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Pieza Oposicion a Ejec. N° 814.01/2010

En la Ciudad de CORDOBA a uno de febrero de dos mil
doce.

La SECCION N° 3 DE LA AUDIENCIA PROVINCIAL DE
CORDOBA, ha visto y examinado el recurso de apelacion
interpuesto en autos de Pieza Oposic. a Ejec. N° 814.01/2010
seguidos en el JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA N° DE
CORDOBA entre el ejecutante CAJA DE MADRID representado
por la Procuradora Sra. ANA SALGADO ANGUITA y defendido por
el Letrado Sr. IGNACIO ENRIQUEZ GARCIA y el ejecutado
PROMOCIONES RUIZ REYNER, S.L. representado por Ila
Procuradora Sra. ELENA MARIA COBOS LOPEZ y defendido por
el Letrado Sr. DIEGO JORDANO SALINAS, pendientes en esta
Sala a virtud de recurso de apelacion interpuesto por la
representacion de la parte ejecutada contra auto recaida en autos
de fecha 08/06/2011, siendo Ponente del recurso el Magistrado
lltmo. Sr. Don FELIPE L. MORENO GOMEZ.



Aceptando los antecedentes de hecho de la resolucion
recurrida y,

HECHOS

PRIMERO.- Que seguido el juicio por sus tramites se dicto
auto por el Sr. Juez del JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA N°6
DE CORDOBA cuyo fallo es como sigue: "ACUERDO DECLARAR
PROCEDENTE QUE LA EJECUCION SIGA ADELANTE con
desestimacion de las causas de oposicion articulada por la parte
ejecutada PROMOCIONES RUIZ REYNER SL representada por la
Procuradora Sra. Cobos Lopez y ello con imposicion de las costas
derivadas de la oposicion a la ejecucion despachada a la parte
ejecutada.".

SEGUNDO.- Que contra dicha resolucion se interpuso en
tiempo y forma recurso de apelacion por la representacion de la
parte ejecutada que fue admitido en ambos efectos, oponiéndose
al mismo la parte contraria, remitiendose los autos a este Tribunal y
considerando el mismo necesaria la celebracion de vista, tuvo lugar
con asistencia de referidos Procuradores y Letrados solicitandose
por la apelante la revocacion de la auto y, en su lugar, se dictara
otro con arreglo a sus peticiones y por la del apelado que se
confirmara dicha resolucién en todos sus pronunciamientos.

TERCERO.- Que en la tramitacion de las dos instancias de
este juicio se han observado las prescripciones legales.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

No se acepta la fundamentacion juridica de la resolucion
apelada.

PRIMERO.- Merced al recurso de apelacion interpuesto por
"Promociones Ruiz Reyner, S.L.", es sometida a la consideracion
de este Tribunal la revision de los fundamentos facticos y juridicos
del auto dictado por el Juzgado de Primera Instancia num. Seis de
Cérdoba en fecha 8 de junio de 2011; resolucion que desestima la
oposicién deducida por la citada apelante frente a la prosecucion de



la ejecucion que frente a ella instd "Caja Madrid" al amparo de lo
establecido en el art. 579 de Lec..

A fin de deslindar los concretos términos del debate y de
ajustarnos a ellos como base de nuestra revision, se ha de partir de
los siguientes hechos sustanciales, los cuales derivan de la
documentacion obrante en las actuaciones (testimonios remitidos
por el Juzgado y los solicitados por el Tribunal que obran en el
Rollo de Sala) y de las convergentes alegaciones de las partes:
1°) "Promociones Ruiz Reyner, S.L." era propietaria de finca urbana
inscrita en el Registro de la Propiedad como finca niamero XXX
(casa marcada con el numero XX, hoy numero XX, de la calle XXX,
de la ciudad de Cordoba que tiene una superficie de unos
doscientos cuarenta metros cuadrados).
2°9) Conviniendo a la citada propietaria que Caja Madrid le
concediera un préstamo, aquella solicita de Tasaciones
Inmobiliarias, S.A., en adelante TIMSA, la tasacion del referido
inmueble. Dicha tasacion es de fecha 28 de junio de 2007, y en ella
se establece un valor de tasacion y un valor hipotecario
(correspondiente al valor residual) ascendente en ambos casos a la
cantidad de 1.240.000 euros.
3°) En virtud de la escritura de préstamo hipotecario de 2 de agosto
de 2007, Promociones Ruiz Reyner S.L. recibe en calidad de
prestataria la cantidad de 907.000 euros.

