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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

6981 Resolucién de 5 de mayo de 2014, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad de Madrid n.° 44, por la que se deniega la
expedicion de la certificacion de titularidad y cargas en un procedimiento de
ejecucion directa hipotecaria.

En el recurso interpuesto por dofia E. M. C., Procuradora de los tribunales, en nombre
y representacion de «Caixabank, S.A.», contra la nota de calificacion del registrador de la
Propiedad de Madrid niumero 44, don Pablo Guillermo Duran de la Colina, por la que se
deniega la expedicion de la certificaciéon de titularidad y cargas en un procedimiento de
ejecucion directa hipotecaria.

Hechos
|

Mediante mandamiento expedido por dofia M. P. C. G., Secretaria del Juzgado de
Primera Instancia nimero 100 de Madrid, se solicita del registrador de la Propiedad de
Madrid nimero 44 la expedicion de la certificacion de titularidad y cargas prevista en el
articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en los autos de ejecucion hipotecaria
numero 1194/2013.

Presentado el indicado mandamiento en el Registro de la Propiedad de Madrid numero
44, fue calificado negativamente. La extensa nota de calificacion se resume de la siguiente
forma: «Pablo Guillermo Duran de la Colina, registrador de la propiedad que suscribe,
titular del registro de la propiedad ndmero 44 de Madrid, previo examen y calificacion del
documento presentado el dia 7 de enero de 2014, a las 09 y 29 horas, bajo el asiento
numero 324 del tomo 66 del libro diario y numero de entrada 20 del afio 2014, que
corresponde a un mandamiento expedido por la lima. Sra. Dofia M. P. C. G., secretario del
Juzgado de Primera Instancia numero 100 de Madrid en el ambito del procedimiento de
ejecucion hipotecaria que se sigue bajo el numero 1194/2013 ante dicho juzgado,
ordenando la expedicion de una certificacion de dominio y cargas relativa a una finca
respecto de la que se sigue un procedimiento judicial de ejecucién directa hipotecaria, de
conformidad con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y 98 y siguientes del Reglamento para
su ejecucion, ha resuelto no expedir la certificacion interesada en base a los siguientes
hechos y fundamentos de Derecho: Hechos: Primero: Con fecha trece de noviembre de
dos mil trece, en tramitacion del procedimiento de ejecucién hipotecaria que sigue bajo el
numero 1194/2013 ante el Juzgado que se dira, se expide por la llma. Sra. secretario del
Juzgado de Primera Instancia nimero 100 de Madrid, dofia M. P. C. G., mandamiento
ordenando la expedicion y remisién al Juzgado de la certificacion de dominio y cargas a
que se refiere el articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil relativa a determinada finca
inscrita en este registro de la propiedad. En dicho mandamiento se sefiala que el
procedimiento ha sido iniciado a instancia de una determinada entidad mercantil, de la que
se indica su denominacion social, CIF y domicilio. Asimismo se hace referencia a la finca
hipotecada mediante su descripcion, su identificacion registral y las fechas y nombre del
notario autorizante de las escrituras de la constitucion del préstamo garantizado con la
hipoteca que se pretende ejecutar. Segundo: Dicho mandamiento fue presentado en este
registro de la propiedad el dia 7 de enero de 2014), a las 09 y 29 horas, causando el
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asiento numero 324 del tomo 66 del libro diario de presentacion de documentos de este
registro de la propiedad. Tercero: Consultado el registro de la propiedad, resulta que la
finca a la que se refiere el mandamiento antes resefiado aparece gravada efectivamente
con una hipoteca, formalizada una escritura autorizada por el notario y bajo la fecha
indicada en el mandamiento, si bien dicha hipoteca consta inscrita como derecho real en
favor de una entidad diferente a la que inicia el procedimiento, si bien del contenido de
dicho registro resulta que la entidad titular de dichos derechos de hipoteca tiene el mismo
domicilio pero no la misma denominacién ni el mismo C.I.F. que la que se dice insta el
procedimiento, ni siquiera de la que entre paréntesis se sefiala que fue antecesora de la
entidad ejecutante. Fundamentos de Derecho: Articulos 1, 2, 18, 20, 38, 65, 132y 134 de
la Ley Hipotecaria. Articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Articulo 100 del
Reglamento Hipotecario. Numerosas resoluciones de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, sefialandose, por todas, las de 19 y 21 de marzo de 2013 (B.O.E. de 17
de abril de 2013). Asimismo se citan, a los efectos que se dira, las resoluciones de la
misma Direccion General de los Registros y del Notariado de 20 de diciembre de 2010, 22
