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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

292 Resolucion de 22 de septiembre de 2025, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa
de la registradora de la propiedad de Burjassot a inscribir un decreto de
adjudicacion y el correspondiente mandamiento de cancelacion de cargas
dictados en un procedimiento de ejecucion hipotecaria.

En el recurso interpuesto por dofia I. M. L., en representacion de «Caixa Popular-
Caixa Rural, S. C. de Crédito», contra la negativa de la registradora de la Propiedad de
Burjassot, dofia Ana Castafio Roca, a inscribir un decreto de adjudicacion y el
correspondiente mandamiento de cancelacion de cargas dictados en un procedimiento
de ejecucion hipotecaria.

Hechos
[

En el Juzgado de Primera Instancia nimero 7 de Paterna, en el procedimiento de
ejecucion hipotecaria 427/2016, se dictd decreto de adjudicacién el 17 de febrero
de 2020, librandose igualmente mandamiento de cancelacion de cargas en fecha 16 de
junio del mismo afio, en el que se dispone, entre otros, la adjudicacion de una vivienda,
finca registral 27.554, junto con otras dos fincas registrales mas identificadas como
locales.

Presentada dicha documentacion en el Registro de la Propiedad de Burjassot, fue
objeto de calificacion en los siguientes términos, resumidamente:

«Hechos.

1.° Se presenta testimonio de fecha cuatro de junio de dos mil veinte, del decreto
de adjudicacién dictado el diecisiete de febrero de dos mil veinte, por el Juzgado de
Primera Instancia NUmero Siete de Paterna, en el procedimiento de ejecucion
hipotecaria 427/2016, en unién de mandamiento de cancelacion de cargas de fecha
dieciséis de junio de dos mil veinte, en el que se dispone, entre otros la adjudicacion de
la vivienda finca registral 27554, por el cincuenta por ciento de su valor de tasacion, si
bien, no resulta del registro, ni de la documentacion presentada, si se trata 0 no de la
vivienda habitual de los ejecutados, supuesto éste en el que la adjudicacién deberia
hacerse por el setenta por ciento del valor de tasacion, o si la cantidad debida por todos
los conceptos es inferior a ese porcentaje, por el sesenta por ciento. Se aporta
testimonio de fecha veintisiete de abril de dos mil veintiuno, de la diligencia de fecha
diecinueve de abril de dos mil veintiuno, de la que resulta que se desconoce si la finca
registral 27554 pudiera ser o no la vivienda habitual de los ejecutados.

2.° Por instancia privada de fecha tres de junio de dos mil veintiuno, con la firma
debidamente legitimada, don D. C. D., en nombre y representacion de Caixa Popular-
Caixa Rural, S.C.C.V, manifiesta que las fincas adjudicadas no se encuentran
arrendadas, sin acreditar debidamente dicha representacién, pues se acompafa
fotocopia de poder, sin valor de documento auténtico.
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Fundamentos de Derecho.

1. Articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil: “Si en la subasta no hubiere
ningun postor, podra el acreedor, en el plazo de los veinte dias siguientes al del cierre de
la subasta, pedir la adjudicacién del bien. Si no se tratare de la vivienda habitual del
deudor, el acreedor podra pedir la adjudicacion por el 50 por cien del valor por el que el
bien hubiera salido a subasta o por la cantidad que se le deba por todos los conceptos.
Si se tratare de la vivienda habitual del deudor, la adjudicacién se hara por importe igual
al 70 por cien del valor por el que el bien hubiese salido a subasta o si la cantidad que se
le deba por todos los conceptos es inferior a ese porcentaje, por el 60 por cien. Se
aplicara en todo caso la regla de imputacién de pagos contenida en el articulo 654.3...”

2.° Necesidad de manifestacion de que las fincas transmitidas estan libres de
arrendatarios, o en caso de que los haya, acreditacion de haber sido debidamente
notificados a los efectos del ejercicio de los derechos de adquisicion preferente que les
otorga la Ley de Arrendamientos Urbanos en su articulo 25, segln el cual “1. En caso de
venta de la vivienda arrendada, tendra el arrendatario derecho de adquisicion preferente
sobre la misma, en las condiciones previstas en los apartados siguientes. [...] 5. Para
inscribir en el Registro de la Propiedad los titulos de venta de viviendas arrendadas
debera justificarse que han tenido lugar en sus respectivos casos, las notificaciones
prevenidas en los apartados anteriores, con los requisitos en ellos exigidos. Cuando la
vivienda vendida no estuviese arrendada, para que sea inscribible la adquisicion debera
el vendedor declararlo asi en la escritura, bajo la pena de falsedad en documento
publico”. Al tratarse en este caso de una adjudicacion en procedimiento judicial de
ejecucién hipotecaria, la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica ha
admitido que dicha manifestacion de libertad de arrendamientos pueda ser realizada por
el propio adjudicatario, mediante instancia privada con la firma legitimada notarialmente
o firmado ante el registrador, acreditando debidamente, en caso de representacién, el
nombramiento, vigencia y facultades del representante. El articulo 25 citado, es aplicable
a los arrendamientos para uso distinto de vivienda, a tenor de lo dispuesto en los
articulos 31 y 4.3 de la misma Ley, en defecto de pacto en contrario, que no consta
acreditado.

