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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11952 Resolucién de 14 de octubre 2015, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa de la registradora
de la propiedad de Valladolid n.° 5 a inscribir un testimonio de un decreto de
adjudicacion y el correspondiente mandamiento de cancelacion librados en un
procedimiento de ejecucion directa sobre bienes hipotecados.

En el recurso interpuesto por don J. A. B. G., procurador de los tribunales, en nombre
y representacion de «Buildingcenter, S.A.U.», contra la negativa de la registradora de la
Propiedad de Valladolid nimero 5, dofia Maria José Triana Alvarez, a inscribir un testimonio
de un decreto de adjudicacion y el correspondiente mandamiento de cancelacién librados
en un procedimiento de ejecucioén directa sobre bienes hipotecados.

Hechos

El dia 8 de octubre de 2014, por dofia V. B. S. B., secretaria del Juzgado de Primera
Instancia numero 2 de Valladolid, se libro testimonio del decreto dictado el dia 25 de
junio de 2014 por la citada secretaria judicial, asi como el pertinente mandamiento de
cancelacion de cargas, derivados de un procedimiento de ejecucion directa sobre bienes
hipotecados seguido a instancia de «Caixabank, S.A.», contra «Hijos de Arcadio San
José, S.L.», como deudora e hipotecante. En dicho procedimiento se adjudicé la finca
registral numero 4.801 del municipio de Simancas a «Buildingcenter, S.A.U.» por via de
cesién de remate.

