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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

5832 Resolucién de 12 de diciembre de 2025, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa
del registrador de la propiedad de A Corufia n.° 6 a cancelar una hipoteca en
virtud de instancia.

En el recurso interpuesto por dofia M. F. S., en nombre y representacion de la
entidad «<Fomento de La Corufia, SA», contra la negativa del registrador de la Propiedad
de A Corufia nimero 6, don Luis Lépez Iglesias, a cancelar una hipoteca en virtud de
instancia.

Hechos
[

Mediante instancia, suscrita el dia 4 de junio de 2025 por dofia M. F. S., en nombre y
representacion de la entidad «Fomento de La Corufia, SA», se solicitaba «que, a la vista
de los hechos expuestos, la documentacion aportada y conforme a los articulos 82, 104
y 40 de la Ley Hipotecaria, asi como al principio de la hipoteca como un derecho
accesorio, el articulo 1876 del Cdodigo Civil y la doctrina reiterada del Tribunal Supremo,
se proceda a la cancelacién registral de la hipoteca inscrita sobre las fincas indicadas,
por haberse extinguido la obligacion principal que garantizaba, no subsistir deuda viva,
no haber ejercitado el acreedor [«Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria, SA»]», ni haberse reservado derecho alguno durante el
concurso de acreedores del deudor («Gala Domus, SA»), y haber aceptado dicho
acreedor las bases reguladoras y condiciones de transmision de bienes del proceso de
liquidacién concursal del deudor, participando el citado acreedor en la subasta final de
liquidacién, adjudicandose bienes y derechos en dicha subasta, en un proceso que,
ademas, transformd sus créditos concursales garantizados en ordinarios, y también en
virtud de la proteccion que merece el tercero adquirente de buena fe (articulo 34 de la
Ley Hipotecaria).

Presentada dicha instancia y documentacion anexa en el Registro de la Propiedad de
A Corufia nimero 6, fueron objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Luis Lépez Iglesias, registrador del Registro de la Propiedad de A Corufia Nimero
Seis y de su distrito hipotecario, certifico:

La instancia suscrita el cuatro de junio de dos mil veinticinco por Dofla M. F. S., como
administradora Unica de Fomento de La Corufia SA, tuvo entrada fisicamente en este
Registro siendo presentada a las dieciséis horas y treinta minutos del cuatro de junio de
dos mil veinticinco causando el asiento mil ciento cuarenta del Libro Diario del afio dos
mil veinticinco. EI mismo dia, después del cierre del Libro Diario fueron aportados
telematicamente documentos complementarios que figuran como anexo en la propia
instancia, por lo que, dentro del plazo legal y en funcién del control de la legalidad que
me atribuye la legislacion hipotecaria de conformidad con los articulos 17 y 18 de la Ley
Hipotecaria y sus concordantes, he resuelto, calificar negativamente la inscripcion de la
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cancelacion de hipoteca solicitada en la instancia por los siguientes hechos y
fundamentos de Derecho:

1. La hipoteca que se pretende cancelar esta siendo ejecutada en procedimiento
judicial.

La hipoteca respecto de la cual se solicita la cancelacién, inscrita a favor de
Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la reestructuracion Bancaria SA, esta
siendo ejecutada dentro del procedimiento de Ejecucién Hipotecaria 14/2022 E seguido
ante el Juzgado de Primera Instancia Numero Nueve de A Corufia, segln consta por
nota marginal de la hipoteca de nueve de enero de dos mil veinticuatro.

En este sentido, que la hipoteca esté siendo ejecutada hace que no pueda ser objeto
de cancelacién puesto que conforme a los articulos 131 de la Ley Hipotecaria y 688.2 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil mientras no se cancele la nota marginal que publica la
existencia de la ejecucion no se podra cancelar la hipoteca por causas distintas al mismo
procedimiento.

Debe, por tanto, cancelarse la nota marginal de expedicion de certificacion de
dominio y cargas para el procedimiento de ejecucién hipotecario para que se pueda
proceder a la cancelacién de dicha hipoteca.

2. Latitular registral del derecho real de hipoteca no presta su consentimiento a la
cancelacién del mismo.

En la presente instancia se solicita la cancelacién de un derecho real de hipoteca
constituido a favor de la Sociedad de Gestiébn de Activos procedentes de la
Reestructuracidon Bancaria SA sobre las fincas 13272 a 13294 —solo pares— del Registro
de la Propiedad de A Corufia NUmero Seis. Dicha hipoteca se constituyd, sobre cada
finca, por inscripcion de veintiséis de junio de dos mil siete y en ella la propietaria de la
finca Fomento de La Corufia SA garantiza con las fincas de su titularidad un préstamo
concedido por el Banco Gallego SA a Gala Domus SA (...) El préstamo, y con él la
hipoteca que lo garantizaba, fue novado por inscripciones de veintidés de julio de dos mil
diez y doce de junio de dos mil doce, siendo, finalmente, transmitido al actual titular
segun inscripcién de diecisiete de octubre de dos mil trece.

