesional y un consumidor que haya dado lugar a ese auto cuando, por falta de oposicién del consumidor en
el proceso monitorio, el juez que haya dictado el auto no estuviera facultado para proceder a ese examen.

49 STJUE de 4 de junio de 2009, Pannon, asunto C-243/2008.

50 STS, Sala 1.2, ndim. 52/2020, 23 de enero (rec. nim. 1957/2017) (NCJ064771).

51 El Tribunal Constitucional entiende que el juzgado de primera instancia, al no atenerse a la interpretacion

de la Directiva 93/13/CEE, secundada por el TJUE en la sentencia de 26 de enero de 2017, por no
analizar la posible nulidad de la clausula contractual de vencimiento anticipado objeto del incidente de
nulidad, ni plantear cuestion prejudicial, habia infringido el principio de primacia del derecho de la Unién,
incurriendo, por ello, en una interpretacion irrazonable y arbitraria de una norma aplicada al proceso, vy,
consiguientemente, vulnerando, de este modo, el derecho a la tutela judicial efectiva de la recurrente
(art. 24.1 CE). Por ello, otorga el amparo al recurrente, con declaracion de nulidad y retroaccién de las
actuaciones al momento procesal oportuno a fin de que el érgano judicial dicte una nueva resolucion
respetuosa con el derecho fundamental reconocido.

No obstante, esta sentencia contiene un voto particular contrario a la estimacién del amparo.
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de 25 de enero (NCJ065331) (rec. num. 4319/2019), y la Sala 2.2 del Tribunal Constitucional
en la sentencia nim. 150/2021, de 13 de septiembre (rec. nim. 3866/2019) (NCJ065727)%2.

No obstante, en algunas ocasiones incluso se permite alegar clausulas abusivas ya ana-
lizadas por el juez antes del despacho de ejecucién, por concurrir determinadas circuns-
tancias.

En este sentido, el auto de la Audiencia Provincial de Barcelona, Seccién 19.2, nim.
300/2021, de 2 de julio (rec. num. 716/2019), declara que como el auto dictado en el trami-
te del articulo 552.1.11 de la LEC Unicamente es apelable por la parte ejecutante si, a conse-
cuencia de la nulidad por abusiva de una clausula contractual, se deniega el despacho de
ejecucion, pero no si se acuerda despachar ejecucion (en cuyo caso es irrecurrible para la
parte ejecutada), a esta le sigue asistiendo el derecho a formular oposicion y recurrir luego
en apelacion el auto que se dicte, sin que se pueda apreciar cosa juzgada®.

Por lo demas, el TUUE, Gran Sala, en la sentencia de 17 de mayo de 2022, recurso
C-600/19 (NCJ066164), ha considerado que cuando el juez, al inicio del procedimiento de

52 STC, Sala 2.2, nim. 150/2021, de 13 de septiembre (rec. niim. 3866/2019) (NCJ065727): «En conclusion,
hemos de declarar que la resolucion impugnada ha lesionado el derecho a la tutela judicial efectiva sin
indefension de la recurrente (art. 24.1 CE), pues tanto por la falta de motivacion material de la misma,
en cuanto a la justificacién de que se habia efectuado una revision de oficio de todas las clausulas del
contrato de préstamo, como por la decision de no atender la revision interesada por la recurrente por ex-
temporaneidad, el auto de 24 de mayo de 2019 infringié el principio de primacia del Derecho de la Unién».

53 AAP de Barcelona, Seccién 19.2, nim. 300/2021, de 2 de julio (rec. num. 716/2019): «El auto de 3 de
septiembre de 2018 a que se refiere la resolucién apelada, fue dictado en el tramite previo al despacho
de ejecucion, al dar el juzgado traslado a las partes para que alegasen lo que estimasen oportuno sobre
la eventual nulidad, por abusivas, de clausulas contractuales. Es decir, se procedié al examen de oficio
previsto en el art. 552.1 LEC. El citado auto declaré nulas, por abusivas, las clausulas contractuales re-
feridas a los intereses moratorios y gastos y comisiones por impagos, desestimado la nulidad de otras
clausulas, entre ellas la que prevé el vencimiento anticipado del préstamo al entender que no se habia
aplicado en el caso de autos al cerrarse la cuenta el 24 de marzo de 2017 y se presenta la demanda de
ejecucion en mayo de dicho ano. Segun se infiere de los arts. 551 y 552 LEC, el auto dictado en esa
fase previa de control de oficio Unicamente es apelable por la aparte ejecutante si, a consecuencia de
la nulidad, por abusiva, de una clausula contractual, se deniega el despacho de ejecucion. Pero si se
acuerda despachar ejecucion, aun cuando se apreciase la nulidad de alguna clausula que afectase a la
cantidad reclamada, el auto es irrecurrible para la parte ejecutada, a la que sigue asistiendo el derecho a
formular oposicién al auto despachando ejecucioén y recurrir luego en apelacién el auto que se dicte (art.
551.4 LEC). Por tanto, cabe revisar en apelacién los pronunciamientos del auto dictado en el incidente
de oposicion, como es el caso, sin que haya cosa juzgada al respecto, a diferencia de lo que dice el juez
a quo, salvo por lo que respecta a las clausulas cuya abusividad fue apreciada en el control ab initio.

Por ello, los ejecutados podian oponer la existencia de clausulas abusivas en el momento en que lo hicie-
ron, es decir, en el tramite de oposicion a la ejecucion en cuanto a las clausulas no declaradas abusivas.
Esta posibilidad deriva del hecho de que dicho tramite no "consume" su derecho a la oposicion, que
permanece incélume».
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ejecucion hipotecaria, ya ha examinado de oficio el eventual caracter abusivo de las clau-
sulas contenidas en el titulo ejecutivo, pero la resolucién judicial en que se despacha ejecu-
cion hipotecaria no contiene ningun motivo, siquiera sucinto, que acredite la existencia de
tal examen, ni indica que la apreciacion efectuada por dicho juez no podra ya cuestionarse,
no opera la cosa juzgada y, por tanto, podran volverse a analizar esas mismas clausulas®.

Asimismo, el Tribunal Constitucional ha declarado que si el érgano judicial despacha
ejecucion realizando Unicamente una general referencia a que el titulo ejecutivo no adolece
de ninguna irregularidad formal, pero ninguna mencion respecto de la inexistencia de abu-
sividad en el clausulado que permita evidenciar que existio siquiera un control judicial ex-
terno sobre dicho extremo, incurre en causa de nulidad de actuaciones®®.

Cabe incluso apreciar la abusividad de una clausula después de que el rematante en la
subasta haya inscrito el bien a su nombre en el registro si no ha tenido lugar el lanzamiento®®.