Los referidos documentos fueron presentados en el Registro de la Propiedad de
Valladolid niumero 5 el dia 13 de abril de 2015, con el numero de entrada 1.666 y bajo el
asiento 803 del Diario 85. Fue calificada desfavorablemente dicha documentacion con
fecha 4 de mayo de 2015 y prorrogado el asiento de presentacion, conforme al articulo 323
de la Ley Hipotecaria, por plazo de sesenta dias a contar desde el dia 8 de mayo de 2015.
Retirada la documentacion por el presentante, fue reportada nuevamente el dia 26 de
mayo de 2015, en unién de diligencia de adicién expedida el dia 20 de mayo de 2015 por
la secretaria judicial del Juzgado de Primera Instancia niumero 2 de Valladolid. La
registradora procedié a extender nueva nota de calificacién, en los siguientes términos:
«-Gistro de la Propiedad de Valladolid nimero cinco Presentados en este Registro el dia
13 de Abril de 2.015, con el nimero de entrada 1.666 y bajo el asiento 803 del Diario 85:
- Un ejemplar del testimonio expedido el dia 8 de Octubre de 2.014, por Dofha V. B. S. B.,
Secretaria del Juzgado de Primera Instancia Niumero Dos de Valladolid, del decreto
numero 565, firme, dictado por citada Secretaria Judicial el dia 25 de Junio de 2.014, en el
procedimiento de ejecucion hipotecaria 405/2013, habiendo sido dicho testimonio
autoliquidado del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, mediante declaracion-liquidacion telematica justificante de presentacion
que se acompana: (...) - Un ejemplar del mandamiento expedido por duplicado el dia 8 de
Octubre de 2.014, por Dofia V. B. S. B., Secretaria Judicial de citado Juzgado y en referido
procedimiento, que transcribe el mencionado decreto niumero 565 firme, habiendo sido
dicho mandamiento autoliquidado del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, mediante declaracion-liquidacion telematica justificante de
presentacion que se acompafa: (...), obrando otro ejemplar de dicho mandamiento
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archivado en el legajo de este Registro con ocasién de su presentacion bajo el asiento 789
del Diario 84 En unidn de: - Testimonio expedido el dia 1 de Abril de 2.015, por Dofia V. B.
S. B., Secretaria Judicial del Juzgado de Primera Instancia Numero Dos de Valladolid, en
el procedimiento de ejecucion hipotecaria 405/2013, de diversos documentos relativos a
referido procedimiento. - Acta de manifestaciones autorizada el dia 23 de Octubre de
2.014, por la Notario de Barcelona Dofia Rosa Maria Pérez Paniagua, nimero 12.474 de
protocolo - Documento relativo al Impuesto Municipal sobre el Incremento del Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana, dirigido al Ayuntamiento de Simancas, con sello de la
Junta de Castilla y Ledn, Delegacion T. en Valladolid, de fecha 7 de Noviembre de 2.014,
entrada ndamero (...) Fue calificada desfavorablemente dicha documentacién con fecha 4
de Mayo de 2.015 y prorrogado el asiento de presentacion 803 del Diario 85, conforme al
articulo 323 de la Ley Hipotecaria, por plazo de sesenta dias a contar desde el 8 de Mayo
de 2.015, retirada la documentacion por el presentante y reportada a esta Oficina el dia 26
de Mayo de 2.015, en unién de: - Diligencia de adicion expedida en el procedimiento el
dia 20 de Mayo de 2.015, por Dofa V. B. S. B., Secretaria Judicial del Juzgado de Primera
Instancia Numero Dos de Valladolid. El Registrador que suscribe ha procedido a su
calificacion vy, previo examen de los antecedentes del Registro, resuelve no practicar
operacion alguna, por observarse el siguiente defecto: Hechos: Con ocasién de la
presentacion en este Registro el dia 13 de Abril de 2.015, bajo el asiento 803 del Diario 85
de testimonio expedido el dia 8 de Octubre de 2.014, por Dofia V. B. S. B., Secretaria del
Juzgado de Primera Instancia Numero Dos de Valladolid, del decreto nimero 565, firme,
dictado por citada Secretaria Judicial el dia 25 de Junio de 2.014, en el procedimiento de
ejecucion hipotecaria 405/2013, de Mandamiento expedido por duplicado el dia 8 de
Octubre de 2.014, por Dofia V. B. S. B., Secretaria Judicial de citado Juzgado y en referido
procedimiento, que transcribe el mencionado decreto nimero 565 firme -obrando otro
ejemplar de dicho mandamiento archivado en el legajo de este Registro con ocasion de su
presentacion bajo el asiento 789 del Diario 84- de Testimonio expedido el dia 1 de Abril
de 2.015, por Dofia V. B. S. B., Secretaria Judicial del Juzgado de Primera Instancia
Numero Dos de Valladolid, en el citado procedimiento de ejecucion hipotecaria 405/2013,
de diversos documentos relativos a dicho procedimiento y de Acta de manifestaciones
autorizada el dia 23 de Octubre de 2.014, por la Notaria de Barcelona Dofia Rosa Maria
Pérez Paniagua, numero 12.474 de protocolo, fue todo ello calificado desfavorablemente
con fecha 4 de Mayo de 2.015 en base a los Hechos y Fundamentos de Derecho que se
hicieron constar en dicha nota de calificacion, que se dan aqui por reproducidos al
encontrarse vigente el asiento de presentacién 803 del Diario 85, resolviendo no practicar
la inscripcion y cancelaciones solicitadas por observarse los siguientes defectos: A)
Determinando el articulo 132 de la Ley Hipotecaria que a los efectos las inscripciones y
cancelaciones a que den lugar los procedimientos de ejecucién directa sobre los bienes
hipotecados, la calificacion del Registrador se extendera, entre otros, a los siguientes
extremos: Que se ha requerido de pago al deudor; determinando el articulo 686 de la LEC
que el auto por el que se autorice y despache la ejecucién se mandara requerir de pago al
deudor en el domicilio que resulte vigente en el Registro -en el supuesto que nos ocupa la
propia finca hipotecada, que sin perjuicio de su idoneidad o no, a tales efectos, fue el
domicilio que se fijo en la escritura de constitucion de hipoteca, lo que ya debid ser
advertido por el acreedor cuando firmé la escritura de constituciéon de hipoteca-, salvo
cuando se acredite que el requerimiento se ha efectuado extrajudicialmente conforme a lo
dispuesto en el articulo 581, apartado 2 LEC -es decir, cuando a la demanda se haya
acompanado acta notarial que acredite haberse requerido de pago al deudor con al menos