La solicitud de cancelacién la realiza la titular registral de todas las fincas, Fomento
de La Coruia SA (...) y en este sentido el parrafo primero del articulo 82 de la Ley
Hipotecaria determina lo siguiente “Las inscripciones o anotaciones preventivas hechas
en virtud de escritura publica no se cancelaran sino por sentencia contra la cual no se
halle pendiente recurso de casacién, o por otra escritura 0 documento auténtico en la
cual preste su consentimiento para la cancelacion la persona a cuyo favor se hubiere
hecho la inscripcién o anotacion, o sus causahabientes o representantes legitimos (...)",
es decir, serd necesario el consentimiento del titular del derecho ya sea en escritura
publica o ya sea en un procedimiento judicial firme.

En este sentido, se manifiesta, en la instancia que el 100% de las acciones de
Fomento de La Corufia SA (propietaria de las fincas) eran titularidad de Gala Domus SA
(deudora del préstamo garantizado con hipoteca) y que, en el concurso de ésta Ultima,
uno de los bienes subastados fueron las acciones de la sociedad Fomento de la Corufia
SA.

Se manifiesta que la Sociedad de Gestibn de Activos procedentes de la
Reestructuracién Bancaria SA intervino en dicho procedimiento concursal y que conocia
que los bienes se transmitian libres de cargas, pero lo que se transmitia eran las
acciones de Fomento de La Corufia SA, no los bienes titularidad de ésta Ultima, que
continuaban con sus cargas, al no estar esta entidad concursada. Por otro lado, la
manifestacion en los distintos documentos del procedimiento concursal por parte de los
redactores del mismo, asi como en la escritura de compraventa de las acciones de
Fomento SA por parte de los liquidadores que estaban sus bienes libres de cargas,
carece de valor a efectos de las cancelacion de unas hipotecas titularidad de otra
entidad, y en todo caso, constituird, si procede, responsabilidad de estos.

En este sentido, si como se afirma, por consecuencia del concurso de acreedores de
Gala Domus SA han de cancelarse garantias prestadas por Fomento de La Corufia SA
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sobre bienes de su titularidad, que no podian estar incluidos en el concurso de Gala
Domus SA por mucho que ella fuera la titular del 100% de las acciones de Fomento de
La Corufia SA, debera aportarse la correspondiente resolucion judicial firme que asi
declare la extincion de la garantia hipotecaria concedida por una entidad que no es la
concursada.

Asimismo, se dice que el préstamo garantizado con la hipoteca no existe porque se
extinguio con el concurso de Gala Domus SA, y todos los argumentos que se sefialan,
estos, deberan ser alegados ante el titular registral de la carga, Sociedad de Gestion de
Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria SA, para que otorgue la
correspondiente escritura de cancelacién de la garantia real hipotecaria constituida a su
favor.

Se plantea, asimismo otra cuestién, pues en el escrito, en varias partes, se declara
gue en el concurso de Gala Domus SA se pago una parte de la deuda garantizada con la
hipoteca quedando el resto como “crédito ordinario”. Incurre, por tanto, en contradiccion
todo el escrito, pues si la deuda sigue existiendo, aunque dentro del concurso tenga otra
calificacion, la garantia real que la garantiza también, salvo que consienta en su
cancelacion el titular de la misma o asi se declare en resolucién judicial firme. En esta
argumentacion de que la deuda sigue existiendo por la cantidad no satisfecha en el
concurso también es importante tener en cuenta que como se dice en la instancia Gala
Domus SA se extinguié tras su liquidacién concursal inscribiéndose en el Registro
Mercantil el tres de diciembre de dos mil diecinueve y el procedimiento de ejecucion
hipotecaria de la garantia se inici6 en el afio dos mil veintidos, es decir, una vez
terminado el concurso y por la cantidad que manifiestan que no se abonoé.

Por dltimo, ha de afiadirse que en este caso no entra en juego el articulo 34 de la Ley
Hipotecario pues lo que se manifiesta que se adquirié fueron el 100% de las acciones de
Fomento de La Corufia SA y si en el patrimonio de ésta estaban incluidos bienes con
cargas inscritas en el Registro de la Propiedad, no se puede alegar que se vulnere el
principio de buena fe ni el de seguridad juridica, puesto que como se ha dicho lo
transmitido no eran los bienes que integraban el patrimonio de la sociedad. Que las
manifestaciones realizadas por los distintos intervinientes en el procedimiento concursal
pero que no son el titular registral sobre la existencia de cargas sobre fincas que ni se
incluyeron en dicho procedimiento en realidad se trata de manifestaciones genéricas-,
puedan dar lugar a la cancelacién de un derecho real sin el consentimiento expreso del
titular registral si que conculca el principio general hipotecario de tracto sucesivo del
articulo 20 de la Ley Hipotecaria y que en el ambito de cancelacion de derechos recoge
el mencionado articulo 82 de la Ley Hipotecaria.