54 TJUE, Gran Sala, en la sentencia de 17 de mayo de 2022, recurso C-600/19 (NCJ066164): «Los articulos
6, apartado 1, y 7, apartado 1, de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de 1993, sobre las
clausulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores, deben interpretarse en el sentido
de que se oponen a una legislacion nacional que, debido al efecto de cosa juzgada y a la preclusion,
no permite al juez examinar de oficio el caracter abusivo de clausulas contractuales en el marco de un
procedimiento de ejecucion hipotecaria ni al consumidor, transcurrido el plazo para formular oposicién,
invocar el caracter abusivo de tales clausulas en ese procedimiento o en un procedimiento declarativo
posterior cuando el juez, al inicio del procedimiento de ejecucion hipotecaria, ya ha examinado de oficio
el eventual caracter abusivo de dichas clausulas pero la resolucion judicial en que se despacha ejecucion
hipotecaria no contiene ningiin motivo, siquiera sucinto, que acredite la existencia de tal examen ni indica
que la apreciacion efectuada por dicho juez al término de ese examen no podra ya cuestionarse si no se
formula oposicion dentro del referido plazo».

55 STC, Sala 2.2, nim. 154/2021, de 13 de septiembre (rec. nim. 3929/2020) (NCJ065734): «<En atencion a
estos antecedentes y tomando en consideracion la jurisprudencia establecida en la citada STC 31/2019,
el tribunal concluye, de conformidad con lo también solicitado por el Ministerio Fiscal, que se ha produ-
cido una vulneracion del derecho a la tutela judicial efectiva (art. 24.1 CE), ya que (i) la genérica y formu-
laria mencién en el auto despachando la ejecucion a la inexistencia de irregularidad formal en el titulo no
judicial que da lugar a la ejecucién no satisface las exigencias que respecto de la obligacién de control
judicial sobre la abusividad del clausulado se derivan de la jurisprudencia constitucional y (ii) tampoco
lo hace el efecto preclusivo que pretende proyectar el érgano judicial sobre el tramite de oposicion por
tratarse de una obligacién judicial de control que debe ejercerse incluso de oficio.

Por tanto, debe otorgarse el amparo por vulneracion del derecho a la tutela judicial efectiva (art. 24.1 CE)
con los efectos de la declaracién de nulidad las resoluciones impugnadas y la retroaccion de actuaciones
para que haya un pronunciamiento respetuoso con el derecho constitucional reconocido».
En similares términos, STC, Sala 2.2, num. 101/2021, de 10 de mayo (rec. num. 63/2020) (NCJ065565).
56 Sobre este particular la STJUE (Gran Sala) de 17 de mayo de 2022, recurso C-600/19 (NCJ066164), da
respuesta a la cuestion prejudicial relativa a si los articulos 6, apartado 1, y 7, apartado 1, de la Directiva
93/13 se oponen a una legislaciéon nacional que no permite que un érgano jurisdiccional nacional examine
el eventual caracter abusivo de clausulas contractuales cuando se ha ejecutado la garantia hipotecaria y
se han transmitido a un tercero los derechos de propiedad sobre el bien objeto del contrato en cuestion. La
Corte de Luxemburgo responde que «los articulos 6, apartado 1, y 7, apartado 1, de la Directiva 93/13 de-
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El decreto de adjudicacion no fija el dies ad quem hasta el que se pueda examinar la
posible abusividad de clausulas del préstamo, sino la entrega judicial de la posesién inme-
diata de la finca al adquirente, y si, a consecuencia de la abusividad de la clausula, se de-
clara la nulidad del procedimiento hipotecario, el adjudicatario de la subasta no es tercero
protegido por el articulo 34 de la LH, ya que la inscripcion no convalida el acto nulo. Una
cosa es que se haya perfeccionado la transmision de la propiedad en el seno del proceso
de ejecucioén hipotecaria, conforme a la teoria del titulo y el modo, y otra diferente es la fi-
jacion del momento preclusivo del deber de controlar de oficio el caracter abusivo de las
clausulas que conforman el titulo ejecutivo.

Como dispone el auto de la Audiencia Provincial de Santander, Seccién 4.2, nium.
211/2021, de 15 de noviembre (rec. num. 278/2021):

No es el decreto de adjudicacion el Ultimo hito procesal a partir del cual no es po-
sible ya declarar abusiva una clausula, sino que dicho momento es la entrega ju-
dicial de la posesion inmediata de la finca al adquirente.

Asimismo en el auto de la Audiencia Provincial de Tarragona, Seccién 3.2, nim. 75/2021,
de 15 de abril (rec. num. 484/2019), se declara:

Aun dictado decreto de adjudicacion, puede verificarse el control de oficio de las
clausulas abusivas con el limite previsto en el articulo 695.1.4 de la LEC, es decir,
el examen de oficio debe limitarse a la clausula contractual que constituya el fun-
damento de la ejecucion o haya determinado la cantidad exigible.

El auto de la Audiencia Provincial de Lérida, Seccién 2.2, num. 227/2020, de 19 de no-
viembre (rec. num. 352/2020), versa sobre un supuesto en que después del decreto de ad-
judicacion y de acordado el lanzamiento, pero dejado sin efecto por el juez al conceder una
mora, el ejecutado se opone alegando la abusividad de la clausula de vencimiento antici-
pado. La Audiencia Provincial declara que en el procedimiento hipotecario en el que se ha
producido la adjudicacién, pero no la entrega de la posesién material o real, puede oponer-
se la abusividad de las clausulas del contrato hasta el momento de entrega de la misma.
Se distingue, de esta manera, lo que es la entrega de la posesién mediata de la posesion
inmediata, que mientras no se produzca se permite el examen de la abusividad de las clau-

ben interpretarse en el sentido de que no se oponen a una legislacion nacional que no permite que un érga-
no jurisdiccional nacional, actuando de oficio o a instancias del consumidor, examine el eventual caracter
abusivo de clausulas contractuales cuando se ha ejecutado la garantia hipotecaria, se ha vendido el bien
hipotecado y se han transmitido a un tercero los derechos de propiedad sobre dicho bien, a condicién de
que el consumidor cuyo bien ha sido objeto de un procedimiento de ejecucion hipotecaria pueda hacer
valer sus derechos en un procedimiento posterior con el fin de obtener la reparacion, en virtud de la citada
Directiva, de las consecuencias econdémicas resultantes de la aplicacion de clausulas abusivas».
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sulas contractuales. Se acuerda el archivo del procedimiento con declaraciéon de nulidad
de lo actuado sin que ello impida una nueva demanda ejecutiva basada en la Ley 5/2019,
de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.