y 26 de junio, 5 y 8 de julio, 28 de agosto, 2 de octubre de 2013, 10 y 11 de octubre de
2013. —Sentencia del Tribunal Constitucional de 14 de febrero de 1991, reiterada por la de
13 de abril de 2000, 7 de abril de 2005 y otras. De los anteriores hechos y fundamentos de
Derecho resefiados resulta lo siguiente (...) Quinto.—La consecuencia de todo lo sefialado
es que, teniendo en cuenta por tanto la importancia de la nota marginal de expedicién de
certificacion de cargas, el caracter constitutivo que la inscripcion tiene en relacion a la
hipoteca y sus modificaciones y el caracter esencialmente registral del procedimiento de
ejecucion hipotecaria, la defensa del deudor y las especiales caracteristicas de la
realizacion judicial de hipoteca, debe concluirse la imposibilidad de expedir la certificacion
de dominio y cargas, asi como de practicar la nota marginal y demas operaciones
registrales exigibles al registrador de la propiedad, a instancia de quien no figura ain como
titular registral de la hipoteca, entendiéndose que el motivo de la negativa a la expedicion
de la certificacion de dominio y cargas solicitada y a la practica de todas las operaciones
subsiguientes a que viene obligado el registrador que la expida obedece a razones que
resultan del contenido del registro de la propiedad, siendo estas razones facilmente
subsanables, bastando para ello la aportaciéon de la titulacién necesaria para operar
registralmente la sucesion en la titularidad de la hipoteca. Sexto.—A mayor abundamiento,
en este caso, del mandamiento que se califica no resulta con la claridad necesaria a qué
inscripcion y, por lo tanto, a qué hipoteca se refiere el procedimiento en el seno del cual se
expide el mismo. Por todo lo cual, y en base a los anteriores hechos y fundamentos de
Derecho, he resuelto no expedir la certificaciéon ni practicar la oportuna nota de su
expedicion al margen de la inscripcion de hipoteca, ordenado todo ello en el titulo
presentado y la normativa aplicable, por los motivos alegados, especialmente, por no
constar inscrito el derecho real de hipoteca que se pretende ejecutar a nombre de la
entidad que actua como actora en el procedimiento del que deriva el mandamiento
calificado y notificar esta calificacion en el plazo de diez dias habiles desde su fecha al
presentante del documento y a las autoridades autorizantes del mismo e intervinientes en
el expediente, de conformidad con lo previsto en los articulos 322 de la Ley Hipotecaria y
58 y 59 de laLey 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun. Se entiende que el motivo sefalado
tiene su origen en causas que resultan del contenido del propio registro de la propiedad y
se califica de subsanable en los términos que constan mas abajo. A tal efecto, reiterando la
expresion utilizada por la propia Direccion General de los Registros y del Notariado en
resolucion de 19 de marzo de 2013, al considerar que no procede la expedicion de la
certificacion de dominio y cargas reclamada en el seno de un procedimiento extrajudicial
de ejecucion hipotecaria ante un presupuesto factico idéntico al que se produce en este
expediente, tal circunstancia es "facilmente subsanable mediante la aportacién de la
titulacion necesaria para operar registralmente la sucesion en la titularidad de la hipoteca".
Frente a esta calificacion (...). Madrid, a ocho de enero de dos mil catorce. El registrador
de la propiedad (firma ilegible), Fdo.: Pablo Guillermo Duran de la Colina».
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Contra la anterior nota de calificacion, dofa E. M. C., Procuradora de los tribunales,
en nombre y representacion de «Caixabank, S.A.», interpuso recurso en virtud de escrito
de fecha 12 de febrero de 2014, en base, entre otros, a los siguientes argumentos:
«(...) Primera.—(...) Indicar, como se desprende del mandamiento aportado, que la entidad
actora en el procedimiento de ejecuciodn hipotecaria de referencia es mi mandante,
«Caixabank, S.A.», y la entidad titular del derecho real de hipoteca a que se refiere el
mandamiento es la «Caixa D’Estalvis i Pensions de Barcelona». Como ha quedado dicho
al encabezamiento de este escrito, mi mandante, «Caixabank, S.A.», es sucesora a titulo
universal de la «Caixa D’Estalvis i Pensions de Barcelona», y esta subrogada en todas
las operaciones activas y pasivas que constituyeron la actividad bancaria de ésta ultima
(...) Segunda.—El Registrador de la Propiedad invoca como de aplicaciéon a su nota de
calificacién desfavorable, los articulos 1, 2, 18, 20, 38, 65, 132 y 134 de la Ley Hipotecaria,
el articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil asi como diversas resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado que se identifican en la nota de
calificacién aportada (...) como hemos adelantado, el sefior Registrador de la Propiedad