3. No se puede acreditar la autenticidad de algunos de los documentos
presentados como anexo.

Los documentos presentados como anexo que carecen de cédigo de verificacion han
de aportarse por original como sefialé la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica en resoluciones como las de nueve de mayo de dos mil tres u once de julio de
dos mil once, determinando que las fotocopias no se pueden considerar documento
auténtico a los efectos de los articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 de su Reglamento,
por lo que no sirven para acreditar los actos y negocios juridicos contenidos en las
mismas.

Deben, por ello, aportarse originales de dichos documentos.

Por todo lo expuesto, procede suspender la inscripcion de la cancelaciéon de hipoteca
de las fincas en tanto no se subsanen los defectos indicados.

El asiento de presentacion motivado por el presente documento queda prorrogado
durante sesenta dias habiles, contados a partir de la Gltima notificacion efectuada de la
presente calificacion.

La presente calificacion (...)

En A Corufia, a la fecha de la firma electrénica.—Este documento ha sido firmado con
firma electrénica cualificada por Luis Lépez Iglesias registrador/a titular de Registro
Propiedad A Corufia 6 a dia veintisiete de junio del dos mil veinticinco».
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Contra la anterior nota de calificacién, dofia M. F. S., en nombre y representacion de
la entidad «Fomento de La Corufia, SA», interpuso recurso atendiendo a los siguientes
argumentos:

«l. Antecedentes y alegaciones.

— Fomento de La Corufia, SA es titular registral de las fincas afectadas e hipotecante
no deudor. Sobre dichas fincas consta inscrita una hipoteca a favor de Sociedad de
Gestion de Activos procedentes de la Reestructuraciéon Bancaria SA, la cual garantizaba
un crédito de dicha entidad frente a la sociedad deudora Gala Domus, SA, liquidada y
extinguida en un proceso de liquidacion concursal sin que el acreedor haya ejercitado
accion hipotecaria alguna durante la tramitacién del concurso, ni haya reservado
expresamente la accién conforme a lo dispuesto en la ley.

— Mediante el escrito presentado el 4 de junio de 2025, Fomento de La Corufia, SA
solicitd la cancelacion registral de la hipoteca por haber quedado extinguida la obligacién
principal garantizada, de conformidad con los articulos 104, 82 y 40 de la Ley
Hipotecaria, y el art. 1876 del Cddigo Civil.

— El Sr. Registrador ha denegado la cancelacion solicitada, fundamentalmente
invocando la existencia de un procedimiento de ejecucién hipotecaria en tramite y la falta
de consentimiento del acreedor hipotecario, con los tres motivos que se indican:

1.9 La hipoteca que se solicita cancelar estd siendo ejecutada en procedimiento
judicial.

En relacion a este motivo indicado por el Sr. Registrador, la hipoteca respecto de la
cual se solicita la cancelacion, inscrita a favor de Sociedad de Gestion de Activos
procedentes de la reestructuracion Bancaria SA, estd siendo ejecutada en el
procedimiento de Ejecucion Hipotecaria 14/2022 E seguido ante el Juzgado de Primera
Instancia Nimero Nueve de A Corufia. Se trata de una ejecucion extemporanea. El
acreedor hipotecario no ejecutd su derecho dentro del concurso ni se reservé acciones, y
el plan de liquidacion se aprobd y ejecutd sin su ejercicio, por lo que se entiende
extinguida la obligacion garantizada y la hipoteca (STS 103/2017).

El dia 5 de junio de 2025 Fomento de La Corufia SA se dirigio al Juzgado de Primera
Instancia  Numero Nueve de A Corufia exponiendo la situacién, aportando la
documentacion disponible, comunicando la existencia de un expediente de expropiacion
urgente, y solicitando a dicho Juzgado que suspenda definitivamente el procedimiento de
ejecucion EJH 14-2022-E que afecta a las fincas de su propiedad como hipotecante no
deudor. Y entendiendo que la garantia hipotecaria ha perdido su eficacia juridica real, si
bien su inscripcion formal persiste en el Registro inscrita sobre las fincas propiedad del
hipotecante no deudor y a favor de Sociedad de Gestidon de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria SA, ha solicitado también, conforme al articulo 688 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, que dicho Juzgado expida un mandamiento que ordene al
Registro de la Propiedad NUmero Seis de A Corufia que se cancele la nota marginal de
expedicion de certificacion de dominio y cargas para el citado procedimiento de
ejecucion hipotecario, de forma que pueda procederse a la cancelacion de dicha
hipoteca (...)