Asimismo, el auto de la Audiencia Provincial Barcelona, Seccién 14.2, nUm. 249/2021, de
9 de julio (rec. num. 672/2020), considera posible la oposicién del ejecutado por clausulas
abusivas en el procedimiento hipotecario en un caso en que el ejecutante habia procedido
a inscribir el inmueble que se habia adjudicado en el Registro de la Propiedad, habiéndose
producido una traditio ficta, aunque no habia tenido lugar el lanzamiento®’.

En este mismo sentido, el auto de la Audiencia Provincial de La Rioja, Seccion 1.2, nim.
131/2021, de 1 de septiembre (rec. num. 330/2020), entiende que «poner en posesion» debe
interpretarse como el tramite de entregar la posesion inmediata del inmueble, dado que con-
tamos con una interpretacion legal para fundamentar esta conclusién, toda vez que la dis-
posicion transitoria 4.2 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, y la disposicién transitoria 3.2 de la
Ley 5/2019, de 15 de mayo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, se refieren
a la puesta en posesiéon del inmueble como el tramite previsto en el articulo 675 de la LEC.

El Tribunal Constitucional considera que a los efectos del deber del 6rgano judicial de co-
nocer, bien de oficio o a instancia de parte, del posible caracter abusivo de una clausula con-
tractual, poco importa el momento y coémo llegaron a él los elementos de hecho y de derecho
necesarios para verse compelido a hacerlo. En la sentencia de la Sala 1.2, num. 44/2022, de
21 de marzo (rec. num. 3171/2021 (NCJ066050), conoce de un caso en que no se admitié la
oposicion del ejecutado por clausulas abusivas después del decreto de adjudicacion, pero
antes del lanzamiento, dado que este no se habia podido practicar por la conducta de los
ejecutados que habian propiciado en dos ocasiones la suspension del mismo. El Alto Tribu-
nal estima el amparo considerando que la revisiéon de la abusividad de las clausulas es fac-
tible hasta que no se haya verificado la entrega de la posesién del inmueble al adjudicatario
del mismo. Al responsabilizar a los ejecutados de que la toma de posesién del inmueble por

57 AAP de Barcelona, Seccion 14.2, niim. 249/2021, de 9 de julio (rec. niim. 672/2020): «La puesta en posesion
de la finca a favor del adquirente y el lanzamiento de los ocupantes no es tan siquiera una diligencia nece-
saria del procedimiento de ejecucién, conforme al art. 675 LEC, donde se determina que es una posibilidad
que puede instar el adjudicatario pudiendo ser innecesaria porque el bien esté desocupado o simplemente
no interesar a este dicha ocupacion, por lo que el proceso puede considerarse, dada la eventualidad de esta
toma de posesion, concluido en todas sus fases con el dictado del decreto de adjudicacion. Sin embargo,
en el presente caso, no podemos considerar acreditada la entrega de la posesion mediante la traditio ficta
prevista en el art. 1.462 CC como sostiene el apelante, cuando consta en el expediente que los deudores
residen actualmente en la finca (en el traslado para solicitar oposicién a la ejecucién en diligencia de 19
de junio de 2019, consta que el procedimiento esta pendiente de lanzamiento) y la adjudicataria reconoce
implicitamente que no dispone de la posesion, al haberla interesado en varias ocasiones. En consecuencia,
procede la desestimacioén del recurso de apelacion al entender la Sala que, en el presente caso, no ha tenido
lugar la entrega de la posesion al adquirente y, por ello, es posible el control de abusividad realizado en la
resolucion recurrida, la cual se entiende perfectamente aplicada en la resolucién recurrida».
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el adquirente no se llevara a cabo, el érgano judicial que conocié de la apelacion no tuvo en
cuenta que las suspensiones del lanzamiento fueron fruto de decisiones procesales que die-
ron respuesta a peticiones legitimas, sin que la parte ejecutante las impugnara.

En conclusion, resulta posible declarar la abusividad de una clausula en el seno de un
proceso de ejecucion una vez adquirido el bien en subasta o cedido el remate y antes del
lanzamiento, en cuyo caso, si la nulidad por abusividad supusiera el sobreseimiento del
procedimiento, afectaria al adjudicatario y también al cesionario del remate®®, aunque no a
un tercero al que estos hubieran enajenado con posterioridad el inmueble que reuniera los
requisitos para quedar protegido por el articulo 34 de la LH.

7. Efectos de la declaraciéon de nulidad de la subasta sobre el
rematante o adjudicatario y sobre el cesionario de remate

En el caso de que el proceso de ejecucion sea declarado nulo, en todo o en parte, por
haberse infringido normas esenciales del procedimiento causantes de indefension (arts.
225.3.°y 562.2 LEC y 238.3.° LOPJ), la venta judicial se vera afectada por dicho pronuncia-
miento (quod nullum est nullum producit effectum).

Si la subasta fuere declarada nula, afectara al rematante, pues para que el articulo 34
de la LH pueda aplicarse debe ser valido el acto adquisitivo del tercero protegido, ya que
si fuere nulo, entonces se aplicara el articulo 33 de la misma ley, puesto que el articulo 34
protege frente a la nulidad del acto adquisitivo anterior, no del propio®; no obstante, si el

58 SSTS nims. 906/2004, de 23 de septiembre (rec. nim. 344/1999) (NCJ038906), y 76/2005, de 8 de
febrero (rec. num. 3762/2000) (NCJ050360).

AAP de La Rioja, Seccién 1.2, nim. 131/2021, de 1 de septiembre de 2021 (rec. num. 330/2020).

59 STS nuim. 906/2004, de 23 de septiembre (rec. nim. 344/1999) (NCJ038906): «El articulo 33 de la Ley

Hipotecaria dispone que "la inscripcion no convalida los actos o contratos que sean nulos con arreglo
a las leyes". Cuya norma puede parecer que choca con el articulo 34, primer parrafo, que proclama el
principio de fe publica registral y dispone: "El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algun
derecho de persona que en el Registro aparezca con facultades para transmitirlo, serd mantenido en su
adquisicion, una vez que haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante
por virtud de causas que no consten en el mismo Registro". El primero de estos alcanza al adquirente por
el negocio juridico que sea declarado nulo, y no alcanza al subadquirente, tercero hipotecario, que no ha
participado en el negocio nulo y queda protegido por el segundo de estos. En consecuencia, si es nulo el
procedimiento judicial sumario, el adjudicatario de la subasta no es tercero protegido por el articulo 34,
ya que la inscripcion no convalida el acto nulo».
AAP de Madrid, Seccién 12.2, nium. 831/2009, de 16 diciembre (AC\2010\396): «<En consecuencia, de-
clarada la nulidad de la hipoteca y por ello del procedimiento judicial sumario, el adjudicatario de la
subasta, en este caso el acreedor hipotecario en virtud de la cesion del crédito y por ello la novacion del
contrato no es tercero hipotecario protegido por el art. 34 de la Ley Hipotecaria, ya que la inscripcién no
convalida el acto nulo».

