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Tras la entrada en vigor de la Ley 5/2019, de
15 de marzo, reguladora de los contratos
de crédito inmobiliario son muchos los
procedimientos que han sido objeto de
sobreseimiento una vez que la finca habia
sido adjudicada a favor del ejecutante y
constando inscrita en el Registro de la
Propiedad, lo que implica una discrepancia
entre lo acontecido en el procedimientoy la
situacion registral de los bienes.

1. INTRODUCCION

La presente nota tiene por objeto poner de
manifiesto la situacion sobrevenida en
algunos  procedimientos de  Ejecucién
Hipotecaria, en los que aun cuando la finca ha
sido ya subastada en el procedimiento e
incluso se encuentra inscrita en el Registro de
la Propiedad a favor del ejecutante, con
posterioridad se dicta Auto sobreseyendo el
procedimiento por declaracién de nulidad de
la clausula de vencimiento anticipado.

2. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

Actualmente, no son poCos los
procedimientos de Ejecucion Hipotecaria que
han sido sobreseidos por la declaracion de
nulidad de la cldusula de vencimiento
anticipado con la entrada en vigor de la Ley
5/2019, de 15 de marzo (LLCl) y su aplicacién
como criterio de decision para la continuacion
0 no del procedimiento en curso, como
consecuencia de los pronunciamientos de la
STS num. 463/2019, de 11 de septiembre de
2019.

Recordemos que esta sentencia resuelve,



entre otras cuestiones, la consecuencia que debe tener en los procedimientos de ejecucion en
curso la declaracion de nulidad de la cldusula de vencimiento anticipado.

En concreto:

“a. los procesos en que, con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 1/2013, se dio por vencido
el préstamo por aplicacion de una cldusula contractual reputada nula, deberian ser sobreseidos
sin mds tramite.

b. Los procesos en que, con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 1/2013, se dio por vencido
el préstamo por aplicacion de una cldusula contractual reputada nula, y el incumplimiento del
deudor no retina los requisitos de gravedad y proporcionalidad antes expuestos, deberian ser
igualmente sobreseidos.

¢. Los procesos referidos en el apartado anterior, en que el incumplimiento del deudor revista la
gravedad prevista en la LCCl, podrdn continuar su tramitacion.”

El problema provocado en estos sobreseimientos “a posteriori” es que, dado el tiempo
transcurrido desde el inicio del procedimiento hasta la entrada en vigor de la mencionada Ley y
su posterior aplicacién jurisprudencial como criterio de interpretacién, en muchos de ellos las
fincas habian sido subastadas y adjudicadas con anterioridad, dando lugar a la inscripcion en los
diferentes Registros de la Propiedad a nombre de los adjudicatarios.

Esta situacién sobrevenida es de una gran trascendencia y provoca una quiebra en la seguridad
juridica de los bienes ya adjudicados en los procedimientos de ejecucién y como tal deberfa
haberse matizado para estos supuestos concretos.

Asi, por ejemplo, como bien indica el Auto de la AP de Huelva (Seccién 2?) Auto num. 141/2020
de 22 mayo, se resuelve que, una vez dictado Decreto de adjudicacién y librado Mandamiento
para su inscripcion y la cancelacién de cargas, no procede sobreseer el procedimiento de
ejecucion hipotecaria en aplicaciéon de la doctrina establecida en la Sentencia del Pleno del TS n°
463/19, de 11 de septiembre, por las siguientes consideraciones:

“.. Y es que, en el presente caso, no pueden aplicarse los criterios orientativos establecidos en la Sentencia
anteriormente citada. La razén es que, para acordar el sobreseimiento, nuestro Tribunal Supremo parte de la
base de poderse incoar otro proceso de ejecucion hipotecaria, basado no en la cldusula de vencimiento
anticipado considerada nula sino en la prevision legal de vencimiento, posibilidad ésta inexistente en el
supuesto aquf enjuiciado porque, al haberse dictado el Decreto de adjudicacién y librado Mandamiento para
inscripcion de la transmision y de cancelacion de cargas (cumplimentado por el Registro de la Propiedad), el
inmueble que servia de garantia estd inscrito a favor de la adjudicataria-recurrente y la hipoteca consta
registralmente como cancelada. Estas circunstancias impiden volver a iniciar nuevo proceso de ejecucion
hipotecaria, faltando pues la premisa que sustenta la aplicacion de las citadas pautas orientadoras: a tal fin
es necesaria una hipoteca vigente e inscrita a favor del ejecutante (arts. 129 y 130 de la Ley Hipotecaria),
mdaxime exigirse también legalmente que la accion para exigir el cobro de deudas garantizadas con hipoteca
se dirifa contra los bienes hipotecados (arts. 681 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil)), lo que redunda
en la necesidad de la previa inscripcidn -aqui ya inexistente- de la hipoteca que se trata de ejecutar.”