En dicha escritura también constan, entre otros, los siguientes
extremos:

-La tasacion de la finca asciende a 1.208.175,61 euros
(incorporacion a la escritura de la certificacion expedida por
Tasamadrid-sociedad inscrita en el Registro de Sociedades de
Tasacion del Banco de Espafia-; siendo el caso que la emision del
correspondiente informe es de fecha 24 de julio de 2007 y, segun
expresa el propio documento, tiene como limite de validez la fecha
de 24 de enero de 2008).

- Sin perjuicio de la responsabilidad personal e ilimitada de
cliente, se constituye garantia hipotecaria sobre la citada finca, la
cual queda respondiendo de las cantidades de 907.000 euros de
principal, mas los intereses remuneratorios, intereses moratorios,
costas y gastos que se especifican en la estipulacion quinta de la
referida escritura.

- A efectos de ejecucion hipotecaria las partes tasan la finca,
como precio de la misma a fin de que sirva de tipo en la subasta, en
la cantidad de 1.208.175,61 euros.
4°) Ante el incumplimiento de la prestataria, la prestamista pone en
marcha el procedimiento de ejecucion hipotecaria (66/09 de los del



referido Juzgado), en el cual en virtud de auto de 12 de febrero de
2009 se despacha ejecucion por las cantidades de 947.532,40
euros de principal (existia un pacto de capitalizacion de los
intereses moratorios liquidados y no satisfechos); 16.332,08 euros
de intereses vencidos desde la liquidacion del préstamo hasta la
interposicion de la demanda; y 284.000 euros en concepto de
intereses pactados y costas de ejecucion.

59 Intentando la deudora negociar con la acreedora la ampliacion
del plazo del préstamo, es el caso que encarga una nueva tasacion
de la finca. Esta se efectua por la primeramente citada TIMSA que,
en su calidad de entidad inscrita en el Registro Especial de
Sociedades de Tasacion del Banco de Esparfia, emite una segunda
certificacion de tasacion de fecha 16 de julio de 2009, con fecha de
caducidad de 15 de octubre de 2009, expresivo de que el valor de
tasacion y valor hipotecario ascienden en ambos casos a la suma
de 1.133.233,02 euros (folios 23 a 59).

6°) Dicho intento no surte efecto y el procedimiento de ejecucion
hipotecaria sigue adelante. En este sentido termina sucediendo:
gue la finca se saca a subasta el 15 de octubre de 2009, que la
subasta se declara desierta, y que en atencion a lo solicitado por
Caja Madrid el auto de 1 de diciembre de 2009 le adjudica la finca
por el 50 % del valor de la tasacion a efectos de subasta que
figuraba en la escritura de préstamo con constitucion de hipoteca,
esto es, 604.087,80 euros

7°) En virtud de escrito de 12 de abril de 2010, Caja Madrid solicita
la transformacion de la ejecucion hipotecaria en ejecucion dineraria
ordinaria, y ello por el importe de lo que considera su derecho de
crédito pendiente de pago, el cual concreta en la suma de
437.780,66 euros (343.446,6 euros de principal pendiente;
16.332,08 de intereses retributivos; 78.003,98 de intereses
moratorios).

8°) El Juzgado dicta en fecha 3 de mayo de 2010 auto
despachando ejecucién por las cantidades solicitadas.

99 A raiz de la notificacion de dicha resolucion, la ejecutada
presenta un escrito de oposicion a la ejecucion alegando "motivos
de fondo y defectos procesales".

10°) Por medio de diligencia de ordenacion de 30 de junio de 2010,
se tiene por formulada oposicion "por los motivos que constan en el
escrito de demanda presentado y, de acuerdo con lo dispuesto en
el art. 560 parrafo primero de Lec. se confiere traslado a la parte
ejecutante para que en el plazo de cinco dias pueda impugnar la
oposiciéon”.



11°) La ejecutante atiende dicho tramite y presenta escrito de
alegaciones.

129) La diligencia de ordenacion de 28 de julio de 2010 sefala dia
para la vista solicitada por la ejecutada, y tras la celebracion de la
misma se dicta el auto de 8 de junio de 2011 al que aludimos al
inicio de este razonamiento juridico.