Revista CEFLegal, 264 (enero 2023), pp. 67-106 | 95

© Centro de Estudios Financieros (10-05-2023)
Todos los derechos reservados durante un afio desde la fecha de publicacion y Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0 pasado el primer afio de la fecha de publicacion



M.2 José Achdn Brurién Comentarios E

rematante o adjudicatario hubiera enajenado a su vez el inmueble a un tercero de buena fe,
este se encontrara protegido por dicho precepto si se cumplieren los demas condicionantes
que establece el mismo (STS, Sala 1.2, de lo Civil, num. 139/2017, de 1 de marzo [rec. num.
2146/2014] [NCJ062243)), siendo el ejecutante el que debe probar la mala fe del adquiren-
te®. De todos modos, si constara en el Registro de la Propiedad la anotacién preventiva de
la demanda del juicio solicitando la nulidad, el tercer adquirente no podra alegar buena fe.

La declaracion de nulidad de un negocio juridico transmisivo conlleva la nulidad de la ad-
quisicién por razon del mismo, pero si hay una nueva transmision a un tercero, ajeno a aquel
negocio declarado nulo, este es tercero hipotecario, siempre que reuna los presupuestos
que exige la LH. En la resolucion de la DGSJFP de 15 de octubre de 2021 la cuestion objeto
de recurso es la inscripcion en el Registro de la Propiedad de un testimonio firme y poste-
rior mandamiento en el que, como consecuencia de haberse declarado nula por abusiva la
clausula de vencimiento anticipado en una ejecucion hipotecaria, se ordena la cancelacién
de una inscripcioén de adjudicacién, asi como la nulidad de todas las actuaciones judiciales
desde el auto despachando la ejecucion. El problema que se plantea es que el adjudicata-
rio ha enajenado a su vez el bien a un tercero. La DGSJFP considera que no se puede can-
celar su inscripcién por no haber sido parte dicho tercer adquirente en el procedimiento.

Si el bien subastado ha sido enajenado por el rematante o adjudicatario a un tercero con
caracter irreivindicable, el ejecutado se debera conformar con una indemnizacion pecuniaria.

El Tribunal Supremo®' considera que se debe aplicar como valor de restitucion el que
tenian las fincas al tiempo de ser adquiridas por terceros de buena fe a quienes el rematan-
te enajend el bien, y no al tiempo de la subasta, porque la fecha en que la cosa «se perdio»
(art. 1.307 CC) no pudo ser la de la subasta y la consiguiente adjudicacion de las fincas,
sino la de su posterior transmision a terceros, por no constar en el Registro de la Propie-
dad la causa de nulidad.

La normativa aplicable es la contenida en el articulo 1307 del CC, que fija el valor de res-
titucion en el que tenia el bien cuando se perdié, que en este caso se debe identificar con el
de enajenacién a un tercero, pues ello determina su irreivindicabilidad y la imposibilidad de
restitucion in natura. El cumplimiento por equivalencia trae causa directa de la sobrevenida
imposibilidad de cumplimiento de la obligaciéon de devolver los inmuebles por encontrarse
legitimamente en poder de terceros registralmente protegidos. La subasta, por si sola, no
supone la pérdida de la cosa a los efectos del articulo 1307 del CC, pues mientras no con-
curra la enajenacion irreivindicable, puede ser recuperada por el ejecutado y, de ser asi, re-
sultaria improcedente el cumplimiento por equivalencia. Esta cantidad hay que incrementarla

80 Cfr. Diaz Martinez (2001, pp. 143 y 144).

61 3STS, Sala 1.2, de lo Civil, de 11 de febrero de 2003 (rec. nim. 1835/1997, res. nim. 81/2003), y nim.
474/2013, de 17 de julio (rec. num. 567/2011).
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con los intereses legales desde la transmision de las fincas, sustituidos por los procesales
desde la fecha de esta sentencia, que fija la cantidad debida®?.

La solucién es distinta en caso de cesién de remate, ya que el Tribunal Supremo® ha
entendido que la proteccion que el articulo 34 de la LH dispensa no alcanza al cesionario de
remate, al cual le es de aplicacién el articulo 33 de la LH, toda vez que su adquisicion no es
independiente ni auténoma respecto de la del ejecutante, pues la adjudicacion del remate
para cederlo a un tercero se configura como una cesién del contrato que, en realidad, su-
pone la transferencia de un sujeto a otro de los elementos activos y pasivos derivados del
contrato, siendo objeto de cesion el conjunto de efectos contractuales considerados como
un totum, por lo que, tratandose de un negocio unitario, aunque se produzca sustitucién
de una parte, la nulidad o ineficacia del mismo alcanza a todos los sujetos. Esta doctrina
de nuestro Alto Tribunal resulta coherente con el hecho de que la cesion de remate sea un
«contrato por persona a designar» (per personam nominandam), conforme al cual el que
efectua dicha designacion o electio desaparece de la relacion juridica como si nunca hu-
biera intervenido en la misma y con efectos ex tunc, por lo que no se han producido dos
enajenaciones consecutivas del bien, sino una sola.

8. Venta en subasta de un bien que no pertenece al ejecutado

En caso de que el ejecutado no sea propietario del bien por pertenecer a un tercero, lo
mas oportuno es que este interponga una terceria de dominio antes del momento en que
el rematante o adjudicatario adquiera el bien subastado.

62 SAP de Alicante, Seccion 9.2, nim. 453/2010, de 11 noviembre.

63 STS 906/2004, de 23 de septiembre (rec. num. 344/1999) (NCJ038906): «<En el caso presente, pues, la
proteccion del articulo 34 no alcanza al adjudicatario, la sociedad codemandada Industrias Isla Color, S.
L. Esta, como dijo la sentencia de 18 de febrero de 1994, que ahora se reitera, adquirié la finca objeto
de ejecucioén hipotecaria, por cesion de remate y esta no es sino una aplicacién concreta del negocio
juridico por persona a designar, por el que una parte se reserva la facultad de designar a una persona
determinada para que ocupe el puesto de parte en el negocio juridico que el anterior perfecciono [...].