razona su disconformidad con la doctrina de la Direccion General de los Registros y del
Notariado sobre los requisitos de tracto sucesivo a la hora de expedir la certificacion de
dominio y cargas y practicar la nota marginal segun el procedimiento de ejecucion sea
judicial o extrajudicial (...) Tercera.—Como hemos puesto de manifiesto en las alegaciones
precedentes, la decisién del sefior Registrador de la Propiedad es denegar la expedicion
de certificacion de dominio y cargas solicitada al darse la circunstancia que quien aparece
como titular del derecho real de hipoteca en los libros registrales es la «Caixa D’Estalvis i
Pensions de Barcelona» y el actor en el procedimiento judicial de ejecucién hipotecaria de
donde deriva el mandamiento es una entidad diversa, mi mandante, «Caixabank, S.A.»,
observando el senor Registrador de la Propiedad un problema de tracto sucesivo. En
primer lugar, debemos afirmar que la sucesién de la «Caixa D’Estalvis i Pensions de
Barcelona» por «Caixabank, S.A.» en la titularidad del derecho real de hipoteca de que se
trata no es por causa de una cesion singular de crédito (en cuyo caso, habria de aplicarse
lo dispuesto en el articulo 149 de la Ley Hipotecaria). Estamos ante una sucesion de
caracter universal. Nos encontramos, pues, ante una operacion societaria realizada
dentro del proceso de modificacion de las estructuras de las Cajas de Ahorro dentro del
sistema financiero espafol. La ordenacién legal de este proceso (conforme al Real
Decreto Ley 11/2010 de 9 de julio) ha sido dirigida a la transformacion de las Cajas de
Ahorros en Bancos, conservando las Cajas de Ahorro Unicamente la llamada «Obra
Social». En lo concerniente a la «Caixa D’Estalvis i Pensions de Barcelona», es un hecho
notorio y publico que el dia 27 de enero de 2011, los Consejos de Administracion de
«Criteria Caixacorp, S.A.», de la «Caixa D’Estalvis i Pensions de Barcelona» y de
«Microbank de la Caixa, S.A.U.» (es decir, el «Grupo la Caixa») acordaron el proceso de
creacion y nacimiento del banco que se denominaria «Caixabank, S.A.». En cumplimiento
de este acuerdo, con fecha de 27 de junio de 2011 la «Caixa D’Estalvis i Pensions de
Barcelona» cedi6é a «Microbank de la Caixa, S.A.U.» los activos y pasivos de su actividad
financiera mediante escritura de segregacion (de la rama de la actividad financiera) con
excepcion de los activos y pasivos adscritos al «Monte de Piedad» («Obra Social») por
estar tal actividad reservada a las Cajas de Ahorro y no poder ser atribuida a los Bancos.
De esta forma, la primera ejecucion de estos acuerdos consistié en la segregacion de la
rama financiera, que fue cedida a «Microbank de la Caixa, S.A.U.». Ulteriormente,
mediante escritura de fecha 30 de junio de 2011, «Criteria Caixacorp, S.A.» y «Microbank
de la Caixa, S.A.U.» se fusionaron, absorbiendo la primera a la segunda con extincién de
la personalidad juridica de «Microbank de la Caixa, S.A.U.», lo que supuso el traspaso en
bloque y a titulo universal de todo su patrimonio a «Criteria Caixacorp, S.A.» que, de esta
forma, asumio la actividad financiera de «La Caixa». Por ultimo, «Criteria Caixacorp,
S.A.» cambié su denominacién social por la que actualmente ostenta de
«Caixabank, S.A.». Asi pues, de la forma expuesta y merced a las operaciones societarias
detalladas, «Caixabank, S.A.» asumid y se subrogd en todos los activos y pasivos de la
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rama de la actividad financiera que al inicio del proceso ejercia la «Caixa D’estalvis i
Pensions de Barcelona» (...) La cesion universal, como es el caso en que nos
encontramos, responde a una fenomenologia diversa. La sustitucién de una persona
(causante) en la posicion que mantenia otra (causahabiente) en relacion a la totalidad de
su patrimonio, en su mas amplio sentido, con inclusién del activo y del pasivo. En este
sentido se pronuncia el Auto de la seccion duodécima de la Audiencia Provincial de
Madrid, de fecha 11 de enero de 2013 (...) En el mismo sentido, se pronuncia el Auto de
la Audiencia Provincial de Pontevedra, Seccion Primera, de 29 de mayo de 2013 (...) En
el mismo sentido se pronuncia el Auto de la Seccién 1.2 de la Audiencia Provincial de
Navarra de 8 de abril de 2013, el Auto de la Seccién 8.2 de la Audiencia Provincial de
Sevilla de 8 de abril de 2013, el Auto de la Seccion 1.2 de la Audiencia Provincial de
Caceres de 16 de enero de 2013, el Auto de 12 de julio de 2012 de la Seccidén 6.2 de la
Audiencia Provincial de Alicante, etc. Asimismo, invocamos, entre otras, las resoluciones
de la Direccion General de los Registros y del Notariado de fechas 8 de julio y 28 de
agosto de 2013 (...) Asimismo, la resolucién de la Direccion General de los Registros y
del Notariado de 28 de agosto de 2013 (...)».