2.9 Latitular registral del derecho real de hipoteca no presta su consentimiento a la
cancelacion del mismo.

A lo indicado por el Sr. Registrador, hay varias cuestiones que se quieren alegar.
Efectivamente, en la instancia se solicitd la cancelacion de un derecho real de hipoteca
constituido a favor de la Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria SA sobre las fincas 13272 a 13294 —solo pares— del Registro
de la Propiedad Nimero Seis de A Corufa. Dicha hipoteca se constituyd, sobre cada
finca, por inscripcién de veintiséis de junio de dos mil siete y en ella la propietaria de la
finca Fomento de La Corufia SA como hipotecante no deudor, garantizé con dichas

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-5832



2

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Fhas
Jueves 12 de marzo de 2026 Sec. lll. Péag. 37896

fincas de su titularidad un préstamo concedido por el Banco Gallego SA a Gala Domus
SA (...) El préstamo, y con él la hipoteca que lo garantizaba, fue novado por
inscripciones de veintidés de julio de dos mil diez y doce de junio de dos mil doce,
siendo, finalmente, transmitido al actual titular segun inscripcion de diecisiete de octubre
de dos mil trece. La segunda novacion no fue consentida expresamente por el
hipotecante no deudor (...).

Conforme a reiterada jurisprudencia del Tribunal Supremo (STS de 13 de febrero
de 2007; STS de 7 de junio de 2011), el consentimiento del hipotecante no deudor a las
modificaciones del préstamo debe ser expreso, separado y constar de forma indubitada
en la escritura de novacion. Por tanto, la hipoteca ni siquiera podria entenderse
vélidamente extendida a las condiciones introducidas en la segunda novacion, lo que
afecta directamente al titulo ejecutivo alegado por la Sociedad de Gestion de Activos
procedentes de la Reestructuracion Bancaria SA en la ejecucion hipotecaria, asi como a
la subsistencia del derecho real cuya cancelacion se solicita. En consecuencia, se
entiende que esta circunstancia refuerza la inexistencia de una obligacion garantizada
subsistente exigible frente a Fomento de La Corufia SA 'y, por tanto, la procedencia de la
cancelacion registral solicitada en la instancia.

Fomento de La Corufia SA, realiz0 la solicitud de cancelacion como titular registral de
las fincas, pues entiende que la garantia hipotecaria que se esta ejecutando en el
expediente judicial EJH 14-2022-E ha perdido toda su eficacia juridica real, al carecer de
objeto vélido, liquido y exigible que la sustente tras la liquidacion y extinciéon del deudor
Gala Domus, SA, y el propio proceso concursal tras la reclasificacion a ordinarios de los
créditos privilegiados de la Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria SA tras el citado concurso.

El 100% de las acciones de Fomento de La Corufia SA (propietaria de las fincas)
eran titularidad de Gala Domus SA (deudora del préstamo garantizado con hipoteca) y,
en el concurso y proceso de liquidacion de ésta Ultima, uno de los bienes subastados
fueron todas las acciones de la sociedad Fomento de la Corufia SA, y dicho bien
(el 100% de las acciones), junto con su unico bien (las fincas: 30.525 m2 de suelo), fue
subastado y adjudicado en unas determinadas condiciones de participacion y
transmision, con unas bases reguladoras aprobadas, las cuales, en su apartado quinto,
establecieron las “Condiciones de la transmision” aceptadas por todos los participantes
en la subasta y en particular por el citado acreedor. La Sociedad de Gestion de Activos
procedentes de la Reestructuracion Bancaria SA intervino en dicho procedimiento
concursal, conocia todos los bienes que se transmitian y conocia que los bienes y los
bienes de bienes se transmitian libres de cargas, pero indica el Sefior registrador que lo
que se transmitia eran las acciones de Fomento de La Corufia SA, no los bienes
titularidad de ésta Ultima, que continuaban con sus cargas, al no estar esta entidad
concursada. Entendemos que el razonamiento no es correcto, pues las bases
reguladoras, en dicho apartado quinto de condiciones de la transmision, recogen
explicitamente que “Los Bienes de bienes titularidad de la concursada seran enajenados
como cuerpo cierto, en el estado en que se encuentran, sin asumir Gala Domus o la
Administracion Concursal responsabilidad alguna por vicios o defectos. Como
consecuencia de la venta en fase de liquidacion, la Administracion Concursal asume la
obligacién de solicitar el levantamiento de las cargas que gravan algunos de los bienes
objeto de la subasta, extremo que se verificara una vez que resulten adjudicados.”. Por
tanto, entendemos que los bienes titularidad de Fomento de La Corufia SA (bienes de
bienes) fueron vendidos como cuerpo cierto, en el estado en que se encontraban y con
la obligacion del levantamiento de las cargas que los gravan, pues fueron “bienes de
bienes” que formaron parte de dicha subasta.