SEGUNDO.- El art. 579 de Lec., claramente inspirado en el
principio de economia procesal, trata de evitar un nuevo proceso
para el cobro de la misma deuda, y a tal fin permite que si una
ejecucion hipotecaria no satisface el crédito del acreedor, puede
tener lugar una transformacion procedimental; de modo que lo
iniciado como proceso de ejecucion hipotecaria basado en la accion
real que gravita sobre el inmueble ofrecido en garantia, termine
como un proceso de ejecucién ordinaria basado en la accion
personal que asiste al acreedor para exigir del deudor el
cumplimiento de sus obligaciones. Aunque la cuestion la
entendemos resuelta merced a la nueva redaccion, vigente desde
el dia 31 de octubre de 2011, que la Ley 37/2011 ha dado al citado
precepto (desde el punto y hora que la norma permite al ejecutante
pedir el "despacho de ejecucion”, no ofrece duda que el ejecutado
tiene la posibilidad de oponerse a la ejecucidn por motivos
procesales y de fondo), no debemos de olvidar que al tiempo de
sustanciarse estas actuaciones, el citado art. 579 soélo establecia la
posibilidad del ejecutante de pedir "el embargo”, y que en dicha
tesitura una de las cuestiones que planteaba la referida
transformacion procedimental es la relativa a las causas de
oposicién que podia alegar el ejecutado.

Es cierto que el principio de legalidad procesal previsto en el
art. 1 de Lec., exige el cumplimiento y el respeto de los
presupuestos, requisitos y limites que la propia Lec. establece, pero
no debe de olvidarse que, admitiendo la legalidad procesal diversas
interpretaciones, debe de buscarse siempre la mas favorable a la
eficacia del derecho a la tutela judicial efectiva.

Y esto es lo que viene a sancionar de un modo implicito el
Auto del Pleno del T.C. de 19 de julio de 2011, cuando, razonando
en orden a la no superacion del necesario juicio de relevancia de la
cuestion de inconstitucionalidad sometida a su consideracion
referente al art. 579 y a la omision legal de un tramite de oposicion,
termina diciendo que "la justificacion que postula el
cuestionamiento de la norma legal contenida en el art. 579 de Lec.
por no prever un nuevo tramite de oposicidn no se sustenta en el
propio tenor literal de la disposicion legal cuestionada, que guarda




silencio al respecto, sino que se infiere por el 6rgano proponente de
lo que considera la practica forma habitual".

En suma, en el caso de la transformacién procedimental que
nos ocupa, la norma no prohibe que el ejecutado pueda formular
oposicién; asi lo entendieron las partes y asi vino a sancionarlo el
Juzgado.

Y aunque todo ello se produjo del modo peculiar que se
describe en la enumeracién de hechos antes descrita (no acomodo
a las pautas fundamentalmente marcadas por los arts. 559 y 560),
ello no impide la revision de las cuestiones procesales y de fondo
conjuntamente aducidas por la ejecutada, conjuntamente
impugnadas por la ejecutante, y conjuntamente resueltas en la
resolucion apelada, pues lo relevante, tal y como antes hemos
indicado, es que el citado art. 579 no prohibe la oposicién y que la
sustanciacion que a la misma se ha dado no ha causado
indefension alguna.

TERCERO.- Llegados a este punto y vista la sistematica que
materialmente anida en el recurso de apelacion en sintonia con lo
alegado en el escrito de oposicion , se han de abordar tres
cuestiones: una relativa a la abstracta aplicacion de determinadas
normas procesales en relacion con el juicio de valoracién probatoria
gue parcialmente se omite en la resolucion apelada, otra referente
al defecto procesal denunciado, y otra referente a la cuestion de
fondo suscitada.

A) En el escrito de oposicion venia a decirse, que tratandose
la ejecutante de una entidad financiera que debia de atenerse a los
criterios del Banco de Esparia, la misma al cierre del ejercicio debia
de proceder a la tasacion de los bienes integrados en su patrimonio
y contabilizar el bien por el resultado de dicha tasacion.

Pues bien, considerando necesario para su defensa acreditar
el valor contable que la ejecutante habia otorgado a la finca
adjudicada en subasta, solicitdé por medio de otrosi que a efectos de
prueba se dirigiera oficio a la entidad ejecutante "a fin de que por
quien corresponda y a la vista de los inventarios de bienes
inmuebles, provenientes de regularizacion de créditos, cerrados al
31 de diciembre de 2009, se informe o certifique del valor asignado
a la finca registral nam. 70.121... Si la citada finca no figurara
contabilizada a 31 de diciembre, la informacion debera referirse a
los estados contables cerrados provisionalmente a 31 de marzo de
2010".