diez dias de antelacion en el domicilio que resulte vigente en el Registro-; y determinando
el articulo 686.3 de la LEC que intentando el requerimiento por via judicial en el domicilio
que resulte del Registro, no pudiendo ser realizado el mismo, bien personalmente si se
encontrare en él el deudor, o bien a alguna de las personas que se indican en el parrafo 2°
del n° 2 de dicho articulo, se procedera a la publicaciéon de edictos en la forma prevista en
el articulo 164 de esta Ley, y no resultando haber sido requerido el deudor mediante acta
notarial; no consta que el requerimiento efectuado por el Servicio Comun de Actos de
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Comunicacion y Ejecucion a Don U. C. R. el dia 23 de Octubre de 2.013, lo haya sido en
la finca hipotecada, es decir, en el domicilio fijado en la escritura de constitucién de
hipoteca para la practica de requerimientos y notificaciones, que es el domicilio que resulta
vigente en el Registro. El requerimiento ha de hacerse, tal y como determina la LEC, en el
domicilio que resulte vigente en el Registro, y en el caso de que, intentado el requerimiento
en dicho domicilio lo haya sido con resultado negativo, por Edictos en la forma que
determina el articulo 164 de la LEC. En ningun caso puede prescindirse del requerimiento
de pago al deudor en la forma que determina el articulo 686 de la LEC, sin perjuicio de que
para mayor seguridad se pueda intentar el requerimiento en otro domicilio. Para el
supuesto de que el requerimiento de pago al deudor efectuado el dia 23 de Octubre
de 2.013 por el Servicio Comun de Actos de Comunicacién y Ejecucion, no se haya
realizado en la finca hipotecada, resuelvo calificar este defecto como insubsanable, ya que
como ha declarado el Tribunal Supremo, la infraccion o las irregularidades en el
cumplimiento de este requisito supone la nulidad de las actuaciones. B) No se certifica por
el Secretario Judicial alguna de las circunstancias siguientes: - Que por el ejecutado no se
promovié incidente de oposicién basado en la existencia de clausulas abusivas. - O que si
se promovié por el ejecutado este incidente de oposicion y se resolucion, pero ésta no
afecta a la eficacia del remate o adjudicacion. En este Ultimo supuesto debera certificarse
ademas cualquiera de las circunstancias siguientes: a) Que a la fecha de entrada en vigor
del Real Decreto-Ley 11/2014 -es decir, el 7 de septiembre de 2014- ya se habia puesto
en posesion del inmueble al adjudicatario (pues en tal caso se excluye la posibilidad de
interponer recurso de apelaciéon contra el auto desestimatorio de la oposicion). b) Que
durante el plazo preclusivo de un mes establecido por el Real Decreto-Ley 11/2014 (es
decir, desde el 8 de septiembre hasta el 8 de octubre de 2014) no se interpuso recurso de
apelacion contra el auto desestimatorio de la oposicidon. ¢) O que si se interpuso este
recurso de apelacion y se dictd resolucion, pero ésta no afecta a la eficacia del remate o
adjudicacion. Se aporta ahora Diligencia de adicion expedida en el procedimiento el dia 20
de Mayo de 2.015, por Dofia V. B. S. B., Secretaria del Juzgado de Primera Instancia
Numero Dos de Valladolid, para certificar que vistas las actuaciones de EJH 405/2013-A
se constata que el ejecutado no promovié incidente de oposicién basado en la existencia
de clausulas abusivas. Fundamentos de Derecho: Vistos los Fundamentos de Derecho de
la nota de calificacion de fecha 4 de Mayo de 2.015, que se dan aqui por reproducidos, y
los articulos 18, 19 bis y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria y 100 de su Reglamento.
Resuelvo no practicar la inscripcion y cancelaciones solicitadas, toda vez que el defecto
advertido en la nota de calificacion de fecha 4 de Mayo de 2.015 bajo la letra A) y transcrito
en cursiva en los Hechos de esta nota, no ha sido subsanado. Resultando del Registro que
en la escritura de constitucion de hipoteca la parte deudora e hipotecante, sefnalé como
domicilio para la practica de requerimientos y notificaciones, la propia finca hipotecada
(rustica: terreno de regadio, [...] en término municipal de Simancas. [...]). Y resultando de
la documentacion calificada: -- Que Don J. A. B. G., Procurador de los Tribunales y de
Caixabank S.A., estando presentes de testigos Don J. D. P., con DNI (...) y Don M. M. A.,
con DNI (...), procedié con fecha 12 de Octubre de 2.013 a llevar a cabo diligencia de
notificacion con Hijos de Arcadio San José S.L. en el Paraje de (...), Simancas, con
resultado negativo. -- Que mediante escrito dirigido al Juzgado de Primera Instancia N°
Dos de Valladolid, con sello del Juzgado Decano de los de Valladolid de fecha 15 de
Octubre de 2.013, suscrito el dia 15 de Octubre de 2.013 por Don J. A. B. G., Procurador
de los Juzgados y Tribunales actuando en nombre de Caixabank S.A., citado Procurador,
al amparo de lo dispuesto en el articulo 167.1 de la LEC, interesé que fuera el propio
Juzgado que procediera a notificar y requerir de pago a la mercantil ejecutada. -- Y que
segun diligencia de requerimiento del Servicio Comun de Actos de Comunicacion y
Ejecucion, Juzgado Decano, Valladolid, de fecha 23 de Octubre de 2.013, en la que consta
que el Funcionario Judicial de S.C.A.C.E. procedio a llevar a cabo la diligencia interesada
con Hijos de Arcadio San José S.L. y teniendo a su presencia a quien dijo ser empleado y
llamarse U. C. R., con DNI (...), le notificé la cédula, testimonio y auto de 7 de Octubre
de 2.013 a los efectos oportunos y le requirié de pago de 3.298.666,09 euros de principal
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y 900.000 de intereses y costas por plazo de diez dias, mediante entrega de las
resoluciones anteriores; no constando en dicha diligencia el lugar donde se lleva a cabo la
notificacion citada. No consta que, tras el requerimiento de pago efectuado por el
Procurador con resultado negativo en el domicilio fijado en la escritura de constitucion de
hipoteca, el requerimiento de pago realizado por el Servicio Comun de Actos de
Comunicacioén y Ejecucion en fecha 23 de Octubre de 2.013 se efectuara en el domicilio
fijado en la escritura de constitucion de hipoteca para la practica de notificaciones y