Ello ve reforzado con manifestaciones esenciales de la Administracion Concursal,
recogidas en la escritura publica de compra/venta de las acciones, en particular,
manifestando que Fomento de La Corufia, SA, “no tiene ningun pasivo, obligacion o
contingencia de cualquier naturaleza que no haya sido puesta en conocimiento de los
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compradores de forma fehaciente”, y mas claramente “que dicha sociedad no tiene
concertado a favor de terceros garantias, avales o fianzas de ningun tipo”.

Sobre dichas manifestaciones indica el sefior registrador que “la manifestacion en los
distintos documentos del procedimiento concursal por parte de los redactores del mismo,
asi como en la escritura de compraventa de las acciones de Fomento SA por parte de
los liquidadores que estaban sus bienes libres de cargas, carece de valor a efectos de la
cancelacion de unas hipotecas titularidad de otra entidad”. Pero no se trata Gnicamente
de las manifestaciones, que nos parecen muy claras, sino también de las bases
reguladoras de la subasta y de las condiciones de transmision aprobadas judicialmente
antes de la celebracion y aceptadas por todos.

Indica el Sr. Registrador que, “si como se afirma en la instancia, por consecuencia
del concurso de acreedores de Gala Domus, SA, han de cancelarse garantias prestadas
por Fomento de La Corufia SA sobre bienes de su titularidad, que no podian estar
incluidos en el concurso de Gala Domus, SA, por mucho que ella fuera la titular del 100%
de las acciones de Fomento de La Corufia SA, debera aportarse la correspondiente
resolucion judicial firme que asi declare la extincion de la garantia hipotecaria concedida
por una entidad que no es la concursada”. Del Plan de Liquidacion, aprobado
judicialmente, de sus documentos y anexos, se extrae que dichos bienes titularidad de
Fomento de La Corufia, SA y el crédito hipotecario en cuestion si fueron incluidos en el
concurso de Gala Domus, SA, y que la hipoteca fue incluida como un crédito garantizado
gue luego acabé transformado en ordinario.

En la propia “Memoria de las Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al
ejercicio 2012” depositada en el Registro Mercantil por Gala Domus, SA, se recoge en la
pagina 9 que el Unico activo de Fomento de La Corufia, SA, son un total de 30.525 m2
de suelo en el ambito del (...) de La Corufia, denominado (...), sector urbanistico a
desarrollar, con la calificacion de suelo urbanizable, y en la Nota 9, existencias
(paginas 10 y 11 de la Memoria) puede comprobarse que entre las existencias de Gala
Domus, SA, figuran los terrenos de Monte Mero que tenia a través de Fomento de la
Corufia, SA y no sélo otros terrenos de Monte (...) que tenia bajo su titularidad directa.
Por tanto, acertada o equivocadamente dichos bienes si fueron incluidos en el concurso.

El Sr. Registrador indica que, como en la instancia se dice que el préstamo
garantizado con la hipoteca no existe porque se extinguid con el concurso de Gala
Domus SA y todos los demas argumentos que se sefialan, estos, “deberan ser alegados
ante el titular registral de la carga, la Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria SA, para que otorgue la correspondiente escritura de
cancelacion de la garantia real hipotecaria constituida a su favor”. Pero dicho titular
registral de la carga, extemporaneamente y sin haberse reservado la accion, ha iniciado
y mantiene la ejecucion de la hipoteca, aun cuando Gala Domus SA se extinguid tras su
liquidacién concursal, inscrita en el Registro Mercantil el tres de diciembre de dos mil
diecinueve. El procedimiento de ejecucion hipotecaria de la garantia se inici6 en el afio
dos mil veintidos.

Indica el Sr. Registrador que “en este caso no entra en juego el articulo 34 de la Ley
Hipotecario pues lo que se manifiesta que se adquirié fueron el 100% de las acciones de
Fomento de La Corufia SA y si en el patrimonio de ésta estaban incluidos bienes con
cargas inscritas en el Registro de la Propiedad, no se puede alegar que se vulnere el
principio de buena fe ni el de seguridad juridica, pues lo transmitido no eran los bienes
que integraban el patrimonio de la sociedad”. No estamos de acuerdo con dicha
motivacion, pues dicho bien (el 100% de las acciones), junto con sus bienes, fue
subastado y adjudicado en unas determinadas condiciones de subasta y participacion,
con unas determinadas bases reguladoras, aprobadas previamente a nivel judicial, las
cuales, en un apartado especifico, establecieron las “Condiciones de la transmision” que
fueron aceptadas por todos los acreedores y por los participantes en la subasta antes de
celebrarse, y en particular por el acreedor titular registral de la carga. Dicho apartado es
claro: “Los Bienes de bienes titularidad de la Concursada seran enajenados como cuerpo
cierto, en el estado en que se encuentran, sin asumir Gala Domus o la Administracion
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Concusal responsabilidad alguna por vicios o defectos. Como consecuencia de la venta
en fase de liquidacion, la Administracién Concursal asume la obligacién de solicitar el
levantamiento de las cargas que gravan algunos de los bienes objeto de la subasta,
extremo que se verificard una vez que resulten adjudicados.”. Por ello es claro que las
fincas titularidad de Fomento de La Corufia SA fueron “bienes de bienes” vendidos como
cuerpo cierto, en el estado en que se encontraban y con la obligacién del levantamiento
de cargas que gravaban dichos bienes.