La proteccion al tercero hipotecario del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, uno de cuyos presupuestos es
la adquisicién del titular registral, exige que la titularidad registral exista en el momento de la perfeccion
del contrato, no en el momento de la inscripcion a favor del adquirente. Asi lo expresa la sentencia de 22
de abril de 1994 y ahora se reitera, en estos términos: "En el momento de esa adquisicion (esto es, con
independencia del posterior en el tiempo acceso en el Registro, porque, en efecto, el precepto con ese
requisito se refiere al acto adquisitivo en si) no podia ser persona que, segun la constancia del mundo
registral, apareciese con facultades para transmitirlo"».

En similares términos, STS, Sala 1.2, num. 76/2005, de 8 de febrero (rec. num. 3762/2000) (NCJ050360).
Véase el comentario de esta Ultima sentencia de Diéguez Oliva (2006, pp. 171y ss.).

Secundando esta jurisprudencia, AAP de La Rioja, Seccion 1.2, num. 131/2021, de 1 de septiembre [rec.
num. 330/2020].
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El problema es que no haya interpuesto en tiempo y forma dicha terceria, en cuyo caso
resulta dificil de solventar el conflicto de intereses que existe entre el tercero, propietario
de un bien embargado por error en una ejecucion ajena, y el rematante en la subasta que
haya confiado en la publicidad registral; especialmente, resulta conflictivo si podra ser can-
celada tras la subasta la inscripcion del verus dominus cuando este hubiera inscrito el bien
a su nombre después de la anotacion preventiva de embargo.

A favor de que prevalezca el derecho del verus dominus y de que el rematante no pueda
inscribir a su favor el bien adquirido en publica subasta se ha alegado lo siguiente®:

En primer lugar, que las anotaciones de embargo no otorgan preferencia sobre los actos
dispositivos anteriores, aunque no hayan sido inscritos (arts. 44 LH y 1.923.4 CC).

En segundo lugar, que el rematante no cumple la exigencia de tracto sucesivo, procla-
mada en el articulo 20 de la LH, pues no trae causa del ejecutado, ya que este enajeno el
bien antes del embargo y, por tanto, como la traba recay6 sobre cosa ajena, es nula.

En tercer lugar, que resulta inaplicable el articulo 34 de la LH, pues este tan solo pro-
tege frente a la nulidad del acto adquisitivo anterior, no del propio, respecto del que —si es
inexistente, nulo o anulable- la fe publica registral no desempefiara la menor funcién con-
validante o sanatoria.

64 Resoluciones de la DGRN de 16 de octubre de 1974, 5 de marzo de 1982, 12 de septiembre de 1983y 3
de octubre de 1985. Estas resoluciones estiman que si la escritura publica a favor del tercer adquirente
es de fecha anterior a la traba, aunque acceda al registro tras la anotacién preventiva de embargo, no
puede ser cancelada por el que haya resultado adjudicatario en la subasta, sin perjuicio del derecho de
los interesados, conforme al articulo 66 de la LH, de acudir a los tribunales para ventilar y contender entre
si acerca de la validez o nulidad de sus respectivos titulos o de la preferencia de sus derechos.

En similares términos, Fernandez Cabaleiro (1975, p. 156). En opinidon de este autor, si un tercero que
adquirié el bien con anterioridad al embargo lo inscribe a su favor tras la anotacién preventiva de embar-
go, cuando el rematante en la subasta pretenda inscribir el bien a su nombre, se debera denegar por el
defecto insubsanable de figurar inscrito a favor de persona distinta de aquella contra la que se sigui6 el
procedimiento. El Tribunal Supremo, en la sentencia de 8 de julio de 1975, declara procedente la cancela-
cion de las anotaciones y el levantamiento de los embargos trabados con posterioridad a la enajenacion
del bien por recaer sobre bienes ajenos. Asimismo, en la STS de 8 de marzo de 1993 confirma la decision
de la audiencia provincial que habia declarado la nulidad del embargo, de la subasta, de la cesién del
remate, de la escritura publica otorgada, de la diligencia de entrega de la vivienda y de los asientos o
inscripciones registrales realizados con base en la escritura publica de adjudicacion. El Tribunal Supre-
mo, en estas sentencias, parte de que el embargo de bienes del deudor solo puede recaer sobre los que
estén incorporados a su patrimonio y de que la anotacién preventiva de embargo no produce efectos
contra terceros cuyo derecho sea anterior, aunque no haya sido registrado.

De fecha mas reciente, véanse las SSTS de 10 de junio de 2003 (rec. num. 3102/1997) (NCJ038414), 16
de junio de 2003 (rec. nim. 3385/1997) y 25 de mayo de 2006 (rec. nium. 3844/1999) (NCJ050378).
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En cuarto lugar, que en estos supuestos no se da una doble venta, pues esta requiere
que, cuando se perfeccione la segunda enajenacion, la primera no haya sido todavia con-
sumada, pues si la que fue concertada en primer lugar hubiera quedado totalmente consu-
mada, ya no existe un verdadero supuesto de doble venta, sino una venta de cosa ajena o
una inexistencia de la segunda venta por falta de objeto.

Por el contrario, en pro de amparar el derecho del rematante en la subasta se puede
argumentar:

En primer lugar, que del contenido de la regla 2.2 del articulo 175 del RH se deduce la
procedencia de cancelar la inscripcion que el tercer adquirente haya realizado a su favor
con posterioridad a la anotacion preventiva de embargo, y ello con independencia de que
su adquisicion fuera anterior a la traba, pues el tercero, aun propietario del bien, no solo
retraso la inscripcion de su derecho, sino que ademas se abstuvo de interponer una ter-
ceria de dominio; por lo que, del mismo modo que la apariencia registral de que el ejecu-
tado era propietario del bien posibilité el embargo, también ha de posibilitar la inscripcion
a favor del rematante, correspondiendo a quien contradiga dicha apariencia la carga de la
iniciativa procesal.

En segundo lugar, al acceder al registro el remate, lo procedente es que se cancelen
todas las inscripciones posteriores a la traba, aunque se refieran a enajenaciones o grava-
menes anteriores (art. 674 LEC)®, subsistiendo aquellas enajenaciones o gravamenes ba-
sados en derechos inscritos o anotados con anterioridad a la anotacion de embargo y no
afectados por ella.

En tercer lugar, el articulo 34 de la LH ampara las adquisiciones a non domino, preci-
samente porque salva el defecto de titularidad o de poder de disposicion del transmitente,
que segun el registro aparezca con facultades para transmitir el inmueble®.