Por providencia de 7 de septiembre de 2010 el Juzgado
declara pertinente la prueba propuesta, y acuerda librar el oficio en



los términos solicitados (copia de dicho oficio y el correspondiente
acuse de recibo de fecha 14 de septiembre de 2010 obran a los
folios 248 y 249 de las actuaciones, en las que igualmente obran la
oportuna notificacibn de dicha providencia a la representacion
procesal de la ejecutante (folio 250).

Mas de seis meses después de tales actos, se celebra una
vista, y es el caso, que la ejecutada denuncia que la ejecutante no
ha avacuado respuesta alguna. razon por la cual, ante la
contestacion de la defensa de la ejecutante "se habra producido un
simple extravio”, solicita la aplicacion del art. 329 de Lec., no
considerando necesario la reproduccion del oficio en cuestion.

Tal pretension no puede ser atendida pese al indebido
silencio que sobre dicho particular guarda la resolucién apelada, y
frente al indebido entendimiento que la Juzgadora mostro en el acto
de la vista del citado precepto (en el caso de negativa injustificada
-y en este caso asi lo fue- el requerimiento que previene el parrafo
segundo del citado art. 329 es de oficio, no a instancia de parte
como se resolvid en la vista, y ha de ordenarse por providencia
caso de que discrecionalmente el Tribunal no estime oportuno dar
valor probatorio a la version ofrecida por la parte solicitante).

Y es, abstraccién hecha de que lo procesalmente correcto, en
vez de librar un oficio, hubiese sido la practica de un requerimiento
con advertencia expresa en caso de incumplimiento, que mal puede
darse por probado el contenido del asiento contable en cuestion,
cuando es el caso que ni al proponer la prueba, ni en el oficio
remitido, la parte proponente expreso su concreta version en orden
al contenido del mismo. Version que ahora no puede suplir en via
de apelacion, pues ello no dejaria de ser fuente de indefension.

En suma, y sin perjuicio de lo que mas adelante expondremos
al efectuar el juicio concreto de valoracion probatoria, la solicitud de
exhibicion documental formulada fue incompleta al no incluir, tal y
como exige el art. 328-2 de Lec., los términos concretos de la
version del documento -en este caso asiento- que se podria tener
por probada en caso de injustificado silencio.

B) Insiste la apelante en denunciar la nulidad del auto de 3 de
mayo de 2010 (auto que accedia a la solicitud de ejecucion
ordinaria) por incumplimiento de lo dispuesto en el art. 573 de la
Lec.; toda vez, segun se alega, que la ejecutante "no ha practicado
nueva liquidacion del capital e intereses debidos a tenor de lo
pactado por las partes, no se ha aportado documento fehaciente, ni
se ha notificado el nuevo saldo deudor a la entidad ejecutada”.

Pues bien, sin perjuicio de que por via de lo establecido en el
art. 559 de Lec. tales extremos pudieran tener virtualidad, no debe



de olvidarse que ello es para el caso de una demanda ejecutiva por
saldo de cuenta, y este no es el caso de autos.

Téngase en cuenta, que de acuerdo con el texto vigente del
art. 579 en el momento de producirse los actos procesales que nos
ocupan, la Gnica exigencia procesal que pesaba sobre el ejecutante
era la de deducir una peticién de embargo por la cantidad que falte,
y la determinacién de dicha cantidad (que de forma incuestionada
viene reflejada en el fundamento juridico primero de la resolucién
apelada) era linealmente factible mediante una simple operacion
aritmética de resta que tendria como minuendo la cantidad reflejada
en el auto de despacho de ejecucion hipotecaria y como sustraendo
el importe reflejado en el auto de adjudicacion del inmueble.