En consecuencia, de conformidad con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y
concordantes del Reglamento, resuelvo suspender la inscripcién solicitada por los
motivos expresados.

Dichos defectos se consideran subsanables.

No se practica anotacion preventiva de suspensién por no haberse solicitado.

Contra la precedente nota [...]

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Ana Castafio
Roca registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Burjassot a dia veintiuno de
mayo del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacién, dofia I. M. L., en representacion de «Caixa
Popular-Caixa Rural, S. C. de Crédito», interpuso recurso ante esta Direccion General
atendiendo a los siguientes argumentos, resumidamente:

«Primera [...].

Segunda. De los tramites y visitas realizados y de las conversaciones mantenidas
con el Registro de la Propiedad de Burjassot con caracter previo a la presentacion del
testimonio del decreto de adjudicacién de 4 de junio de 2020 dictado por el JPI n.° 7 de
Paterna.

Desde que fue notificado a esta parte el testimonio del decreto de adjudicacion por el
JPI n.° 7 de Paterna y se estuvo en disposicién de presentarlo en el Registro junto con el
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mandamiento de cancelacion de cargas, han sido numerosos los trdmites y visitas
realizados asi como las conversaciones que se han mantenido con el personal del
Registro con tal de presentar una solucion ante la negativa de la registradora a inscribir a
favor de Caixa Popular cada uno de los 3 inmuebles que se le adjudicaron en el seno de
la ejecucion hipotecaria n. 427/2016.

De hecho, no es esta la primera calificacion desfavorable que se obtiene por parte de
la sefiora registradora si bien, por lo que se expondra, esta parte se ha visto en la
obligacién de volver a solicitar la inscripcion para poder presentar ante esta Direccion
General el presente recurso gubernativo con tal de buscar auxilio y, ademas, de proponer
una solucion que permita conseguir dicho objetivo. Aprecie esta Direccion General que
ya hubo un antecedente el 9 de abril de 2021, [...]

A lo largo de las gestiones realizadas con el Registro, las soluciones que se han
propuesto por el personal del Registro han sido, posteriormente, corregidas, rectificadas
0 desestimadas por el propio Registro y las que han sido ofrecidas por esta parte han
sido, hasta el momento, rechazadas.

En un primer momento y tras la primera de las calificaciones desfavorables, la
registradora concluy6 que la solucion debia pasar —necesariamente— porque el Juzgado
aclarase o completase el decreto de adjudicacion indicando en éste que la finca registral
n.° 27554 del Registro de la Propiedad de Burjassot no tenia el caracter de vivienda
habitual.

Presentada una solicitud al Juzgado por parte de Caixa Popular a la que se
acompafié la calificacion desfavorable emitida por el Registro, el Juzgado resolvié —
mediante la Diligencia de Ordenacion de 25 de octubre de 2021- no subsanar o
completar el Decreto de adjudicacion [...] bajo un doble argumento: (i) la calificacion
desfavorable del Registro puede ser recurrida y; (ii) No se interpuso por Caixa Popular
ningun recurso frente a dicho Decreto de adjudicacion (en los 5 dias habilitados al efecto
por la Ley); algo innecesario porque: (a) a juicio de esta parte, el decreto de adjudicacion
es correcto y; (b) no se tuvo la necesidad de solicitar al Juzgado ninguna subsanacion o
complemento hasta que a Caixa Popular le fue denegada la inscripcion; momento en el
gue habia transcurrido —mas que de sobra— el plazo para recurrir [...]

Tras dicha resolucién, se realizaron nuevas gestiones con el Registro de la
Propiedad para ver si existia alguna posibilidad de solucién que no tuviese que pasar,
necesariamente, por el Juzgado.

Es entonces cuando el propio registro propuso a Caixa Popular la posibilidad de que los
ejecutados firmasen en presencia de la propia sefiora registradora un escrito por el que
reconociesen que esa finca registral n.° 27554 de Burjassot no era su vivienda habitual
para, de esa forma, poder inscribirla a nombre de mi representada y, junto con ella, las otras
dos fincas que le fueron adjudicadas por medio del Decreto de adjudicacion.