Es decir, no se trata Unicamente de las manifestaciones realizadas en la venta por el
propio Administrador Concursal interviniente en el procedimiento concursal, que nos
parecen relevantes, claras y suficientes, sino que el propio titular registral de la carga
sobre las fincas objeto de nuestra instancia (la Sociedad de Gestion de Activos
procedentes de la Reestructuracion Bancaria SA) aceptd el plan de liquidacion y las
condiciones de la transmision, fijadas judicialmente en dichas bases reguladoras de la
subasta. Y se trata de una aceptacion expresa, sin la cual no hubiese podido participar
en una subasta en la que particip6 y se adjudico diversos bienes de la misma con esas
mismas condiciones de transmisidon. Dicha aceptacion expresa de las condiciones
reguladoras permite la cancelacion del derecho real sin conculcar el principio general
hipotecario de tracto sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria que recoge el
articulo 82 de la Ley Hipotecaria en el ambito de cancelacion de derechos, pues se
entiende que el tracto sucesivo ha sido cumplido via el procedimiento concursal y las
resoluciones judiciales (aplicacion del art. 40.d LH).

Por tanto, nos encontramos ante una extincion de la obligacion garantizada por
aprobacion del Plan de Liquidacion y aceptacion expresa por el acreedor en sede
concursal de la venta de los bienes, y de los bienes de bienes, libres de cargas.

La hipoteca cuya cancelacion se solicita garantizaba una obligacion constituida entre
la sociedad Gala Domus, SA (deudora principal) y el Banco Gallego (acreedor)
(posteriormente, acreedor Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria SA como cesionaria por una transmision de activos). Dicha
deuda fue incluida como crédito privilegiado en el concurso de acreedores de Gala
Domus, SA, cuya liquidacion fue aprobada judicialmente y culmin6 con la extincion de la
sociedad, como consta en el BORME de 12 de diciembre de 2019.

Reiteramos que, dentro del procedimiento concursal, y en ejecuciéon del Plan de
Liquidacion aprobado judicialmente, se procedié a aprobar las bases reguladoras de la
subasta publica final de liquidacion, con diversos bienes, y entre ellos la totalidad de las
acciones que forman el capital social de Fomento de La Corufia SA, sociedad que, a su
vez, ostentaba y ostenta la titularidad de las fincas hipotecadas. El acreedor hipotecario,
la Sociedad de Gestién de Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria SA, se
persond y participd en el procedimiento concursal, conocia los bienes, particip6é en la
fase de liquidacion y en la propia subasta adjudicandose diversos bienes, y acepto, sin
objecién ni impugnacion, las bases reguladoras de la subasta final de liquidacién, que
establecian expresamente que los bienes, incluido el 100% del capital de Fomento de La
Corufia, SA, y todos los bienes de bienes se transmitirian como cuerpo cierto y libres de
cargas. El acreedor no pujo por el capital de Fomento de La Corufia, SA y sus bienes, ni
tampoco mejord las pujas existentes durante el acto de la propia subasta (estando
presente), no advirti6 de posibles cargas, no formuld impugnacién alguna, ni antes
respecto a las bases reguladoras, ni después respecto a la propia adjudicacion, no
presentd oposicion a la adjudicaciéon y venta de los activos, ni tampoco se reservo
formalmente acciones para el ejercicio posterior de una ejecucion hipotecaria, la cual
previamente tampoco ejecutd durante el proceso concursal. Esta conducta constituye, en
virtud de la doctrina de los actos propios, una aceptacion tacita y vinculante de los
efectos del proceso concursal, incluida la extincién de las garantias reales que afectaban
a los bienes subastados.

Conforme a la jurisprudencia del Tribunal Supremo (STS de 19 de febrero de 2007 y
STS 103/2017, entre otras), asi como a lo previsto en el articulo 82 de la Ley
Hipotecaria, la hipoteca queda legalmente extinguida cuando la obligacién principal ha
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desaparecido en virtud de una resolucion judicial firme, ejecutada con intervencion del
acreedor, sin reserva de acciones ni oposicion a la venta libre de cargas. Ademas, la
naturaleza de accesoria de las garantias reales, consagrada en los articulos 104 de la
Ley Hipotecaria y 1876 del Coédigo Civil, impide que subsista una hipoteca cuya
obligacion principal ha sido declarada juridicamente extinguida.