requerimientos, es decir, en la parcela (...) de Simancas. El requerimiento de pago ha de
hacerse tal y como determina el articulo 686 de la LEC en el domicilio que resulte vigente
en el Registro (domicilio que es el que resulta de los articulos 682 y 683 de la LEC) y en el
caso de que intentado el requerimiento en dicho domicilio lo haya sido con resultado
negativo, por edictos en la forma que determina el articulo 164 de la LEC. En ninguin caso
puede prescindirse del requerimiento de pago al deudor en la forma que determina el
articulo 686 de la LEC, sin perjuicio de que para mayor seguridad se pueda intentar el
requerimiento en otro domicilio. Ademas hay que tener en cuenta que el articulo 686 de la
LEC solo permite que el requerimiento de pago se entienda con persona distinta del
deudor si el requerimiento se efectua en el domicilio que figura vigente en el Registro. Para
el supuesto de que el requerimiento de pago al deudor efectuado el dia 23 de Octubre de
2.013 por el Servicio Comun de Actos de Comunicacion y Ejecucion no se haya realizado
en la finca hipotecada, resuelvo calificar esté defecto como insubsanable, ya que como ha
declarado el Tribunal Supremo, la infraccion o las irregularidades en el cumplimiento de
este requisito supone la nulidad de las actuaciones. Se advierte que conforme al articulo
133 de la Ley Hipotecaria, no cabe inscribir el testimonio de adjudicacion separadamente
del mandamiento de Cancelacion, ni viceversa (Resolucion de la DGRN de 11 de marzo
de 2014). Contra esta calificacion (...) Se hace constar, tal y como va se indic6 en la nota
de calificacion de fecha 4 de Mayo de 2.015: - Que al margen de la inscripciéon 92 -tltima
de dominio vigente- de la finca 4.801 de Simancas consta extendida con fecha 25 de
marzo de 2.013 la siguiente nota: «Inicio procedimiento de reparcelacion: Con motivo de
haber sido iniciado el procedimiento de reparcelacion del Sector S25 del P.G.O.U. de
Simancas, a solicitud de Don E. G. E., en calidad de Presidente de la Junta de
Compensacion de citado Sector, se expide con fecha de hoy, certificacion de dominio y
cargas de esta finca, en aplicacion de lo dispuesto en el Articulo 76.3 a) de la Ley 5/1999,
de 8 de Abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, produciendo la presente nota los efectos
previstos en el Articulo 14 y siguientes del R.D. 1093/97, de 4 de Julio; en virtud de la
solicitud formulada por citado Don E. G. E. mediante escrito de fecha 20 de marzo de
2.013, que junto con escritura de constitucion de la citada Junta de Compensacion,
autorizada el 13 de julio de 2.009 por el Notario de Valladolid Don Manuel Sagardia
Navarro, nimero 1.964 de protocolo, fue presentado en este Registro a las 17,57 horas del
dia 20 de marzo de 2.013, bajo el asiento 51 del Diario 81. Valladolid a 25 de marzo
de 2.013». - Que se advierte que hasta el dia de hoy, no se ha aportado la referencia
catastral de la finca 4.801 de Simancas a través de alguno de los documentos a que se
refiere el articulo 41 del Real Decreto Legislativo 1/2004 de 5 de marzo, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario (BOE de 8 de marzo de 2004)
y que la no aportacién de la misma constituye infraccion tributaria simple, (articulo 70) que
sera sancionada en los términos que resultan del articulo 71, ambos del Real Decreto
Legislativo 1/2004 de 5 de marzo. - Que con fecha 15 de julio de 2.013, ha tenido entrada
en este Registro oficio suscrito por dofia M. D. L. M., Jefe del Servicio Territorial de Medio
Ambiente en Valladolid, de la Junta de Castilla y Le6n, dando cuenta de que mediante
Orden de 20 de mayo de 2013, del Consejero de Fomento y Medio Ambiente, se ha
autorizado al Servicio Territorial de Medio Ambiente de Valladolid, el inicio del expediente
de deslinde parcial de la «Cafiada Real Burgalesa», incluyendo los abrevaderos,
descansaderos y cuantos terrenos le son propios en los términos municipales de Geria y
Simancas, segun lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias; e
indicando que por tratarse de una via pecuaria, el ejercicio de estas facultades se realiza
conforme a lo previsto en la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 11/2006, de 26 de
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octubre, del Patrimonio de la Comunidad de Castilla y Ledn. - Que examinado via intranet
el Registro Mercantil, resulta que la entidad Hijos de Arcadio San José S.L. con N.I.F. (...),
fue declarada en situacién concursal en el procedimiento concursal nimero 546/2013
seguido en el Juzgado de lo Mercantil de Valladolid, habiendo sido practicadas en el
Registro Mercantil, las siguientes: - Practicada anotacion con fecha 23 de Septiembre de
2.014 de auto de declaracion de concurso dictado el dia 3 de Septiembre de 2.014 en el
procedimiento concursal nimero 546/2013 - Practicada anotaciéon con fecha 23 de
Septiembre de 2.014 de resolucion sobre las facultades de administracion dictada el dia 3
de Septiembre de 2.014 en el procedimiento concursal numero 546/2013 - Practicada
inscripcion con fecha 1 de Diciembre de 2.014 de auto de declaracion de concurso dictado
el dia 7 de Noviembre de 2.014 en el procedimiento concursal nimero 546/2013. Ademas
se hace constar que, examinado via intranet el Registro Publico de Resoluciones
Concursales, resulta, respecto a la entidad Hijos de Arcadio San José S.L. con N.L.F. (...)
y el procedimiento concursal nimero 546/2013 seguido en el Juzgado de lo Mercantil de
Valladolid, lo siguiente: Seccion | - Edictos Concursales: Resolucion de 09-09-2014: Auto
de declaracién de concurso. Resolucion de 15-12-2014: Auto de apertura de la fase de
liquidacion. Resolucion de 21-04-2015: Auto de aprobacién del plan de liquidacién. Seccién
Il - Publicidad Registral: Resolucién de 03-09-2014: Auto de declaracién de concurso
Resolucion de 03/09/2014: Res. sobre las facultades de administracion. Resolucion de
03/09/2014: Nombramiento de Administrador Concursal. Resoluciéon de 07/11/2014: Auto
de declaracion de concurso. Valladolid, 15 de junio de 2.015 El registrador (firma ilegible y
sello del Registro con el nombre y apellidos de la registradora)».