Pues bien, atendiendo a tales indicaciones, mi representada cit6 a los ejecutados con
tal de proponerles la firma de dicho documento ante la registradora y, cuando ya estaban
las negociaciones bastante avanzadas para ello, desde el propio Registro cancelaron/
rechazaron/anularon dicha posibilidad por ellos mismos propuesta porque la sefiora
registradora habia, sencillamente, reconsiderado su planteamiento y cambié de opinion.

Ante dicha situacion, Caixa Popular propuso otra serie de posibilidades como, por
ejemplo, proceder a la inscripcion parcial del decreto de adjudicacion puesto que, como
podra apreciar esta Direccion General, por medio del decreto de adjudicacion se
adjudicaron a mi representada 3 inmuebles: [...]

2 de los cuales no presentan problema ninguno para su inscripcién puesto que se
trata de locales comerciales, tal y como se acredita con estos extractos de notas simples
en su dia obtenidas [...]

Una posibilidad que también fue rechazada por el Registro bajo el argumento
(peregrino, a juicio de esta parte) de que como el decreto de adjudicacién contiene un
defecto (quod non) imposibilita la inscripcion de cualquiera de los inmuebles que le
fueron adjudicados a mi representada por medio de esa misma resolucion judicial.
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La otra posibilidad que se plante6 por esta parte fue la de presentar como documento
ante el Registro de la Propiedad, el procedimiento de desahucio por precario que tuvo
que interponerse ante el JPI n.° 3 de Paterna (Valencia) y por el que mi representada
solicitd al juzgado que procediera al lanzamiento de los ocupantes que, sin titulo, vivian
en la finca registral n.° 27.554 de Burjassot y que, como se acreditara posteriormente a
esta Direccién General, no eran los deudores, son personas terceras.

Sin embargo, esta posibilidad también fue rechazada por el Registro, pese a que —
como esta parte informé— en dicho procedimiento habia intervenido Servicios Sociales
del Ayuntamiento acreditando quien residia en el inmueble; el Servicio Comin de
Notificaciones y Embargos para, por un lado, emplazar la demanda en dicho domicilio,
constatando la existencia de terceros poseedores del inmueble que no tenian nada que
ver con la parte ejecutada y que a la hora de proceder al lanzamiento y entrega de la
posesion a mi representada, se constaté que dicha vivienda estaba practicamente vacia
de enseres resultando, por tanto, imposible que los ejecutados residiesen alli.

¢, Qué otra prueba mas objetiva que esta para poder acreditar y, a su vez, tomar
razon de un hecho cierto por parte del Registro con el que poder validar la inscripcion de
la finca 27.554 de Burjassot a favor de mi poderdante? A esta parte, sinceramente, no se
le ocurre ninguno.

Con toda esta realidad, se presenta esta parte ante esta Direccion General para que
aprecie que, ante la inaccion del Juzgado y la negativa de la sefiora registradora a tratar
de buscar una alternativa sdlida que permita la inscripcion con plena seguridad juridica,
Caixa Popular esta en una situacion de absoluta indefension cuando resulta que mi
representada lleva desde el afio 2016 pleiteando y ha obtenido el derecho a inscribir a su
nombre la adjudicacion de dichos inmuebles.

Tercera. Circunstancias que acreditan que la finca registral n.° 27554 del Registro
de la Propiedad de Burjassot no es la vivienda habitual de los ejecutados.

A criterio de esta parte concurren —de forma indubitada— una serie de circunstancias
y de hechos objetivos que acreditan que la finca registral n.° 27554 del Registro de la
Propiedad de Burjassot no es la vivienda habitual de los ejecutados. A lo largo de esta
alegacion tratara de acreditarse esa realidad ante esta Direccion General con los datos
gue obran en otro procedimiento de ejecucion hipotecaria, en el propio procedimiento de
ejecucion hipotecaria en el que fue dictada la resolucion cuya inscripcion se deniega; asi
como en el procedimiento de desahucio por precario anteriormente referido.

3.1 De la existencia de otro procedimiento de ejecucién hipotecaria por el que
Caixa Popular subast6 la vivienda habitual de los ejecutados.

Ademads del procedimiento de ejecucidn hipotecaria del que trae causa el decreto de
adjudicacién que ha sido calificado negativa o desfavorablemente, Caixa Popular
interpuso otro procedimiento de ejecucion hipotecaria frente a los mismos deudores.

Dicho procedimiento se tramit6 ante el JPI n.° 1 de Paterna (Autos 126/2016) y, por
éste, Caixa Popular ejecuto la que si que es la vivienda habitual de los deudores: la finca
registral n.° 27.556 del Registro de la Propiedad de Burjassot.

Tal realidad puede acreditarse a través de los siguientes documentos:

a) El propio titulo ejecutivo: la escritura publica de préstamo hipotecario de 10 de
julio de 2013 ante el notario de Valencia don José Luis Pavia Sanz al n.° 846 de su
protocolo [...] en la que expresamente se manifiesta por los prestatarios (vid. Folios 21
vueltoy 27) [...]