3.9 No se puede acreditar la autenticidad de algunos de los documentos
presentados como anexo.

Algunos documentos presentados como anexos por Fomento de La Corufia SA son
fotocopias sin codigo de verificacion porque son los Gnicos que tenia a su alcance, pues
no tuvo acceso directo a la documentacion del concurso de acreedores de Gala Domus,
SA, En base a la calificacion final del Registro de la Propiedad con la resolucién del
presente recurso, se solicitara al Juzgado de lo Mercantil Nimero Dos de La Coruia la
emision de dichos documentos oficiales auténticos a los efectos de los articulos 3 de la
Ley Hipotecaria y 33 de su Reglamento, para acreditar los actos y negocios juridicos
contenidos en los mismos, y una vez recibidos los documentos originales seran
aportados al Registro de la Propiedad Numero Seis de A Corufia.

En consecuencia, esta parte solicitara a la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica que, a la vista de los hechos y del marco normativo y jurisprudencial
expuesto, estime el presente recurso y ordene la cancelacion de la hipoteca por causa
de extincion sobrevenida de la obligacion garantizada, conforme a derecho.

Il.  Fundamentos de Derecho.
1. Extincién de la obligacion principal garantizada.

La hipoteca inscrita garantizaba un crédito de la Sociedad de Gestion de Activos
procedentes de la Reestructuraciéon Bancaria SA frente a la mercantil Gala Domus, SA,
sociedad que fue declarada en concurso de acreedores y cuya liquidacion finalizé por
auto judicial firme de 17/10/2018 publicado el 12/12/2019. El préstamo hipotecario fue
incluido en el concurso como un crédito privilegiado. Durante el concurso, el acreedor no
ejercié frente a la deudora su privilegio reconocido respecto al crédito y las fincas
hipotecadas. Finaliz6 el concurso de acreedores sin que hubiese ejercitado accion
hipotecaria alguna, ni se hubiese reservado expresamente dicha accion conforme a lo
dispuesto en la legislacion.

— Gala Domus, SA, fue liquidada y extinguida y todos los créditos concursales no
satisfechos del acreedor Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria SA se transformaron en créditos ordinarios, perdiendo el
privilegio que tenian al inicio del concurso.

— Conforme a ley hipotecaria y la naturaleza accesoria de la hipoteca (art. 104 LH
y 1876 CC), la extincién de la obligacién garantizada conlleva la extincion de la hipoteca,
procediendo su cancelacion registral (art. 82 LH).

— Sociedad de Gestién de Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria SA
inicid una ejecucion hipotecaria posteriormente, afios después de la finalizacion del
concurso de acreedores, de manera totalmente extemporanea, y cuando su crédito
privilegiado ya habia sido transformado en ordinario.

2. Ineficacia sobrevenida de la accion hipotecaria.

La ejecucion hipotecaria iniciada en 2022 (EJH 14/2022-E) por Sociedad de Gestion
de Activos procedentes de la Reestructuraciéon Bancaria SA resulta improcedente, por
ser extemporanea e intentar el cobro de una obligacién ya extinguida.

— No consta accién ejecutiva ejercitada ni reserva expresa de la accion durante el
concurso.

— La segunda novacién de préstamo entre el acreedor y el deudor principal no fue
consentida expresamente por el hipotecante no deudor.
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— Y se obvia la degradacion de deuda privilegiada a deuda ordinaria en la
finalizacién del procedimiento concursal.

3. Adquisicion libre de cargas por tercero de buena fe.

El bien adquirido (el 100% del capital del Fomento de La Coruiia SA) y los bienes
bajo su titularidad (bienes de bienes regulados en las bases y condiciones de
transmision de los bienes contemplados en la subasta de liquidacién concursal) se
adquirieron conforme a un procedimiento aprobado, regulada y ejecutado en sede
concursal por el Juzgado de lo Mercantil, sin que el acreedor impugnase ni el plan de
liquidacion, ni las bases reguladoras de la subasta, ni las condiciones de transmision, ni
la adjudicacion, ni alegase la subsistencia de la hipoteca durante el proceso ni en el acto
de la propia subasta. La adquisicion del bien principal fueron las acciones, pero dicho
bien tenia bajo su titularidad otros bienes, identificados como bienes de bienes en las
bases reguladoras de la subasta. El principio de buena fe registral (art. 34 LH) y el
principio de seguridad juridica (art. 9.3 CE) protegen la adquisicion de dichos bienes,
regulada en la subasta como libre de cargas para bienes y los bienes de bienes.

4. El tracto sucesivo ha sido cumplido via el procedimiento concursal.

La aceptacion expresa de las bases y condiciones reguladoras de la subasta de
liquidacién concursal permite la cancelacién del derecho real sin conculcar el principio
general hipotecario de tracto sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria que recoge el
articulo 82 de la Ley Hipotecaria en el &mbito de cancelacion de derechos, pues el tracto
sucesivo ha sido cumplido a través el procedimiento concursal y las sucesivas
resoluciones judiciales (aplicacion del art. 40.d LH).