v

El Registrador emitié informe el dia 27 de febrero de 2014 y elevé el expediente a
este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 9, 18, 20, 65, 132, 134 y 322 de la Ley Hipotecaria; 51 del
Reglamento Hipotecario; 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; la disposicion adicional
segunda de la Ley 8/2012, de 30 de octubre, de saneamiento y venta de los activos
inmobiliarios del sector financiero; y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 21 de mayo y 7 de septiembre de 2012 y 8 de marzo, 5y 8
de julioy 10 y 11 de octubre de 2013.

1. Vuelve a plantearse en el presente recurso si para la expedicién de certificacion
de dominio y cargas en procedimiento de ejecucion hipotecaria —en este caso judicial—y
la consiguiente extensién de la nota marginal acreditativa de haberse practicado tal
extremo, es necesario que la hipoteca objeto de ejecucién se encuentre inscrita a favor
de la entidad ejecutante o si, por el contrario, en los supuestos de sucesion de la entidad
acreedora tratdndose de operaciones societarias realizadas dentro del proceso de
modificacion de las estructuras de las cajas de ahorro en el sistema financiero espafiol,
es suficiente que el solicitante sea causahabiente del titular registral de la hipoteca.

Sobre este extremo ya se ha pronunciado esta Direccidon General en Resolucion de 8
de julio de 2013.

2. En efecto, este Centro Directivo tiene declarado ya desde clasicas Resoluciones
como la de 27 de noviembre de 1961, dictada en relacién a la antigua regla cuarta del
articulo 131 de la Ley Hipotecaria, con relacién al procedimiento de ejecucién directa
sobre bienes hipotecados (vid. Resoluciones de 19 y 21 de marzo de 2013), que la nota
marginal de expedicién de certificacion de dominio y cargas para procedimiento de
ejecucion hipotecaria si bien no lleva consigo un cierre registral, si opera como una
condicion resolutoria, cuyo juego determinara la cancelacion de todos los asientos
practicados con posterioridad al de la hipoteca que sea base del procedimiento.

Asi, la relevancia de este asiento excede con mucho de constituir una mera publicidad
noticia, alcanzando valor de notificacién formal y consecuentemente funcién sustitutiva de
notificaciones individualizadas respecto de los titulares posteriores a la misma conforme a
lo dispuesto en los articulos 132.2.°y 134.1.° de la Ley Hipotecaria, hasta el punto de que
la expedicion de la certificacion de dominio y cargas para el procedimiento de ejecucion
hipotecaria y las consiguientes notificaciones a los titulares de cargas posteriores
individualmente o a través de la extension de la nota marginal cuando se trata de cargas
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posteriores a esta ultima constituyen por esta razén requisito esencial del procedimiento,
suponiendo esta caracteristica una diferencia sustancial respecto del valor de la
certificacion de dominio y cargas y la expedicion de nota marginal prevista en el
procedimiento ejecutivo general en relacion a la anotacion preventiva de embargo ya
tomada, como ha sefialado esta Direccion General (Resolucidon de 25 de noviembre
de 2002). La nota practicada al margen de la hipoteca es la unica forma de tener
conocimiento para aquél que consulta los libros del Registro o accede con posterioridad
de la apertura de la fase ejecutiva de la garantia real constituida en fase de yacencia, a
diferencia del ambito de la anotacién preventiva de embargo, cuya sola existencia ya
advierte a quien consulta o accede al Registro después de la muy probable e inminente
ejecucion y fragilidad de su derecho. Todo ello sin olvidar la labor interruptiva de la
prescripciéon de la accién hipotecaria que estas notas marginales de expedicion de
certificacion de dominio y cargas presentan conforme a lo dispuesto por el articulo 1973
del Cdédigo Civil, impidiendo con su constancia el juego de la cancelacion de hipoteca por
caducidad a que alude el ultimo parrafo del articulo 82 de la Ley Hipotecaria (Resolucion
de 8 de marzo de 2005).