Contra la anterior calificacion, don J. A. B. G., procurador de los tribunales, en nombre
y representacion de «Buildingcenter, S.A.U.», interpuso recurso ante la Direccion General
de los Registros y del Notariado alegando lo siguiente: «Primero. La Sra. Registradora de
la Propiedad califica negativamente el documento judicial, unicamente por considerar que
no se ha cumplido con la prevision del art. 686 de la LEC. El requerimiento de pago ha de
hacerse tal y como determina el articulo 686 de la LEC en el domicilio que resulte vigente
en el Registro (domicilio que es el que resulta de los articulos 682 y 683 de la LEC) y en el
caso de que intentado el requerimiento en dicho domicilio lo haya sido con resultado
negativo, por edictos en la forma que determina el articulo 164. Segundo. Constan en las
actuaciones judiciales que se intentd en la forma prevista art. 152.1.2° LEC requerir de
pago y notificar en el domicilio que sefiald la parte hipotecante y deudora, con resultado
negativo. Y que, posteriormente, el 23 de octubre de 2013 por el Servicio Comun de Actos
de Comunicacién y Ejecucién se requirio de pago y notifico al deudor hipotecante en el
domicilio social como se traslado en el Decreto 565 de Adjudicacién de 25 de junio de 2014
en su numeral tercero:...notificandose esta resolucién al ejecutado Hijos de Arcadio San
José S.L. (...), en su domicilio social en (...) Tercero. No obstante lo anterior se califica el
defecto como insubsanable: Resuelvo calificar este defecto como insubsanable, ya que
como ha declarado el Tribunal Supremo, la infraccion o las irregularidades en el
cumplimiento de este requisito supone la nulidad de las actuaciones. Cuarto. De la correcta
interpretacién del art. 686 de la LEC. Centrada la calificacion, la Unica cuestién juridica es
dilucidar si es causa de nulidad en una ejecucion hipotecaria, que una vez intentado el
requerimiento de pago y notificacion sin éxito en el domicilio que consta en el Registro
debe procederse de forma inexcusable a la publicacion de edictos en vez de intentarse en
otro domicilio. Si la finalidad del acto de comunicacion que se pretende es que el ejecutado
tenga conocimiento del proceso, para, por un lado, poder hacer frente al requerimiento de
pago y por otro, poder desplegar de forma plena su derecho a la defensa, parece (aunque
sea solamente por sentido comun) que sera siempre preferible (y en garantia desde luego
del ejecutado) conocer en su domicilio social de la existencia del procedimiento con
entrega de copias de la demanda, de la documental de la misma y del Auto y Decreto
despachando ejecucion que la publicacién de un edicto en el tablén de un Juzgado, edicto
que en las circunstancias actuales vendra solapado al dia siguiente por otro o incluido en
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una carpeta en el Juzgado, a través del cual es practicamente imposible que llegue a
conocimiento del ejecutado. Pero no solo por sentido comun sino por interpretacion
correcta del art. 686 de la LEC como ya reiteradamente ha determinado el Tribunal
Constitucional. Asi, por todos, Tribunal Constitucional, Sala Segunda, Sentencia 137/2014
de 8 sep.2014, Rec. 7044/2012, Ponente: Asua Batarrita, Adela. La Ley 131843/2014, FJ
3: Constatado lo que antecede y a fin de brindar una solucién adecuada al presente
recurso, debamos atender a la doctrina asentada por este Tribunal en su STC 122/2013,
de 20 de mayo (La Ley 67767/2013), en el que justamente se enjuicié un supuesto de
hecho similar al que aqui nos ocupa. En ella hemos recordado ante todo, con cita de las
precedentes SSTC 245/2006, de 24 de julio (La Ley 92697/2006), FJ 4; 104/2008, de 15
de septiembre (La Ley 128419/2008), FJ 3; y 28/2010 (La Ley 40973/2010), de 27 de abril,
FJ 4, que en materia de procedimientos ejecutivos hipotecarios resulta plenamente
aplicable la doctrina general de este mismo Tribunal, en torno al caracter subsidiario de la
notificacion por edictos, lo cual implica «que el érgano judicial tiene no solo el deber de
velar por la correcta ejecucion de los actos de comunicacién procesal, sino también el de
asegurarse de que dichos actos sirven a su propdsito de garantizar que la parte sea oida
en el proceso. Ello comporta, en lo posible, la exigencia del emplazamiento personal de los
afectados y, desde ofra perspectiva, la limitacion del empleo de la notificacion edictal a
aquellos supuestos en los que no conste el domicilio de quien haya de ser emplazado o
bien se ignore su paradero. En este sentido hemos declarado que, cuando del examen de
los autos o de la documentacion aportada por las partes se deduzca la existencia de un
domicilio que haga factible practicar de forma personal los actos de comunicacion procesal
con el demandado, debe intentarse esta forma de notificacion antes de acudir a la
notificacion por edictos (por todas, SSTC 40/2005, de 28 de febrero [La Ley 11177/2005],
FJ 2; 293/2005, de 21 de noviembre [La Ley 10537/2006], FJ 2; y 245/2006 [La Ley
92697/2006], de 24 de julio, FJ 2)» (STC 122/2013, de 20 de mayo [La Ley 67767/2013]
FJ 3). Ante el conflicto que parece suscitar la lectura literal del art. 686.3 LEC (La Ley
58/2000), en relacion con el enunciado de la citada doctrina constitucional, la propia STC
122/2013 llevd a cabo una interpretacion conforme de dicho precepto (secundum
constitutionem), «integrando su contenido, de forma sistematica, con el art. 553 LEC (La
Ley 58/2000), precepto rector de la llamada al proceso de ejecucion hipotecaria, y con la
doctrina de este Tribunal en cuanto a la subsidiariedad de la comunicacion edictal, la cual
tiene su fuente directa en el derecho de acceso al proceso del art. 24.1 CE, de manera que
la comunicacion edictal en el procedimiento de ejecucién hipotecaria sélo puede utilizarse
cuando se hayan agotado los medios de averiguacion del domicilio del deudor o ejecutado»
(FJ 5). Quinto. De la correcta interpretacion de la nulidad de actuaciones. La doctrina
sentada por el Tribunal Constitucional entiende preciso la concurrencia de un doble
requisito para que sea procedente la declaracién de nulidad de las actuaciones procesales:
1. La existencia de una infraccion procesal sustantiva, esto es, de una omision total y
absoluta de las normas esenciales del procedimiento, por o que a sensu contrario, no
cualquier infraccion de las normas procedimentales podra determinar la nulidad de las
actuaciones judiciales. 2. Que como consecuencia directa de tal infraccién procesal se
haya producido indefension, a cuyo efecto ha sefialado el Tribunal Constitucional que la
indefension relevante a efectos de nulidad de actuaciones no tiene lugar siempre que se
vulneran cualesquiera normas procesales, sino sélo cuando a esa vulneracion se aparejan
consecuencias practicas consistentes en la privacion del derecho de defensa y en su
perjuicio real y efectivo de los intereses del afectado por ella (STC 48/1986, de 23 de abril);
por tanto, dicha indefension es algo diverso de la indefension meramente procesal y debe
alcanzar una significacion material, produciendo una lesion efectiva en el derecho
fundamental reconocido en el art. 24 de la CE (SSTC 118/1983, de 13 de diciembre y
102/1987, de 17 de junio). Aplicada la doctrina al caso concreto ni aunque a los meros
efectos dialécticos aceptasemos que ha habido una infracciéon procesal substantiva por
inaplicacion del art. 686 de la LEC, estariamos ante un supuesto de nulidad de actuaciones,
dado que la efectiva notificacion subsanaria cualquier defecto de no haberse practicado en
la forma prevista en el art. 686 de la LEC. Dicho con el maximo de los respetos y en
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estrictos términos de defensa, el error de la Sra. Registradora, ademas de una incorrecta
interpretacion como hemos visto del art. 686 de la LEC, es no distinguir entre si se ha
producido de forma efectiva y personal el requerimiento de pago y notificacion o no. De no
haberse producido, es evidente que es causa de nulidad no haberse intentado en el
domicilio que consta en el Registro. Si se ha producido incluso aunque no se hubiera
intentado en el domicilio que consta en el Registro —que no es este caso concreto donde
si se intentd— no habria causa de nulidad alguna. Llegar a otra conclusién o desconocer la
jurisprudencia del Tribunal Constitucional y del Tribunal Supremo nos llevaria a una
situacion de inseguridad juridica. Un operador juridico no puede desconocer tales
interpretaciones jurisprudenciales y la interpretacién debe ser Unica si se quiere evitar
causar inseguridad juridica. Nos llevaria al absurdo de que en el ambito judicial, seria
causa de nulidad no intentar la notificacién conociendo la parte dénde notificar (y siendo
lugar distinto al que consta al Registro) y seria causa de nulidad en el ambito registral
intentar la notificacion personal en otro domicilio y no instar directamente notificaciéon por
edictos».