5. Imposibilidad de anotaciones parciales o mantenimiento artificial de la carga.

Es contrario al buen sistema registral permitir la pervivencia indefinida de derechos
que han perdido su causa juridica, generando inseguridad y obstaculizando la
disposicion de bienes a sus titulares».

\%

El registrador de la Propiedad emiti6 informe en el que mantuvo integramente su
nota de calificacion y formé el oportuno expediente que elevd a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucién Espafiola; 1.3.°, 18, 20, 38 y 82 de la Ley
Hipotecaria; 98 del Reglamento Hipotecario; las Resoluciones de la Direccion General de
los Registros y del Notariado de 11 de diciembre de 2017 y 20 de septiembre y 10 de
diciembre de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica de 10 de abril y 27 de noviembre de 2023.

1. El presente recurso tiene como objeto la negativa a cancelar una hipoteca que
grava varias fincas en virtud de una instancia, junto con determinada documentacion, en
la que, partiendo de una serie de circunstancias que determinarian la extinciéon de la
obligacion, se solicita dicha cancelacion.

El registrador, ademas de otros defectos que no han sido objeto de impugnacion,
fundamenta su negativa en el hecho de que para cancelar una hipoteca es necesario el
consentimiento en documento publico del acreedor titular registral de dicho derecho real
o resolucion judicial firme.

2. Elrecurso no puede ser estimado.

La objecion opuesta por el registrador relativa a la necesidad de prestacion del
consentimiento del titular registral de la hipoteca en escritura publica o de resolucion
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judicial firme en procedimiento dirigido contra dicho acreedor hipotecario, conforme al
articulo 82 de la Ley Hipotecaria, ha de ser confirmada.

La cancelacion de una hipoteca estd sometida a la regla general establecida por el
parrafo primero de dicho precepto legal: «Las inscripciones o anotaciones preventivas
hechas en virtud de escritura publica no se cancelaran sino por sentencia contra la cual
no se halle pendiente recurso de casacion, o por otra escritura o documento auténtico en
la cual preste su consentimiento para la cancelacién la persona a cuyo favor se hubiere
hecho la inscripcién o anotacion, o sus causahabientes o representantes legitimos».

De acuerdo con esta norma (y al margen de otras posibles vias de cancelacion
previstas en dicho articulo), aunque la obligacién asegurada por la hipoteca se haya
extinguido, la cancelacion de la inscripcion requiere que el acreedor titular registral de la
garantia otorgue la oportuna escritura publica (o que, a falta de ésta y tras la tramitacion
de un procedimiento judicial en el que dicho acreedor haya sido parte, se dicte sentencia
firme que ordene la cancelacion).

No cabe, por lo tanto, una cancelacion automética mediante la acreditacion del pago
o de cualquiera otra causa de eventual extincion de la obligacién, sino que se hace
necesario, para que la hipoteca se extinga frente a todos, su cancelacién mediante
negocio juridico cancelatorio (vid. Resoluciones de este Centro Directivo de 11 de
diciembre de 2017 y 20 de septiembre y 10 de diciembre de 2019).

Es cierto que la expresion de la causa de la cancelacion es presupuesto obligado
para la calificacion registral, pues obviamente no son los mismos requisitos que se
exigen, por ejemplo, para la extincién de un derecho real limitado por redencion, para la
extincion por pago, si del crédito hipotecario se trata, o para la extincion por
condonacion; no son las mismas la capacidad o las autorizaciones exigidas para un acto
de extincién que impligue una enajenacién a titulo gratuito o para una renuncia (cfr.
articulos 99 de la Ley Hipotecaria y 178.1 de su Reglamento), que para el que implique
una enajenacion a titulo oneroso (cfr. por ejemplo los articulos 166 y 261 del Codigo
Civil). Pero ese requisito por si solo no es suficiente, puesto que siempre tendra que
mediar la prestacion del consentimiento del acreedor titular registral de la hipoteca en
escritura publica o la resolucién judicial firme dictada en procedimiento dirigido contra
dicho acreedor hipotecario.

3. A lo anterior debe afiadirse que el articulo 149.5 Ley 22/2003, de 9 de julio,
Concursal, exigia un auto del juez del concurso que ordenara las correspondientes
cancelaciones de cargas con privilegio especial, salvo que se hubieran transmitido al
adquirente con subsistencia del gravamen, al disponer que «en el auto de aprobacion del
remate o de la transmisién de los bienes o derechos realizados ya sea de forma
separada, por lotes o formando parte de una empresa o unidad productiva, el juez
acordara la cancelaciéon de todas las cargas anteriores al concurso constituidas a favor
de créditos concursales, salvo las que gocen de privilegio especial conforme al
articulo 90 y se hayan transmitido al adquirente con subsistencia del gravamen». En
términos similares se pronuncia el articulo 225 Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de
mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su 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, 12 de diciembre de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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