Se recuerda a esta Direccion General que, en la fecha de constitucion de dicho
préstamo hipotecario, ya habia entrado en vigor la Ley 1/2013 por la que se modificé la
Ley Hipotecaria y, por tanto, era obligatorio hacer constar en la escritura de constitucion
de hipoteca el caracter habitual de la vivienda hipotecada, en caso de que asi fuese;
como en este caso ocurrio.

b) El edicto de subasta de la finca hipotecada [...]
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Dicha referencia catastral se corresponde con la vivienda ubicada en [...] del
inmueble sito en [...] de Burjassot: [...]

Puede apreciarse con claridad cémo dicha finca registral es distinta a la que ha sido
objeto de adjudicacion a favor de mi representada en el procedimiento de ejecucion
hipotecaria 427/2016 y cuya inscripcion se ha denegado, puesto que esta Ultima se
corresponde con la ubicada en el piso [...] del referido edificio, tal y como se desprende
del propio decreto de adjudicacion dictado por el JPI n.° 7 de Paterna y que la sefiora
registradora se niega a inscribir: [...]

Una referencia que se corresponde con la vivienda ubicada en la puerta [...] del
inmueble sito en la Calle [...] de Burjassot: [...]

Por tanto, queda acreditado a través de este otro procedimiento de ejecucion
hipotecaria que la vivienda habitual de los ejecutados no es la que ha sido adjudicada a
Caixa Popular en la ejecucion hipotecaria 427/2016 que se tramité por el JPI n.° 7 de
Paterna y, por tanto, habria lugar a su inscripcion.

3.2 De la existencia de una serie de circunstancias en el cauce de la ejecucién
hipotecaria 427/2016 que acreditan que la finca registral n.° 27554 de Burjassot no es la
vivienda habitual de los ejecutados.

Existen en el propio procedimiento de ejecucion hipotecaria del que deriva el decreto
de adjudicacion de 4 de junio de 2020 cuya inscripcion a favor de mi representada se
deniega por la sefiora registradora, que acreditan que la finca registral n.° 27554 de
Burjassot -adjudicada a mi representada- no es la vivienda habitual de los ejecutados.

a) El propio titulo ejecutivo: la escritura publica de préstamo hipotecario de 28 de
diciembre de 2007 y su posterior ampliacion y modificacion de 20 de febrero de 2013
(Documentos n.° 8 y 9), en la comparecencia de los prestatarios:

a.l.) Escritura de 2007: [...]
a.2.) Escritura de febrero de 2013: [...]

Es buen momento para poner en relacion las escrituras de préstamo hipotecario que
fueron firmadas por los ejecutados en el afio 2013 para extraer una conclusion objetiva,
indubitada y, por tanto, absolutamente esclarecedora a los fines que interesan.

En esta primera, la de febrero de 2013, nada se dice de que la vivienda que
hipotecan (la registral 27554 de Burjassot) sea su vivienda habitual.

Sin embargo, dichas manifestacion si que se realizé6 por los prestatarios en la
escritura de préstamo hipotecario de julio de 2013, es decir, una escritura cuya firma tuvo
lugar apenas 5 meses después de aquélla y en la que manifiestan los ejecutados que su
vivienda habitual es la finca 27.556 de Burjassot y, por tanto, no asi el que esta
pendiente de inscripcion a favor de mi representada.

b) Las notas simples registrales que se acompafia al titulo ejecutivo:

b.1.) Escritura de 2007: [...]
b.2.) Escritura de febrero de 2013: [...]

c) El propio decreto de adjudicacién puesto que, a juicio de esta parte no contiene
ningun error ya que, habiendo sido acreditado que ninguno de los inmuebles hipotecados
en garantia de la devolucién de este préstamo hipotecario era la vivienda habitual de los
ejecutados (2 locales comerciales y la vivienda de la planta [...] la registral 27554 de
Burjassot), la adjudicacion de todos ellos es correcta en virtud del articulo 671 LEC; esto
es, por el 50% del valor de tasacion a efectos de subasta: [...]

Un Decreto, en cuya parte dispositiva tiene en cuenta el indicado precepto para
valorar el concreto porcentaje por el que adjudicar a mi poderdante cada uno de los
inmuebles [...]
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Y por el que, en cumplimiento de la Ley, adjudica la registral 27554 de Burjassot a
Caixa Popular por el importe correspondiente al 50% de su valor de tasacion a efectos
de subasta [...]

No existe, a criterio de esta parte, ningin argumento por el que cuestionar la
adjudicacién que se ha producido a favor de mi representada de dicha finca registral en
el cauce de dicha ejecucién hipotecaria, puesto que ésta se ha producido conforme a
Ley y, por tanto, no existe ningln argumento para poder denegar la inscripcién con
respecto a dicha finca.