Téngase en cuenta ademas, en lo que a la determinacion de
intereses remuneratorios y moratorios se refiere, que en el auto
despachando la inicial ejecucion hipotecaria estaban reflejadas, en
directa sintonia con lo alegado en la demanda de ejecucion y
documentacion que la acompafaba, las cantidades que
determinaba la acreedora hipotecaria, y que la ejecutada, pese a
serle ello factible dentro de los estrictos motivos de oposicion
establecidos en el art. 695 de Lec.,, no adujo error en la
determinacién de la cantidad exigible, ni en consecuencia expresoé
(y sigue sin expresar ahora, a pesar de que la ejecutante aportd
con su escrito de impugnacion listados de céalculo de intereses -
folios 232 y 233 de las actuaciones- ) con la debida precision los
puntos en que discrepa de la liquidacion efectuada por la entidad
ejecutante.

No es de apreciar, por lo tanto, defecto procesal alguno que
determine la declaracion de nulidad del auto dictado por el Juzgado
al referido 3 de mayo de 2010.

C) Como tercer motivo impugnatorio viene a achacarse a la
resolucion impugnada la no aplicacion de lo dispuesto en el art. 570
de Lec.; y ello por seguir considerando que la adjudicacion del bien
por el acreedor ha determinado su "completa satisfaccién”.

Este motivo impugnatorio, tal y como explicita la propia
apelante en la alegaciéon tercera del recurso, no plantea que en
todos los casos en que se produzca la adjudicacion de un inmueble
por el 50% del tipo de la subasta debe entenderse por cancelada la
deuda total, sino que en este caso se ha producido la satisfaccion
completa del deudor.

Satisfaccion completa del deudor que la ejecutada hace
descansar sobre los pilares:

- El inmueble fue tasado en fecha 16 de julio de 2009 en un
valor de 1.133.233,02 euros.



- El inmueble ha sido contabilizado en el patrimonio de la
ejecutante por su valor de mercado.

Analicemos por tanto si dichos pilares deben de tenerse como
efectivamente acreditados en este caso.

En este sentido, y respecto del segundo procede rechazar tal
extremo, y asi se vino a anticipar en el anterior apartado A).

La cuestion merece una respuesta diferente en lo que al
primer pilar se refiere, toda vez que con la necesaria certeza
procesal procede tener por acreditada la realidad del mismo.
Téngase en cuenta en este sentido lo expresado en el niumero 5°
del primer razonamiento juridico. Es decir, si a la fecha de la
adjudicacion del inmueble (auto de 1 de diciembre de 2009) la
ejecutada prueba la existencia de una reciente tasacion del mismo
(en este caso de fecha 16 de julio anterior) realizada por una
sociedad de tasacion sometida a los requisitos de homologacion,
independencia y reglamento interno de conducta que han de ser
verificados por el Banco de Espafa, tal y como dispone el art. 3 -
redaccion dada por Ley 41/2007- de la Ley 2/1981 de Regulacion
del Mercado Hipotecario; la consecuencia (cuando la ejecutante
nada ha acreditado para desvirtuar la bondad o acierto intrinseco
de dicha tasacién, ni la inoportunidad de su proyeccién material a
una fecha tan cercana, y ademas acontece que forzosamente ha de
tener contabilizado en su patrimonio por algun valor el inmueble en
cuestion y dicho valor contable tampoco lo acredita, pese a las
obvias facilidades que para ello tenia), mal puede ser distinta a la
anticipada, y ello merced a la virtualidad probatoria (art. 326 y 348
de Lec.) que procede otorgar a la documental expresiva de un
razonado informe pericial aportado por la ejecutante en
convergencia con las consecuencias extraibles del principio de
disponibilidad y de facilidad probatoria consagrado en el num. 7 del
art. 217 de Lec.

Llegados a este punto procede analizar, si esa acreditada
realidad debe de producir el efecto juridico que esgrimio la
ejecutada en su escrito de oposicion y que aqui reitera en el
presente recurso; y para ello entendemos que procede hacer las
siguientes consideraciones.

CUARTO.- La subasta es una de las formas de enajenacion
de los bienes hipotecados. Sobre esta base no puede perderse de
vista, que la subasta no deja de ser una venta publica por mandato
con la intervencion de la autoridad judicial.