v

La registradora de la Propiedad de Valladolid numero 5 emitié el correspondiente
informe y, formando el oportuno expediente, lo elevo a esta Direccion General. Ademas de
ratificar lo sostenido en la nota de calificacion recurrida, advierte que la persona que recibié
la notificacion efectuada por el Servicio Comun de Actos de Comunicacion y Ejecucion
(don U. C. R.) no reunia la condicién de representante de la entidad deudora e hipotecante,
segun resulta de consulta efectuada al Registro Mercantil que se acompana al informe.
Con posterioridad, remitio a esta Direccion General el escrito de alegaciones presentado
por la secretaria del Juzgado de Primera Instancia numero 2 de Valladolid, en el que se
aclara: «Que los derechos del demandado «Hijos de Arcadio San José SL», estan
plenamente garantizados en la presente ejecucion. Y ello es asi porque, a pesar de no
haberse hecho el requerimiento en el domicilio que aparece en la escritura de préstamo
hipotecario conforme dispone el art. 164 L. H., tratandose la finca objeto de ejecucion de
una finca rustica, dicho requerimiento se hizo en la persona de su representante legal
D.L. M. S. J. D., en el domicilio social de la sociedad demandada sito en (...) de Valladolid
con fecha veintitrés de octubre de dos mil trece, entendiéndose realizado correctamente el
requerimiento exigido por la Ley, lo que comunico a los efectos oportunos».

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 155 y 686 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil; 130, 132 y 326 de la Ley Hipotecaria; 108 del Reglamento Hipotecario;
las Sentencias del Tribunal Constitucional de 8 de septiembre de 2014 y 11 de mayo de
2015; las Sentencias del Tribunal Supremo de 30 de mayo de 1947, 29 de noviembre de
1984, 24 de julio de 1991, 2 de abril y 23 de octubre de 1992 y 3 de diciembre de 2004, y
las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 20 de
diciembre de 2010, 8 de febrero y 27 de junio de 2011, 7 de marzo, 22 de mayo, 21 de
junio, 28 de agosto y 16 de octubre de 2013, 5 de marzo y 30 de junio de 2014 y 1 de abril
y 9 de julio de 2015.

1. Este expediente tienen por objeto un decreto de adjudicacién y su correspondiente
mandamiento de cancelacion, dictados en un procedimiento de ejecucion directa sobre
bienes hipotecados numero 405/2013, seguido a instancia de «Caixabank, S.A.», contra
«Hijos de Arcadio San José, S.L.», como deudora e hipotecante. De la documentacion
aportada con el citado decreto y que tuvo a la vista la registradora al emitir la nota de
calificacién ahora recurrida, resultan los siguientes extremos que son relevantes para la
resolucion del recurso:
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Que mediante decreto dictado por la secretaria del Juzgado el dia 7 de octubre
de 2013, se autoriz6 a la representacion procesal de la parte ejecutante a fin de que, a su
costa, se haga cargo de los actos de comunicacién consistentes en hacer entrega del auto
despachando ejecucion, del requerimiento de pago y de la copia de la demanda a la parte
demandada, todo ello con arreglo a lo establecido en el articulo 152.1.2° de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

En cumplimiento de dicho decreto, el procurador de la parte ejecutante intenté la
pertinente diligencia de notificacion en el domicilio designado en la escritura de constitucion
de la hipoteca y que aparece vigente en el Registro. Dicho intento resulto fallido, al tratarse
de una finca rustica en la que no habia nadie que pudiera hacerse cargo de dicha
notificacion.

Por el Servicio Comun de Actos de Comunicacion y Ejecucion se llevé a cabo diligencia
de notificacién y requerimiento a la entidad demandada, mediante la entrega de la
correspondiente documentacion a don U. C. R., quien manifiesta ser empleado de la
referida mercantil. De la copia de esta diligencia no resulta el lugar exacto en el que se
llevd a efecto, aunque en el antecedente de hecho tercero del testimonio del decreto de
adjudicacion se dice que la notificacién se hizo en el domicilio social de la entidad
demandada.