La prueba mas evidente del cumplimiento de la legalidad por parte del Juzgado es
gue dicho decreto de adjudicacion devino firme, puesto que no fue recurrido por mi
representada ni tampoco por la parte ejecutada, aun estando personada en las
actuaciones por medio de procurador y defendida de letrado. Por tal circunstancia fue
dictada la Diligencia de Ordenacion de 4 de junio de 2020 por la que: [...]

3.3 De la existencia de una serie de circunstancias en el cauce de juicio verbal por
desahucio por precario (Autos 248/2021 JPI n.° 3 de Paterna) que acreditan que la finca
registral n.° 27554 de Burjassot no es la vivienda habitual de los ejecutados.

Tras serle adjudicado el inmueble a mi representada, Caixa Popular intenté tomar
posesion de éste. En un primer momento, ni siquiera pudo tenerse acceso al edificio
pues, aun habiendo sido entregadas las llaves de dicha vivienda por los ejecutados, el
bombillo de la cerradura del portal del edificio se habia cambiado. Conviene recordar en
este punto que todo el edificio pertenecia en su dia a los ejecutados y que, ademas, en
€l aun mantienen su vivienda habitual en la finca registral n.° 27556 de Burjassot [...]

Aprovechando la entrada al edificio por uno de los vecinos, pudo accederse al
exterior (rellano) de la vivienda, pero, al instante, se comprobd que el bombillo de ésta
también habia sido sustituido por otro; circunstancia que impidié que Caixa Popular
pudiese tomar posesion del inmueble adjudicado en su dia.

Sin embargo, sobre dicha finca no existia ninguna carga inscrita, ni con caracter
previo a su adjudicacion ni con posterioridad; por ello, la posesion debia de haber sido
entregada a mi poderdante sin mayor incidencia.

Ante tal circunstancia, Caixa Popular interpuso un nuevo procedimiento judicial; en
este caso, un desahucio por precario y frente a ignorados ocupantes que fue tramitado
bajo el nimero de Autos 248/2021 por el JPI n.° 3 de Paterna.

Tras el procedimiento establecido, el Juzgado dict6 la Sentencia n.° 130/21, de 26 de
julio [...] en la que quedo claro que dicha vivienda estaba siendo ocupada, sin titulo por
la sefiora L. R. (que no es la parte ejecutada); circunstancia que acredita que no era la
vivienda habitual de los ejecutados [...]

Pese al sentido del Fallo y puesto que la ocupante estaba obligada a desalojar el
inmueble, ésta no cumplié con la parte dispositiva de la Sentencia y Caixa Popular tuvo
gue presentar una demanda de ejecucion de titulo judicial que fue tramitada bajo el
namero de Autos 1015/2021 por el mismo JPI n.° 3 de Paterna.

Por si lo hasta ahora acontecido no fuera suficiente, la ocupante presentd oposicion
al lanzamiento por vulnerabilidad que, en este caso, le fue desestimada mediante Auto
n.c 27/2022, de 18 de enero [...]

En su escrito de oposicion, la ocupante presento un informe de los Servicios Sociales
de Burjassot [...] con el que puede concluirse que los ejecutados no tenian su domicilio
habitual en la finca registral n.° 27.554 de Burjassot, puesto que en ella estaba
residiendo, de forma irregular, la sefiora R. L. [...]

Con motivo de la oposicion, el lanzamiento hubo de postergarse hasta febrero
de 2022.

Llegado el 24 de febrero de 2022 y cuando se acordd entregar la posesion del
inmueble a Caixa Popular, ocurrio que en la vivienda de Caixa Popular habia otra
persona diferente: D. J. M. V. M., quien manifestd vivir alli y solicitdé medidas sociales. Se
acompafia la Diligencia de Posesion por la que se le concedid a este otro morador sin
titulo un plazo de 30 dias para abandonar el inmueble [...]
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Esta circunstancia acredita que el inmueble propiedad de mi poderdante ha sido
sucesivamente ocupado por una serie de terceras personas que no guardan relaciéon con
la parte ejecutada; es decir, que la finca registral n.° 27.554 de Burjassot no era la
vivienda habitual de los ejecutados.

Finalmente, el 28 de noviembre de 2023 tuvo lugar el lanzamiento y la entrega de la
posesion de dicho inmueble a Caixa Popular [...]. En este caso y de forma bastante
sospechosa, se constaté por las fuerzas de seguridad y por la comision judicial que la
ocupante del inmueble en aquel momento era dofia M. C. S. G., la hija de los ejecutados,
lo que hace pensar que los anteriores moradores habian sido autorizados a ocupar el
inmueble por los ejecutados o por sus familiares con tal de retrasar que Caixa Popular
pudiera tomar posesion del inmueble.

Cuarta. Conclusiones.