No obstante lo anterior, en multitud de procedimientos, aun cuando la finca ya habia sido inscrita
a favor del adjudicatario, se procede a declarar nula la cldusula de vencimiento anticipado y a
sobreseer por tanto el procedimiento de ejecucion hipotecaria.

Al dictarse los autos de sobreseimiento, ello conlleva que, para que esos autos tengan una
virtualidad efectiva y reponer la situacion de la finca objeto de ejecucion, es necesario retrotraer
dichas inscripciones, siendo necesario solicitar (y que el oOrgano judicial acuerde) los
mandamientos de cancelacion de la inscripcion al Registro de la Propiedad.

En ocasiones, los érganos judiciales simplemente expiden mandamientos que acuerdan esa
restitucion tanto del bien como de las cargas que lo gravaban al estado anterior al de la



adjudicacion producida, siendo objeto de calificacion e inscripcion por parte de los Registros de
la Propiedad.

No obstante, nos encontramos con plazas judiciales que resuelven desestimando dichas
solicitudes aduciendo que ya se dicté en sumomento testimonio y mandamiento de cancelacion
de cargas con motivo de la adjudicacién y por tanto no procede emitir un nuevo mandamiento
al registro.

O incluso se deniega la entrega de dichos mandamientos en algunas plazas argumentando que
debe acogerse a lo establecido en la reciente Sentencia de la Gran Sala del Tribunal de Justicia de
la Unién Europea de fecha 17/05/2022, asunto C-600/19, la cual aboga por:

“va no puede proceder a un examen del cardcter abusivo de cldusulas contractuales que llevase a
la anulacion de los actos de transmision de la propiedad y cuestionar la seguridad juridica de la
transmision de la propiedad ya realizada frente a un tercero.”

Sin embargo, no podemos compartir tal decision pues, debido precisamente al estado procesal
en el que se encuentra el procedimiento, es por lo que resulta absolutamente imprescindible
librar los mandamientos solicitados en aras de, como impone el art. 561.2 de la LEC, reintegrar
“al ejecutado a la situacion anterior al despacho de ejecucion”.

Dichas resoluciones abocan a las partes a la interposicién de recursos frente a esas
denegaciones de tal modo que se retrasa aln mas la restitucion de la situacion registral de los
activos previo al despacho de ejecucion.

Resulta ademas sorprendente que, a la vista de la abundante jurisprudencia de los Ultimos afios
sobre clausulas abusivas y la especial proteccién al consumidor, una vez dictado Autos que
estiman sus pretensiones y acuerdan el archivo de los procesos, no obstante, se pongan trabas
a la restitucion registral de la finca y sus cargas al estado anterior al despacho de ejecucion.

El problema con el que nos enfrentamos es de gran envergadura, ya que son varios los frentes
abiertos para las 2 partes litigantes:

- por un lado, no se restituye al ejecutado en su situacién anterior al inicio de la ejecucién
hipotecaria puesto que aun habiéndose archivado la ejecucién por la nulidad de una
cldusula abusiva no conlleva la reintegracién a su patrimonio del bien subastado.

- yal ejecutante al que no se le reintegra registralmente la garantia hipotecaria a su favor se
le priva de promover una nueva ejecucion hipotecaria conforme a la nueva LCCl y quedar
"sine die” a la espera de que el demandado inicie un procedimiento frente a él solicitando
una compensacion econémica puesto que no ve reintegrado a su patrimonio el bien
adjudicado con anterioridad al sobreseimiento.

3. CONCLUSIONES

En conclusién, con motivo del sobreseimiento de procedimientos de ejecucion hipotecaria por
nulidad de la clausula de vencimiento anticipado en los que ya se habia inscrito la finca a favor
del adjudicatario, nos encontramos ante un nuevo tratamiento jurisprudencial que a dia de hoy
genera incertidumbre sobre dichas solicitudes, ya que mientras algunas plazas admiten la
solicitud de retrocesion en la inscripcion y expiden los mandamientos pertinentes al Registro de
la Propiedad, otras por el contrario, acuden a diferentes argumentaciones para desestimar la
peticién y denegar la reinscripcion de las fincas, sus cargas y gravamenes impidiendo que la finca
registral se reintegre al patrimonio del deudor, abocando a las partes a la interposicién de
recursos que dilatan aun mas el plazo para la citada restitucién, e impidiendo que el ejecutante



pueda iniciar un nuevo procedimiento de ejecucion hipotecaria siguiendo los criterios de la
nueva legislacion.

Madrid, a 6 de octubre de 2022.
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