En cuarto lugar, esta postura no causa indefension al verus dominus, especialmente si
ha inscrito su derecho con anterioridad a la expedicién de la certificacion de cargas®, ya
que el registrador le debera comunicar la existencia de la ejecucion, por ser titular de un
derecho que figura en un asiento posterior al del ejecutante, y si ha inscrito su derecho con
posterioridad, conocera el apremio por la nota marginal (art. 659 LEC).

65 Cfr. Sarmiento Ramos (1993, p. 23), Rica Arenal (1958, p. 794), Pardo Nufez (1997, p. 113) y Sanchez Gil
y Gonzalez-Haba Guisado (1995, pp. 91 y 92).

66 SSTS de 19 de octubre de 1998 (rec. nim. 938/1998), 24 de junio de 2004 (rec. nim. 2193/1998
(NCJ036013), 25 de octubre de 2004 (rec. num. 2274/2001) (NCJ039303), 30 de diciembre de 2005 (rec.
nuam. 1973/1999) (NCJ042775), 21 de julio de 2006 (rec. num. 3824/1999) (NCJ050375), y, pleno de lo
Civil, de 5 de marzo de 2007.

87 Cfr. Talma Charles (2001, pp. 558 y 559).
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El articulo 594 de la vigente LEC secunda esta Ultima tesis, al establecer que el embargo
trabado sobre bienes que no pertenecen al ejecutado es, no obstante, eficaz si el verdade-
ro titular no hiciese valer sus derechos por medio de la terceria de dominio, no pudiendo
impugnar la enajenacion de bienes embargados si el rematante o adjudicatario los hubiera
adquirido de modo irreivindicable, conforme a lo establecido en la legislacion sustantiva,
todo ello sin perjuicio de las acciones de resarcimiento o enriquecimiento injusto o de nu-
lidad de la enajenacion.

La accion de enriquecimiento injusto o de resarcimiento de dafos y perjuicios contra el
ejecutado es consecuencia de que este no realizara las diligencias necesarias para que se
pudiera conocer la existencia de la venta privada anterior al embargo®. El ejecutado que
se haya enriquecido injustamente a causa de la venta en publica subasta de un inmueble
perteneciente a un tercero respondera por la cantidad por la que verdaderamente se haya
enriquecido, id est, el precio obtenido en la subasta, y no propiamente por el valor de mer-
cado del bien, por lo que la diferencia se le habra de reclamar en concepto de dafos y per-
juicios, pudiéndose ejercitar ambas acciones contra el ejecutado conjuntamente.

Por lo demas, aunque el articulo 549.2 de la LEC reconoce la posibilidad de interesar la
nulidad de la subasta, esta no procedera por el mero hecho de haberse enajenado un bien
ajeno, sino por otros motivos de nulidad, como haberse infringido las normas que regulan
su celebracion si se ha ocasionado indefension o cuando, habiendo interpuesto una terce-
ria de dominio, no se hubiera suspendido indebidamente la realizacién forzosa®®.

68 STS num. 510/2002, de 29 de mayo (rec. nim. 3964/1996) (NCJ042270): «Son requisitos del enriqueci-
miento sin causa: a) Un aumento en el patrimonio o una disminucién del mismo con relacién al demandado;
b) un empobrecimiento del actor representado por un dafo positivo o por un lucro frustrado; y c) inexisten-
cia de una causa justa, entendiéndose por tal aquella situacion juridica que autorice al beneficiario de un
bien a recibirle, sea porque existe una expresa disposicion legal en este sentido, o sea porque se ha dado
un negocio juridico valido y eficaz —sentencias de 23 may. y 23 nov. 1989, 21 ene., 5y 23 feb., 7 mar., 23
abr., 22 oct. y 13 dic. 1991, 23 feb. 1992, 30 sep. 1993, 31 oct. 1994 y 19 dic. 1996, entre otras muchas—».

69 STS nuim. 139/2017, de 1 de marzo (rec. nim. 2146/2014) (NCJ062243): «<En consecuencia nos encon-
tramos ante un supuesto de nulidad de la adjudicacién, ya que de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 598.1 LEC la ejecucién debidé quedar paralizada respecto de dicho bien inmueble desde el
momento de la interposiciéon de la demanda de terceria hasta que se dictara resolucién firme sobre la
misma, ya que la terceria se interpuso antes de la transmisién de la propiedad del bien subastado, que
se produce mediante el otorgamiento del auto o decreto de adjudicacion. Asi lo reitera la sentencia de
esta sala 414/2015, de 14 de julio (NCJ060226), al decir que:

En nuestro sistema se hacia coincidir la consumacién de la venta de bienes inmuebles en subasta con el
otorgamiento de la escritura publica, porque el otorgamiento de dicha escritura equivale a la entrega de
la cosa, en virtud de la tradicion instrumental a que se refiere el articulo 1462 del Cédigo Civil (sentencia,
entre otras, de 10 de diciembre de 1991), pero una vez sustituida la necesidad de otorgar escritura publi-
ca por el auto de adjudicacion, y ahora por el testimonio del secretario judicial del decreto de adjudica-
cion, que comprende la resolucion por la que se aprueba el remate y se expresa que se ha consignado
el precio (articulo 674 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, segun redaccién dada por Ley 13/2009, de 3 de
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Asimismo, si el tercero a quien el ejecutado ha enajenado la finca antes del embargo
pretende defender su derecho sobre el bien, no le bastara con alegar que el embargo se
trabé sobre un bien que no pertenecia al ejecutado’, sino que debera desvirtuar la buena
fe del rematante probando que conocia que el contenido del registro era inexacto” o que
el proceso de ejecucion que origind la anotacién preventiva de embargo fue fraudulento (v.
gr., por connivencia entre el aparente acreedor y el ejecutado simulado)™.