Con motivo de los procedimientos judiciales interpuestos por Caixa Popular desde el
afio 2016 frente a los ejecutados y frente a los ignorados ocupantes de la finca registral
n. 27554 de Burjassot, se ha podido acreditar documental y sobradamente a esta
Direccién General que dicho inmueble no es la vivienda habitual de los ejecutados y que,
por tanto, la calificacién negativa emitida por la sefiora registradora de Burjassot y que
por medio del presente, parcialmente se recurre, debe ser revocada en su punto primero
para ordenar la inscripcion de esta finca registral a favor de mi representada.

Se solicita a esta Direccién General el amparo que mi mandante necesita ante la
situacion de indefensién en la que se halla, habida cuenta la ausencia de voluntad de la
sefiora registradora a querer que Caixa Popular le instruya y documente la realidad de lo
ocurrido pues, apréciese la circunstancia de que toda esta documentacion que se
acompafia bien pudiera haberse exhibido y/o entregado por copia (o testimoniada, previa
peticidn a los Juzgados) directamente a la sefiora registradora si asi lo hubiera querido.

Por todo lo anterior, se solicita a esta Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
Publica que tenga por presentado este escrito junto con la documentacién que lo
acompafia y, teniendo por interpuesto en nombre de Caixa Popular recurso gubernativo
frente a la nota de calificacion de 21 de mayo de 2025 del Registro de la Propiedad de
Burjassot, dicte resolucién por la que:

1. Revoque la calificacion desfavorable de 21 de mayo de 2025 firmada por la
sefiora registradora de Burjassot, dofia Ana Castafio Roca, con respecto a la no
inscripcion de la finca registral n.° 27554 de Burjassot, al haber quedado acreditado que
no es la vivienda habitual de la parte ejecutada y que, por tanto, el decreto de
adjudicacién cuyo testimonio se presentd para su inscripcion es conforme a Derecho y
no adolece de defecto alguno que impida la inscripcién de esta registral ni de las otras 2
fincas registrales que fueron adjudicadas a Caixa Popular en virtud de esa misma
resolucion judicial.

2. Subsidiariamente a lo anterior, que, en caso de ser desestimado el presente
recurso con respecto a la inscripcion de la finca registral n.° 27554 de Burjassot, se dicte
resolucion por la que se permita la inscripcion parcial de dicha resolucion testimoniada a
favor de Caixa Popular y, en concreto, con respecto a las fincas registrales sobre las que
no existe controversia ya que, al ser locales comerciales no pueden ser vivienda habitual
Yy, en consecuencia, la adjudicacion ha sido conforme a Derecho. En concreto, se solicita
la inscripcion a favor de mi poderdante de las fincas registrales n.° 27552 y 27553 de
Burjassot.

3. Subsidiariamente a lo anterior, y si esta Direccion General entendiese que, pese
a la prueba presentada, desestima el recurso y entiende que la Unica forma de que
puedan inscribirse a favor de mi representada cualquiera de las fincas que le fueron
adjudicadas a Caixa Popular en virtud del Decreto de adjudicacién presentado al
Registro de la Propiedad, es mediante el complemento o aclaracién de dicha resolucion
judicial, deje perfectamente indicado en su resolucion tal circunstancia para que, de esa
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forma, pueda Caixa Popular tratar de que el JPI n.° 7 de Paterna rectifique dicha
resolucion de manera que permita su inscripcion.»

\%

La registradora de la Propiedad de Burjassot, dofia Ana Castafio Roca, emitié su
informe en el que mantuvo integramente su calificacion, formando el oportuno
expediente que ha elevado a esta Direccidon General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 3, 18, 19 bis, 21.3, 38, 40 y 130 de
la Ley Hipotecaria; 579, 654 y 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; 100 del Reglamento
Hipotecario; las Sentencias del Tribunal Supremo, Sala Primera, de 13 de enero de 2015,
21 de noviembre de 2017 y 15 de diciembre de 2021, y las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 2 de octubre de 1998, 8 de febrero de 1999, 12
de abril de 2000, 22 de marzo y 6 de julio de 2001, 23 de septiembre y 20 de diciembre
de 2002, 14 de abril de 2010, 26 de enero de 2011, 28 de febrero, 7 de marzo, 20 de julio
y 8 de noviembre de 2012, 30 de agosto de 2013, 13 de febrero, 11 de marzo, 14 de mayo
y 31 de julio de 2014, 14 de mayo y 28 de julio de 2015, 12 y 29 de febrero, 12 de mayo, 1
y 17 de junio y 1 de julio de 2016 y 3 de mayo y 9 de junio de 2017.