La registradora deniega la inscripcién solicitada alegando que no consta que, tras el
requerimiento de pago efectuado por el procurador con resultado negativo en el domicilio
fijado en la escritura de constitucion de hipoteca, el requerimiento de pago realizado por el
Servicio Comun de Actos de Comunicacion y Ejecucién en fecha 23 de octubre de 2013 se
efectuara en el domicilio fijado en la escritura de constituciéon de hipoteca para la practica
de notificaciones y requerimientos en el domicilio fijado en la escritura, conforme al articulo
686 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

2. En el presente expediente se centra el debate en los requisitos para que el
requerimiento de pago realizado al deudor hipotecante deba entenderse realizado
debidamente, de tal forma que cumpla con las exigencias que el principio de tutela judicial
efectiva salvaguarde los derechos de la parte demandada. No es objeto de debate la
esencial importancia que tal requerimiento de pago reviste dentro del procedimiento de
ejecucion hipotecaria, elemento imprescindible en dicho proceso judicial. Tal importancia
ha sido destacada por este Centro Directivo en Resoluciones como las de 29 de noviembre
de 2012 y 7 de marzo, 22 de mayo y 16 de octubre de 2013. En todas ellas se afirma que
existen poderosas razones para considerar que el requerimiento de pago es un requisito
esencial del procedimiento y compete al registrador la calificacion de tal extremo,
garantizando de tal forma los derechos del hipotecante o tercer poseedor durante el
desarrollo del mismo. Ello no obsta para que este Centro Directivo recuerde que la
ausencia de requerimiento de pago queda sancionada con la nulidad de las actuaciones
como ha reconocido el Tribunal Supremo en Sentencia de 3 de diciembre de 2004.

3. El articulo 132 de la Ley Hipotecaria determina los extremos a que se extiende la
calificacion registral en relacién con las inscripciones y cancelaciones derivadas de los
procesos de ejecucion hipotecaria. Entre ellos esta que haya sido demandado y requerido
de pago el deudor, el hipotecante no deudor y el tercer poseedor que tenga inscrito su
derecho en el Registro en el momento de expedirse la certificacién de cargas en el
procedimiento, todos ellos, en el domicilio que resulte vigente en el Registro. Uno de los
requisitos que establece el articulo 682 de la Ley de Enjuiciamiento Civil para que pueda
utilizarse el procedimiento de ejecucion directa sobre bienes hipotecados, es el de que en
la escritura de constituciéon de hipoteca se haga constar un domicilio, que fijara el deudor,
para la practica de los requerimientos y las notificaciones. La fijacion del domicilio a efectos
del procedimiento de ejecucion directa sobre bienes hipotecados tiene la doble finalidad de
asegurar al acreedor frente a dilaciones indebidas por cambios de residencia o mala fe del
deudor, por un lado, y por otro, garantizar al deudor el exacto conocimiento de las
actuaciones ejecutivas. En cuanto a lo primero, se trata en definitiva de dotar de certeza a
la actuacion del acreedor y del juzgado y dar fuerza juridica a las notificaciones y
requerimientos que se dirijan al domicilio sefialado. Y en cuanto a lo segundo, el régimen
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sobre las notificaciones personales del deudor en el domicilio sefialado constituye un
tramite esencial, que no puede ser suplido por ningun otro medio de comunicacion, y cuya
infraccion determina no solo la nulidad del tramite, sino la de todo el procedimiento y, con
él, la propia adjudicacion (cfr. Sentencias del Tribunal Supremo de 19 de julio de 1994 y 1
de junio de 1995), ya que esta vinculado al respecto del principio constitucional de tutela
judicial efectiva. Se garantiza con ello que el deudor pueda satisfacer el importe de lo
adeudado con anterioridad a la ejecucion, intervenir para oponerse a cualquier irregularidad
del procedimiento, personarse en la subasta para pujar o para provocar la subida de la
puja, y contribuir en definitiva a realizar mejor el crédito del acreedor, lo que aminorara la
responsabilidad universal del articulo 1911 del Codigo Civil del deudor.