3. Como ha sefalado reiteradamente este Centro Directivo (véanse Resoluciones
sefialadas en los «Vistos») no cabe duda que el procedimiento de ejecucion hipotecaria
es esencialmente de caracter registral, dado el caracter constitutivo que la inscripcién
tiene con relacion al derecho real de hipoteca (articulos 1875 del Codigo Civil y 130 y 145
de la Ley Hipotecaria). De esta manera, el procedimiento de ejecucion directa contra los
bienes hipotecados, como establece el articulo 130 de la Ley Hipotecaria, solo podra
ejercitarse como realizacién de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos
contenidos en el titulo que se hayan recogido en el asiento respectivo.

Debe afiadirse a ello, la funcidon esencialmente protectora de la posicion del deudor
que tiene todo el procedimiento registral. La ejecutividad del procedimiento se compensa
con la celosa proteccion de los derechos del ejecutado, de manera que sélo podra
procederse en los términos proclamados por los asientos registrales.

4. En el ambito de la ejecucion extrajudicial ante notario, teniendo en cuenta las
especiales caracteristicas de la realizacién extrajudicial de hipoteca, en la que la escritura
de venta final ha de otorgarse por el mandatario designado en la escritura de constitucion
—generalmente el acreedor- y a falta de este por el deudor titular de la finca, este Centro
Directivo ha sostenido la imposibilidad de expedirse certificacion de cargas a instancia de
quien no figura aun como titular registral de la hipoteca. Defecto, por otra parte, facilmente
subsanable mediante la aportacion de la titulacion necesaria para operar registralmente la
sucesion en la titularidad de la hipoteca (cfr. Resolucion de 19 de marzo de 2013). Por
otra parte, en cuanto ejecucion de un pacto voluntario inter partes, tiene naturaleza bien
distinta a la del procedimiento de ejecucion judicial, no siéndole aplicables las normas de
sucesion procesal de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

5. En el ambito de la ejecucion judicial, sera también necesario cumplir el tracto
sucesivo en relacion a la hipoteca cuando se pretenda inscribir cualquier vicisitud juridica
de trascendencia real en relacion a la misma o a la ejecucion de la finca derivada de ella
(cesion de crédito, pago con subrogacion, adjudicacion de la finca como consecuencia
del procedimiento de ejecucion directa, etc.). De manera que el decreto de adjudicacion
no podra inscribirse sin la previa inscripcion a favor del causahabiente del titular registral
de la hipoteca que se subroga en la posicion de demandante.

Esa necesaria inscripcioén, en la forma determinada en el articulo 16 de la Ley
Hipotecaria de la titularidad sobre el crédito hipotecario a favor del ejecutante o de su
sucesor, es la que permitira que puedan tener acceso al Registro las vicisitudes ulteriores
del procedimiento, y singularmente el decreto de adjudicacion, pudiendo hacerse esa
inscripcion de la nueva titularidad bien con anterioridad a la inscripcion de la vicisitud
procesal o simultdneamente a ésta, pero sin que la legitimacion registral derivada de la
inscripcion pueda ser suplida, en el ambito del propio Registro, por la legitimacién procesal
en el procedimiento, legitimacién que esta sujeta a requisitos diferentes, y que es
generadora de efectos también distintos (vid. articulo 17 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
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«versusy» articulo 130 de la Ley Hipotecaria), distincion que justifica la reiteradisima
doctrina de este Centro Directivo, recaida al interpretar el articulo 100 del Reglamento
Hipotecario, conforme a la cual en cuanto al ambito de la calificacion registral de las
actuaciones judiciales, se ha de distinguir con nitidez las cuestiones relativas a la
personalidad de la parte actora y a la legitimacion procesal, de un lado, que corresponde
apreciar al juzgador, y de otro lado, el requisito del tracto sucesivo, que debe ser calificado
por el registrador.

6. Ahora bien, la expedicion de la certificacion de cargas en la ejecucion directa
judicial no es mas que un tramite procesal que todavia no conlleva el expresado cambio
en la titularidad de la hipoteca o de la finca como consecuencia de la ejecucion. El hecho
de que sea solicitada por el causahabiente del titular registral no debe impedir que se
expida la certificacion, sin perjuicio de que el registrador advierta de esta circunstancia en
la certificacion al expedirla, con la finalidad de que el solicitante conozca la necesidad de
practicar la inscripcion a su nombre, previa o simultaneamente, a la inscripcidn del decreto
de adjudicacion.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion del registrador en los términos que resultan de los anteriores
pronunciamientos.

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

Madrid, 5 de mayo de 2014.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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