1. EIl presente recurso tiene como objeto la negativa a inscribir un decreto de
adjudicacién dictado en un procedimiento de ejecucion hipotecaria y que afecta a tres
fincas (vivienda y dos locales). La registradora aprecia dos defectos en su calificacion, de
los que solo se recurre el primero. Dicho defecto consiste en que se realiza la
adjudicacién de la vivienda finca registral 27.554, por el 50% de su valor de tasacion, si
bien, no resulta del registro, ni de la documentacion presentada, si se trata 0 no de la
vivienda habitual de los ejecutados.

La recurrente aporta una serie de documentos con su escrito con los que pretende
acreditar que dicha finca registral no constituia la vivienda habitual de los ejecutados,
entendiendo que estaba correctamente realizada la adjudicacién por el cincuenta por
ciento del valor de tasacion. Y, subsidiariamente solicita que, caso de no prosperar su
recurso, se acceda a la inscripcién de las otras dos fincas que son locales y que de
ninguna manera pueden calificarse como vivienda habitual.

2. Con caracter previo, debe este Centro Directivo advertir nuevamente que,
conforme al articulo 326, parrafo primero, de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la
calificacion del registrador, rechazandose cualquier otra pretension basada en otros
motivos 0 en documentos no presentados en tiempo y forma.

La recurrente acompafia al escrito del recurso una serie de documentos que no
fueron presentados en el Registro al tiempo de emitir la calificacion ni posteriormente,
una vez recaida esta, a efectos de intentar la subsanacion de los defectos apreciados.
Por lo tanto, no pudieron ser analizados por la registradora para efectuar la calificacion
recurrida. En consecuencia, como sefiala la reiteradisima doctrina de este Centro
Directivo, no pueden ser tenidos en cuenta para la resolucién del recurso conforme a lo
dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, ya que este tiene como objeto valorar
la procedencia de la calificacién teniendo en cuenta los elementos de que dispuso el
registrador para emitirla.

Esta doctrina se ha visto recogida en la reciente Sentencia del Tribunal Supremo
de 21 de noviembre de 2017 que sefiala en su fundamento tercero: «De tal forma que,
en un caso como el presente, respecto de lo que constituye la funcion calificadora de la
registradora, lo relevante es que el mandamiento judicial deje constancia del
cumplimiento de los requisitos del art. 155.4 LC, en relacién con los acreedores
hipotecarios afectados por la venta directa del bien hipotecado. Con todo lo anterior
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hemos de concluir que la denegacion de la inscripcién por la falta de constancia en el
mandamiento judicial del cumplimiento de estos requisitos del art. 155.4 LC fue correcta,
sin que en el pleito posterior de impugnacion de la calificacién o de la resolucion de la
DGRN pueda censurarse esta denegacién porque se llegue a acreditar que en la
realidad se cumplieron tales requisitos».

3. Entrando en el fondo de la controversia, tras la reforma operada por la
Ley 1/2013 de 14 de mayo, el articulo 21.3 de la Ley Hipotecaria, con el objeto de
ahondar en las medidas de proteccién de la vivienda habitual, impone que en las
escrituras de préstamo hipotecario sobre viviendas se haga constar expresamente el
caracter, habitual o no, que pretenda atribuirse a la vivienda que se hipoteque
presumiéndose, salvo prueba en contrario, que en el momento de la ejecucién judicial
del inmueble éste tendra condicién de vivienda habitual si asi se hubiera hecho constar
en la escritura de constitucion.

Sin embargo, en los casos de escrituras otorgadas e inscritas antes de la entrada en
vigor de la Ley 1/2013, toda vez que no necesariamente contenian aquéllas por
disposicion de ley manifestacion expresa sobre la condiciéon de la finca hipotecada
relativa a ser o no vivienda habitual del deudor, habra de pasarse por la declaraciéon que
sobre el extremo realice el letrado de la Administracion de Justicia que resuelve el
procedimiento de ejecucion directa como presupuesto basico en orden a fijar el valor de
adjudicacién salvo que surja un obstaculo del Registro, esto es, que del propio Registro
resulte que la finca tiene caracter de vivienda habitual del deudor.

4. A la fecha en que si dicto el decreto de adjudicacion (17 de febrero de 2020) el
articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en su parrafo primero, tenia la siguiente
redaccioén: «Si en la subasta no hubiere ningln postor, podra el acreedor, en el plazo de
los veinte dias siguientes al del cierre de la subasta, pedir la adjudicacion del bien. Si no
se tratare de la vivienda habitual del deudor, el acreedor podra pedir la adjudicacion por
el 50 por cien del valor por el que el bien hubiera salido a subasta o por la cantidad que
se le deba por todos los conceptos. Si se tratare de la vivienda habitual del deudor, la
adjudicacioén se hara por importe igual al 70 por cien del valor por el que el bien hubiese
salido a subasta o si la cantidad que se le deba por todos los conceptos es inferior a ese
porcentaje, por el 60 por cien. Se aplicara en todo caso la regla de imputacion de pagos
contenida en el articulo 654.3».