El pleno de la Sala 1.2 del Tribunal Supremo, en su sentencia de 5 de marzo de 2007 (rec.
num. 5299/1999) (NCJ042848), determind que la circunstancia de no pertenecer al ejecutado
la finca embargada, por habérsela transmitido a un tercero que no inscribio la enajenacion a
su favor, no ocasiona la nulidad de la subasta, pues no puede impedir la adquisicion del do-
minio por quien confid en el registro y a su vez inscribié a su nombre el bien, lo que supone
un efecto combinado de los principios de inoponibilidad y de fe publica registral que sacrifi-
can el derecho real de quien no inscribid, pudiendo haberlo hecho en beneficio de quien si lo
hizo después de haber confiado en el registro. Podrian tal vez objetarse en contra razones de
justicia material, que pueden parecer especialmente poderosas respecto de los comprado-
res de viviendas en documento privado, impedidos por ello de inscribir su adquisicion, que se
ven privados de su propiedad, pese a haber entrado en posesion de las viviendas compradas,
cuando se sigue un procedimiento de apremio contra la entidad vendedora, titular registral,
y tal procedimiento culmina con la venta judicial o administrativa a un tercero que inscribe su
adquisicion. Pero no lo es menos que tal situacion es una consecuencia necesaria de nues-
tro sistema registral y que su remedio habra de buscarse, en la etapa inicial, en las garantias
normativas y contractuales de las cantidades entregadas a cuenta del precio; en su etapa in-
termedia, en la terceria de dominio; y en su etapa final, en la demostracion de la ausencia de
buena fe del tercero o, incluso, en la terceria de mejor derecho sobre el producto de la venta
judicial o administrativa, y desde luego siempre sin perjuicio de las acciones personales, e in-
cluso penales, que procedan contra el vendedor o, en su caso, de los derechos cuyo recono-
cimiento proceda obtener en el concurso’. El Tribunal Supremo declara en esta sentencia que:

noviembre), este sera el momento en que debe entenderse producida la transmision del bien de acuerdo
con lo dispuesto en la legislacion civil».

70 La nulidad de la enajenacion no puede sostenerse por el mero hecho de que el bien no pertenezca al

deudor (cfr. Salas Carceller, 2006, p. 3).

El articulo 34 de la LH exige que concurra buena fe en el momento de la adquisicién del bien, y no la hay
cuando se conoce o pudo conocer con una minima diligencia la existencia de la traba.

7

Cfr. Vela Sanchez (2007). A juicio de este autor: «En el caso de doble venta judicial de un inmueble inscrito
es de preferente aplicacién el principio de fe publica del articulo 34 LH que consagra una adquisicion a
non domino, por lo que deben cumplirse todos sus presupuestos, incluido el de la registracion a favor
del tercero, de modo que el momento decisivo para apreciar su buena fe no es —como suele entender el
Tribunal Supremo- el de la consumacién de la compra por conjuncién de titulo y modo (ex articulo 609
CC), sino el de la propia inscripcién en el Registro».

72 Cfr. Alfint Massot (1996, pp. 307-308).
73 Cfr. Lopez de la Pefia Saldias (2007) y Castillo Martinez (19 de diciembre de 2008, pp. 1y 7).
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La doctrina sobre el articulo 34 LH que procede dejar sentada comprende dos
extremos: primero, que este precepto ampara las adquisiciones a non domino
precisamente porque salva el defecto de titularidad o de poder de disposicién del
transmitente que, segun el Registro, aparezca con facultades para transmitir la
finca, tal y como se ha mantenido muy mayoritariamente por esta Sala; y segundo,
que el mismo articulo no supone necesariamente una transmision intermedia que
se anule o resuelva por causas que no consten en el Registro, ya que la primera
parte de su parrafo primero goza de sustantividad propia para amparar a quien de
buena fe adquiera a titulo oneroso del titular registral y a continuacion inscriba su
derecho, sin necesidad de que se anule o resuelva el de su propio transmitente.

La ulterior sentencia del Tribunal Supremo, Sala 1.2, num. 928/2007, de 7 de septiembre
(rec. num. 3150/2000) (NCJ039224), viene a sentar esta doctrina, declarando que no cabe
sostener que la segunda venta sea nula o inexistente por falta de objeto o de poder de dis-
posicién del transmitente, y en similares términos se pronuncian otras sentencias posterio-
res™ en que el Tribunal Supremo considera que la proteccién del tercero que adquiere en
publica subasta un bien que no pertenece al ejecutado se encuentra justificada por la ne-
cesidad de reforzar la confianza en el registro, garantizando a los que adquieren derechos
inscritos que van a ser mantenidos en dicha titularidad con independencia de que su titulo
inscrito no coincida con la realidad extrarregistral.

La doctrina de la Sala 1.2 del Tribunal Supremo es que si se produce una venta que no se
inscribe en el Registro de la Propiedad y posteriormente ese bien se embarga al titular registral,
que ya no es propietario, y se subasta, adquiriéndose por un tercero, se produce una adquisi-
cion a non domino por este segundo comprador y una pérdida de la propiedad por el primero.

De todos modos, en la sentencia del Tribunal Supremo de 25 de enero de 2012 (rec.
nuam. 89/2009), se considera inaplicable la proteccion que brinda el articulo 594 de la LEC
al adjudicatario en subasta de una finca embargada no perteneciente al ejecutado en los
supuestos de doble inmatriculacion’.

74 Reiteran esta doctrina: SSTS, Sala 1.2, de lo Civil, nim. 980/2008, de 3 de noviembre (rec. niim. 204/2003);
nuam. 1128/2008, de 20 de noviembre (rec. nim. 2402/2003), nim. 147/2009, de 6 de marzo (rec. num.
251/2004); nim. 344/2008, de 5 de mayo (NCJ045907), y nim. 541/2017, de 4 de octubre (NCJ062849).

75 STS, Sala 1.2, de lo Civil, nim. 17/2012, de 25 de enero (rec. nim. 89/2009): «Lo regulado en el articulo
594 de la Ley de Enjuiciamiento Civil es el supuesto de embargo de un bien como de titularidad del
deudor cuando no lo es, exigiéndose entonces al verdadero titular una determinada conducta activa.
Pero en un caso como el de la doble inmatriculacion, ante el que nos hallamos, resulta que lo realmente
embargado ha sido la finca registral n.° ..., inscrita a nombre del deudor, y no la n.° ..., inscrita a nombre
de los demandantes, con independencia de la coincidencia fisica entre una y otra, por lo que no podian
estos ejercer accion de terceria de dominio aunque hubieran conocido la traba ni podia el Juzgado
adoptar prevision alguna segun lo establecido por el articulo 593 de la Ley Procesal. La proteccion que
da el articulo 594 al adjudicatario en subasta de la finca embargada al deudor se refiere a la titularidad
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Por lo demas, no se puede considerar irreivindicable la adquisicién del bien por el rema-
tante o adjudicatario que no ostenté buena fe, en cuyo caso el verus dominus podréa ejer-
citar una accion reivindicatoria o una declarativa de dominio’. El adjudicatario de un bien
que no pertenece al ejecutado y que inscribe su adquisicion, para quedar protegido frente
a la accion del verdadero propietario debe ser de buena fe, de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 34 de la LH.

Bien es cierto que aunque el verus dominus inscriba su adquisicion antes que el rema-
tante en el registro, no evitara la cancelacién de dicha inscripcién tras la subasta (art. 674
LEC), pero la cancelacion de la inscripcion del primer adquirente lo Unico que hace es co-
locar al adjudicatario en la comoda posicién pasiva de ser demandado y obligar al verda-
dero propietario a presentar un juicio declarativo.