4. Elarticulo 686 de la Ley de Enjuiciamiento Civil establece en su nimero 1: «En el
auto por el que se autorice y despache la ejecucién se mandara requerir de pago al deudor
Y, en su caso, al hipotecante no deudor o al tercer poseedor contra quienes se hubiere
dirigido la demanda, en el domicilio que resulte vigente en el Registro». Parece pues
evidente que la notificaciéon y requerimiento de pago al deudor ha de realizarse en el
domicilio que aparezca vigente segun el Registro. Cuando dicha notificacién no resulta
posible -como ocurre en el presente caso- el propio articulo 686, en su punto tercero, en la
redaccion actualmente vigente y que fue dada por la Ley 13/2009, de 3 de noviembre, de
reforma de la legislaciéon procesal para la implantacion de la Oficina Judicial, sefala:
«Intentado sin efecto el requerimiento en el domicilio que resulte del Registro, no pudiendo
ser realizado el mismo con las personas a las que se refiere el apartado anterior, se
procedera a ordenar la publicacion de edictos en la forma prevista en el articulo 164 de
esta Ley». Por tanto lo primero que ha de intentarse es la notificacion en el domicilio
registralmente vigente. Soélo cuando ese intento resulte infructuoso podra acudirse a otras
alternativas. De hecho, la notificacion mediante edictos es considerada por nuestro
Tribunal Constitucional como un mecanismo excepcional al que no cabe recurrir hasta que
se hayan agotado todas las posibilidades de notificacion personal. Asi, Sentencias como
las de 8 de setiembre de 2014 y 11 de mayo de 2015 han afirmado que «el érgano judicial
tiene no solo el deber de velar por la correcta ejecucion de los actos de comunicacién
procesal, sino también el de asegurarse de que dichos actos sirven a su propdsito de
garantizar que la parte sea oida en el proceso. Ello comporta, en lo posible, la exigencia
del emplazamiento personal de los afectados y, desde otra perspectiva, la limitacion del
empleo de la notificacion edictal a aquellos supuestos en los que no conste el domicilio de
quien haya de ser emplazado o bien se ignore su paradero. En este sentido hemos
declarado que, cuando del examen de los autos o de la documentacion aportada por las
partes se deduzca la existencia de un domicilio que haga factible practicar de forma
personal los actos de comunicacion procesal con el demandado, debe intentarse esta
forma de notificacion antes de acudir a la notificacién por edictos...». Por ello, continta
sefalando el Constitucional «ante el conflicto que parece suscitar la lectura literal del
articulo 686.3 LEC, en relaciéon con el enunciado de la citada doctrina constitucional, la
propia STC 122/2013 llevé a cabo una interpretacién conforme de dicho precepto
(secundum constitutionem), integrando su contenido de forma sistematica, con el
articulo 553 LEC, precepto rector de la llamada al proceso de ejecucion hipotecaria, y con
la doctrina de este Tribunal en cuanto a la subsidiariedad de la comunicacién edictal, la
cual tiene su fuente directa en el derecho de acceso al proceso del art. 24 CE, de manera
que la comunicacion edictal en el procedimiento de ejecucion hipotecaria sélo puede
utilizarse cuando se hayan agotado los medios de averiguacion del domicilio del deudor o
ejecutado». En aplicacion de esta doctrina, la Ley 19/2015, de 13 de julio, de medidas de
reforma administrativa en el ambito de la Administracion de Justicia y del Registro Civil, ha
dado nueva redaccion al articulo 686.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (redaccion que
entrara en vigor el dia 15 de octubre de 2015): «Intentado sin efecto el requerimiento en el
domicilio que resulte del Registro, no pudiendo ser realizado el mismo con las personas a
las que se refiere el apartado anterior, y realizadas por la Oficina judicial las averiguaciones
pertinentes para determinar el domicilio del deudor, se procedera a ordenar la publicacién
de edictos en la forma prevista en el articulo 164».
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5. Siguiendo la estela marcada por la doctrina del Tribunal Constitucional, este
Centro Directivo en una reciente Resolucion de 9 de julio de 2015, como ya admitiera la
Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de mayo de 1947, ha considerado correcto que,
cuando no resulta posible al Juzgado verificar la notificacion y el requerimiento en el
domicilio que aparece en el Registro, sea valida la efectuada en el domicilio real del
deudor, puesto que si bien no ha cumplido estrictamente la prevision legal no cabe duda
que el deudor fue requerido en su verdadero domicilio, con todas las garantias para él,
resultando indudable que se ha cumplido plenamente la finalidad del requerimiento en su
doble aspecto de invitacion al pago y de anuncio o notificacion del procedimiento judicial.

En el caso que ahora nos ocupa el Juzgado, una vez que ha intentado sin éxito la
notificacion en el domicilio registralmente vigente, y antes de acudir a los edictos, ha
optado, de acuerdo con la linea marcada por el Tribunal Constitucional, por realizar dicha
notificacién en el domicilio social de la entidad deudora. Ahora bien, dada la trascendencia
que tiene la correcta realizacion de esta notificacion, deben adoptarse las garantias
necesarias para asegurar que la misma se realiza personalmente con el ejecutado, a fin
de evitar la indefension proscrita en el articulo 24 de la Constitucién. En el caso de las
sociedades mercantiles eso exige que la diligencia de notificacion se lleve a efecto con los
administradores de la sociedad, que son quienes ostentan la representacion de la misma,
0, en su defecto, con un apoderado que tenga facultades suficientes al respecto (vid.
Resolucién de 5 de marzo de 2014).

En el presente expediente consta que cuando la registradora emitio su calificacion
Unicamente se habia acreditado que la notificacién en el domicilio social la recibié una
persona que manifestaba ser empleado de la sociedad. Pero sélo se ha certificado de
manera expresa que el requerimiento lo ha recibido el representante legal de la ejecutada
en el informe que la secretaria del Juzgado ha emitido para que se tenga en cuenta en la
tramitacion de este recurso. En este sentido es necesario recordar que constituye reiterada
doctrina de este Centro Directivo que en los recursos sélo cabe tener en cuenta los
documentos presentados en tiempo y forma en el Registro para su calificacion, toda vez
que el articulo 326 de la Ley Hipotecaria limita el recurso exclusivamente a las cuestiones
que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacion del registrador, debiendo
rechazarse cualquier otra pretension basada en otros motivos o en documentos no
presentados en tiempo y forma. Por ello no pueden considerarse en la resolucion de este
recurso el informe remitido por la secretaria del Juzgado y del que resulta que dicho
requerimiento se hizo en la persona de su representante legal, don L. M. S. J. D. Por ello
procede confirmar, en los términos expuestos, el defecto consignado en la nota de
calificacién. Todo ello sin perjuicio de que, conforme al articulo 108 del Reglamento
Hipotecario, se vuelva a presentar el titulo con los documentos aclaratorios
correspondientes, a efectos de que pueda ser objeto de una nueva calificacion.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificaciéon de la registradora, en los términos que resultan de las
anteriores consideraciones.

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, 14 de octubre de 2015.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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