De esta redaccion se desprende que la determinacion de que el bien objeto de la
subasta que ha quedado desierta es la vivienda habitual del ejecutado, implica que el
acreedor no podia en ningun caso solicitar la adjudicacién por una cantidad inferior al
sesenta por ciento del valor de tasacion de la finca. Por eso, como ya sefialo este Centro
Directivo en su Resolucion de 13 de febrero de 2014, «en los casos de escrituras
otorgadas e inscritas antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2013 y ejecutadas
conforme a la legislacion anterior, toda vez que no necesariamente contenian aquéllas
por disposicion de ley manifestacion expresa sobre la condiciéon de la finca hipotecada
relativa a ser o no vivienda habitual del deudor, habra de pasarse por la declaracion que
sobre el extremo realice el secretario judicial que resuelve el procedimiento de ejecucion
directa como presupuesto basico en orden a fijar el valor de adjudicacion salvo que surja
un obstaculo del Registro, esto es, que del propio Registro resulte que la finca tiene
caracter de vivienda habitual del deudor».

5. En el supuesto objeto de recurso no consta en el decreto de adjudicacion una
manifestacion especifica acerca de si la finca ejecutada descrita como vivienda es 0 no
la vivienda habitual del ejecutado.

Con posterioridad, mediante diligencia de ordenacion de 19 de abril de 2021, la
letrada de Administracién de Justicia aclar6 que «De los datos no se desprende que no
pudiera tener la condicién de vivienda habitual, maxime que esta letrada no dicté el
decreto de adjudicacion y que si ello debe apreciarse por los indicios del procedimiento,
lo que se certifica es que se requirié a los deudores en el domicilio indicado, sin que se

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-292



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO 2ae

Lunes 5 de enero de 2026 Sec. lll. Pag. 1544

conozca por esta letrada si esa direccion es exactamente coincidente con la de la
finca 27554, y por tanto pudiera ser vivienda habitual, dado que la direccion a efectos de
requerimientos que se fijo en el préstamo hipotecario, lo era de la entidad Mercantil
Marmoles y Granitos Burjassot, SL».

Ciertamente la falta de claridad del decreto de adjudicacion y de la posterior
diligencia de ordenacion justifican las dudas de la registradora, dado que seria deseable
una mayor precision sobre este extremo tan determinante del régimen juridico aplicable
al procedimiento.

Sin embargo, no debe olvidarse, por un lado, que este Centro Directivo ha sido
bastante flexible a la hora de admitir expresiones ambiguas a estos mismos efectos. Asi,
la Resolucion de 9 de junio de 2017 sefiald: «puesto que no consta que en el seno del
procedimiento se haya hecho valer por el deudor el caracter habitual de la vivienda, sélo
puede el letrado de la Administracion de Justicia pronunciarse conforme a lo que resulte
en autos y teniendo en cuenta estas circunstancias la expresion «no consta en autos que
la finca hipotecada constituya vivienda habitual del deudor», retne la claridad necesaria
a estos efectos».

Pero, sobre todo, ha de tenerse en cuenta que el letrado de la Administracion de
Justicia, en el Fundamento de derecho (nico del decreto de adjudicacion, después de
transcribir el articulo 671 de la ley rituaria, sefialo: «Asi ha tenido lugar en el presente
caso, el que habiendo hecho uso el ejecutante de esta facultad legal, resulta procedente
adjudicar el bien subastado a dicho ejecutante». A este respecto, no puede olvidarse que
la Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 15 de diciembre de 2021
declar6 de forma clara que «excede de la funcion calificadora del registrador revisar la
valoracion realizada por el juzgado al aplicar esta regla del articulo 671 LEC. Se trata de
una cuestién de fondo, que perjudica a una de las partes en el procedimiento, el
ejecutado, que en su caso puede recurrir el decreto de adjudicacion para que sea
revisado por el juez. Es, pues, el LAJ la autoridad competente para dictar el decreto y
para interpretar y aplicar las normas reguladoras de la subasta, del precio de remate y de
la adjudicacion. Decreto que el registrador de la propiedad calificara, pero que no puede
revisar ni forzar su revision, puesto que ello solo corresponde a la autoridad judicial, en el
ejercicio de la potestad jurisdiccional, mediante el correspondiente recurso».

Por todo ello, y aun reconociendo la ambigiiedad del decreto de adjudicacion de la
diligencia aclaratoria, ha de entenderse que existe un pronunciamiento del letrado de la
Administracion de Justicia que no es susceptible de revision por la registradora en su
calificacién, no siendo posible mantener el defecto impugnado.

Por lo expuesto, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion, de conformidad con lo dispuesto en los anteriores fundamentos de
Derecho.

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

Madrid, 22 de septiembre de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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