El Tribunal Supremo’ ha declarado que en dicho juicio declarativo hay que demandar
no solo al actual propietario del inmueble, sino también al ejecutado y al ejecutante, pues
la declaracién de nulidad de la subasta como consecuencia de haberse seguido indebida-
mente la ejecucién contra un bien, por no ser de titularidad del deudor en el momento en
que se produjo la traba, implica efectos juridicos directos no solo contra el adjudicatario del
bien, sino también contra el deudor ejecutado (que veria renacer su responsabilidad sin po-
sibilidad de atacar la validez de la enajenacion que se le atribuye y de sostener que el bien
continuaba siendo de su propiedad) e incluso para el ejecutante (que podria verse obligado
a devolver lo percibido para la satisfaccion de su crédito en virtud de un negocio juridico
declarado nulo). Se trata de afectaciones directas y no de meros efectos reflejos o indirec-
tos, que imponen la presencia de los citados sujetos en el proceso.

La jurisprudencia identifica la buena fe con la creencia de que el vendedor es duefio
de la cosa vendida o, si se quiere, con el desconocimiento de que la misma se ha vendido
antes a otro con eficacia traslativa; sin embargo, también se considera desvirtuada la pre-
suncion de buena fe cuando el desconocimiento o ignorancia de la realidad sea consecuen-

de la misma, que efectivamente adquiere, pero no sana el defecto en la inscripcién, bien esté referido
tal defecto a la propia existencia real de la finca o a sus circunstancias fisicas, como tampoco decide
inexorablemente a su favor la situacion de patologia registral en que consiste la doble inmatriculacién».

76 La accion reivindicatoria y la accion declarativa del dominio son acciones reales dirigidas a la proteccion

del derecho de propiedad, pero mientras que la accion reivindicatoria la ejercita quien, siendo propietario
de la cosa, no es poseedor, la accion declarativa de dominio la puede ejercitar el propietario que esta en
posesion del bien, frente a perturbaciones que afectan a su derecho.

Véanse, sobre la accion reivindicatoria y su problematica, Botana Garcia (1 al 15 de junio de 2004, p.
1.318 y ss.) y Sanchez-Calero Arribas (1 al 15 de febrero de 2010, p. 343).

7T STS nim. 941/2006, Sala de lo Civil, Seccion 1.2, de 2 octubre (NCJ047147).

78 SSTS, Sala 1.2, num. 890/1999, de 25 de octubre (rec. nim. 545/1995); nim. 235/2001, de 8 de marzo,
(rec. nim. 473/1996) (NCJ039851); 962/2006, de 11 de octubre (rec. nim. 4490/1999) (NCJ047155), y
928/2007, de 7 de septiembre (rec. num. 3150/2000) (NCJ039224).
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cia de la negligencia del adquirente. La concepcién «ética» de la buena fe, segun la cual no
basta la simple ignorancia de la realidad, sino que se precisa una actuacion diligente, que
va mas alla de la simple consulta del registro, ha sido confirmada por el Tribunal Supremo
(sentencias de la Sala 1.2, de 12 de enero de 2015 [rec. num. 967/2012] [NCJ059438], y num.
541/2017, 4 de octubre [NCJ062849)). La proteccion registral se limita cuando el adquiren-
te no ha desplegado una diligencia acorde con las circunstancias para cerciorarse de que
hay coincidencia entre la realidad y el registro, es decir, cuando tuvo medios racionales y
motivos suficientes para conocer, antes de perfeccionar su adquisicion, que la finca o dere-
cho estaba poseida, de hecho y a titulo de duefio, por persona distinta de su transmitente.

La sentencia del Tribunal Supremo, Sala 1.2, num. 208/2020, de 29 de mayo versa sobre
una demanda interpuesta por la propietaria de una plaza de garaje que no habia inscrito su
titulo en el Registro de la Propiedad cuando se decretd su embargo en ejecucioén de una
sentencia dictada en un monitorio seguido contra quien se la habia vendido afos atras y
continuaba figurando como titular registral. La propietaria se personé en el procedimiento
de ejecucion, impugno el decreto de adjudicacion y promovié incidente de nulidad de actua-
ciones antes de que se inscribiera la adjudicacion en el Registro de la Propiedad, pero sus
solicitudes fueron desestimadas por considerar el 6rgano ejecutante que en ese momento el
reconocimiento del derecho de propiedad excedia del ambito de la ejecucioén y debia venti-
larse en el declarativo correspondiente. La propietaria interpone entonces demanda contra
el ejecutante, deudor ejecutado y adjudicatario mediante la que solicita que se declare la
nulidad de la ejecucién. Solicita también que se declare su derecho de propiedad sobre la
plaza de garaje que no habria sido adquirida de manera irreivindicable por la adjudicataria,
dada la ausencia de buena fe. El Tribunal Supremo da la razén a la propietaria considerando
que se le generaria indefension si, en atencion a las circunstancias del caso, se consolidara
la adquisicién de la adjudicataria que no habia inscrito cuando se personé en el ejecutivo la
verdadera propietaria, a la que se remitia a un declarativo para debatir sobre la titularidad del
bien mientras seguia avanzando y culminaba la ejecucion. De acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 594 de la LEC, el limite para la tutela real del verdadero propietario es la adquisi-
cion irreivindicable del adjudicatario y esa situacion de irreivindicabilidad requiere buena fe
e inscripcion. La inscripcion a favor del adjudicatario no excluye la posibilidad de que en un
juicio declarativo se ejerciten con éxito las acciones correspondientes al propietario, cuyo
limite de defensa se encuentra en que la adquisicion del adjudicatario sea irreivindicable
conforme al derecho sustantivo, tal y como con claridad resulta del articulo 594 de la LEC.

En parecidos términos se pronuncia la sentencia de la Audiencia Provincial de Murcia,
Cartagena, Seccién 5.2, num. 13/2022, de 18 de enero (rec. nim. 224/2020), que da la razén
al verus dominus, al considerar que la adjudicataria en la subasta no habia adquirido la pro-
piedad de forma irrevocable frente a quien habia adquirido antes de la anotacién de embar-
go y habia inscrito antes de la inscripcidn del decreto de adjudicacion’.

79 SAP de Murcia, Cartagena, Seccion 5.2, nim. 13/2022, de 18 de enero (rec. nim. 224/2020): «Por tanto,
aplicando la anterior Jurisprudencia a este asunto (que es reiterada desde antiguo) nos encontramos
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