Al someterse los bienes a subasta pueden producirse, tal y
como la parte apelante puso oportunamente de manifiesto en el



acto de la vista, dos escenarios: uno en el que efectivamente
concurran licitadores y uno de ellos ofrezca una postura legalmente
admisible; otro en el que por quedar la misma desierta (asi
acontencio en este caso; acta de subasta de 15 de octubre de
2009), el acreedor pide en el plazo de veinte dias la adjudicacion
del bien ofrecido en subasta "por cantidad igual o superior al 50 por
ciento de su valor de tasacién o por la cantidad que se le deba por
todos los conceptos” (redaccion vigente al tiempo de los hechos de
art. 671 de Lec.; y si bien ello no tiene virtualidad practica en el
presente caso, Si es conveniente destacar que dicha norma,
merced al Real Decreto-Ley 8/2011 de 1 de julio, ha quedado
redactada del siguiente tenor: "Si en el acto de la subasta no
hubiera ningun postor, podra el acreedor pedir la adjudicacion de
los bienes por cantidad igual o superior al sesenta por ciento de su
valor de tasacion”).

Esa dualidad de escenarios debe ser tenida en cuenta a la
hora de interpretar el art. 579 pues, sobre ambos escenarios (salvo
gue estemos en presencia de una hipoteca de responsabilidad
limitada merced al pacto previsto en el art. 140 de L.H.) gravita el
principio de responsabilidad personal que con caracter general
proclama el art. 1911 del C.C., y que con especial referencia a las
obligaciones hipotecariamente garantizadas refleja el art. 105 de
L.H.

En el primer escenario la actuacion, en su caso, de esta
responsabilidad personal y general por via de la transformacion
procedimental que permite el art. 579 de Lec. no ofrece problema
practico alguno, pues estamos en presencia de una cantidad
ofrecida por un tercero, y es claro que el crédito del acreedor
hipotecario solo se vera reducido en el importe del remate; dicho en
otras palabras, el producto del bien hipotecado sometido a subasta
es el importe del remate, y dicho importe en cuanto que es una
cantidad liquida y determinada permite establecer un lineal juicio de
su suficiencia para determinar si ha sido cubierto o no el crédito.

En el segundo escenario (adjudicacion del inmueble al
acreedor hipotecario), lo primero que hay que remarcar es que
estamos ante una medida sustitutiva de la denominada dacion en
pago hipotecaria y que, tal y como ha recordado el T.C. en el citado
auto de Pleno de 19 de julio de 2011 por medio de un discurso cuya
esencia es perfectamente extraible y proyectable al caso, "...la
cuestion de inconstitucionalidad no es cauce procesal idéneo para
gue los drganos jurisdiccionales puedan cuestionar de modo
genérico o abstracto la constitucionalidad de un régimen o
esquema legal (por lo que aqui interesa el proceso de ejecucion



hipotecaria) por contraste con un hipotético modelo alternativo, que
no le compete formular al 6rgano proponente ni corresponde
valorar a este Tribunal Constitucional por ser materia de exclusiva
competencia del legislador, dentro de cuyos limites constitucionales
dispone de un amplio margen de libertad de eleccion que este
Tribunal ni puede ni debe restringir.".

Retornemos al segundo escenario antes indicado y hagamos
analisis del mismo a la luz de los arts. 671 y 579 de Lec. en relacion
con otras normas, en especial arts. 557 y 558 de la misma Lec. y
arts. 1256 y 1449 del C.C..

QUINTO.- La adquisicion del inmueble por el acreedor
hipotecario que previene el art. 691 de Lec., es una forma de
adquirir la propiedad de naturaleza onerosa que encuentra su
consumacion y reflejo formal en el auto que aprueba Ila
adjudicacion.

La onerosidad de la misma radica en la contraprestacion que
para adquirir el bien ha de satisfacer el acreedor, la cual consiste
en una paralela extincibn de su crédito "por cantidad igual o
superior al 50 por ciento de su valor de tasacién o por la cantidad
gque se le deba por todos los conceptos” (en la actualidad "por
cantidad igual o superior al sesenta por ciento del valor de
tasacion").

Llegados a este punto deben de remarcarse dos extremos:

- La propia realidad de las cosas pone de manifiesto, y asi
viene a expresarse el propio legislador en la Exposicion de Motivos
del Real Decreto-Ley de 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo
a los deudores hipotecarios..., que las ejecuciones hipotecarias
pueden dar lugar a situaciones abusivas; por ello y en lo relativo a
la adjudicacion a favor del acreedor se impide que la misma pueda
ser inferior a determinado porcentaje, "y ello con el fin de evitar el
despojo del deudor".

- La adjudicacion por un importe superior a ese limite inferior
legalmente establecido no puede quedar, tal y como parece resultar
de una primera lectura del art. 671 de Lec. a la libre y bondadosa
determinacién del acreedor, pues a ello se opondrian, en lo que se
refiere al cumplimiento de la obligacion de la que surge la deuda,
esto es, el contrato de préstamo, y en lo que se refiere a la venta
gue subyace en el sistema de subastas, los principios
respectivamente extraibles de los citados arts. 1256 y 1449 del
C.C.



Se desprende de esto ultimo que el importe de la adjudicacion
tiene que estar objetivamente relacionado con el valor real del bien
adjudicado, y si asi no lo fuese, nada impide que el ejecutado, ante
el intento del acredor de actuar ex art. 579 la responsabilidad
personal nacida del préstamo, pueda deducir oposicion (ya al
margen de la celeridad y eficacia que demanda la virtualidad de la
inicial garantia hipotecaria) de conformidad con los arts. 557 y 558,
aduciendo pago y, en su caso, pluspeticion. Asi lo hemos indicado
en el razonamiento juridico segundo (y, en todo caso es
inconcebible que en casos como el presente, en el que los
intereses econdmicos en juego sean de mayor entidad que en una
usual situacion de ejecucion general ordinaria, el deudor esté
desposeido de los medios de defensa que otorgan los citados
preceptos).

Consecuencia de ello en la tesitura del segundo escenario
antes indicado (adjudicacion del bien al acreedor hipotecario), y en
trance de oposicion, es que cuando el art. 579 habla de "producto
insuficiente para abrir el crédito", dicha expresion debe
sistematicamente interpretarse en el sentido de valor real del bien
en el momento de la adjudicacién (asi como los riesgos de
depreciacion del mismo en un momento anterior corren a cuenta
del propietario hipotecante, a partir de la adjudicacién corren por
cuenta del acreedor que devino en propietario).

Junto a las razones de derecho material antes apuntadas,
también es de tener en cuenta en este sentido, que pudiendo haber
utilizado el precepto una terminologia linealmente concorde con la
del procesalmente antecedente art. 671 ("importe de la
adjudicacion”, o similar) el caso es que no lo ha hecho.

SEXTO.- En conclusion; como es el caso que la
responsabilidad personal universal que proclama el art. 1911 del
C.C. requiere como presupuesto de actuacion, por via de lo
establecido en el art. 579 de Lec., la pervivencia de una obligacion
validamente exigible; como es el caso, que el ejecutado dicha
pervivencia es la que ha venido a cuestionar al aludir a la
terminacion de la ejecucion forzosa por razéon de "la completa
satisfaccion del acreedor ejecutante”, lo cual es materialmente
equivalente a la extincion de la obligacion mediante el pago; y como
es el caso que ello ha resultado documental y probatoriamente
constatado; la consecuencia debe de ser la de estimar el presente
recurso de apelacion puesto que el importe de valor real del bien al
tiempo de la adjudicacién es superior no solo a la cantidad por la



gue el mismo fue adjudicado, sino también a la cantidd que aqui se
exigia como remanente del crédito.

Todo ello conlleva que en este caso concreto procede dejar
sin efecto la ejecucion despachada.

SEPTIMO.- Sefiala el art. 561-2 de Lec. que la estimacion de
la oposicién a la ejecucién por motivos de fondo conlleva la
condena al ejecutante a pagar las costas de la oposicion. Pero este
precepto, en cuanto no deja de ser un reflejo del criterio del
vencimiento objetivo que como norma general se establece en el
art. 394, también puede excepcionarse cuando, tal y como es
evidente que aqui acontece al aducir las partes encontrados
criterios interpretativos, inicialmente eran de apreciar serias dudas
de derecho.

PARTE DISPOSITIVA

Se estima el recurso de apelacion interpuesto por la
Procuradora Sra. Cobos LoOpez, en representacion de
"Promociones Ruiz Reyner, S.L.", frente al auto dictado por la lima.
Sra. Magistrada del Juzgado de 12 Instancia num. Seis de Cérdoba,
en fecha 8 de junio de 2011, que se revoca.

En su virtud, se deja sin efecto la ejecucion despachada por
auto de 3 de mayo de 2010, debiendo el Juzgado mandar alzar los
embargos y las medidas de garantia de la afeccion que se hubieren
adoptado. Sin imposicion de costas en ambas instancias.

Asi por este nuestro auto, lo acordamos, mandamos y
firmamos. Doy fe.
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