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Presentación

La Ley Hipotecaria está integrada por un conjunto de normas civiles, pero 
también procesales y administrativas, que confl uyen sobre un mismo objeto: la 
publicidad de los actos de constitución, modifi cación, transmisión y extinción de 
derechos reales sobre fi ncas. Es precisamente su carácter interdisciplinar lo que 
motiva la difi cultad de su estudio. En los últimos años se viene cuestionando este 
texto legal por considerar que no resuelve adecuadamente los problemas sociales 
que han afl orado como consecuencia de la crisis económica. Esta manera de enfo-
car las cosas es especialmente desafortunada, porque nuestro sistema inmobiliario 
registral, a diferencia de otros de nuestro entorno, dota a los particulares de una 
enorme seguridad jurídica, con un coste económico muy bajo. Las consecuencias 
que plantea la ejecución de la hipoteca en caso de impago no se regulan en la 
Ley Hipotecaria, sino en la Ley de Enjuiciamiento Civil. Y es precisamente la Ley 
Hipotecaria la que ha permitido a un porcentaje muy elevado de los ciudadanos 
el acceso a una vivienda en propiedad. Los autores de esta obra no han querido, 
sin embargo, ser ajenos a la problemática jurídica y social que plantea la ejecu-
ción de la hipoteca y de los embargos, de manera especial cuando recaen sobre 
la vivienda familiar. En este sentido, se recogen todas novedades introducidas por 
las numerosas reformas legislativas, dictadas para apoyar o reforzar de diferente 
manera la protección de los deudores hipotecarios, muchas de ellas motivadas por 
Sentencias del Tribunal de Justicia de la Unión Europea, referidas expresamente 
al Derecho español.

Debe tenerse presente que el contenido de la Ley Hipotecaria es sumamente 
complejo por su carácter interdisciplinar. De manera especial, en la mayor parte 
de los problemas convergen cuestiones civiles, registrales y procesales, que nece-
sitan de un enfoque unitario, lo que exige un profundo conocimiento de cada 
una de las instituciones. Son muy numerosas las modifi caciones que ha experi-
mentado este texto legal en los últimos años. En esta nueva edición se incluyen 
las introducidas por la Ley 1/2013, de 14 de mayo (que modifi ca los artículos 20, 
114 y 129), la Ley 13/2015, de 24 de junio (que afecta a los artículos 9 a 11, y 198 
a 210), la Ley 15/2015, de 2 de julio (que modifi ca el artículo 14 e introduce un 
nuevo Título IV bis), la Ley 19/2015, de 13 de julio (que modifi ca el artículo 129), 
la ley 29/2015, de 30 de julio (que vuelve a retocar el artículo 14) y la Ley 41/2015, 
de 15 de octubre (que afecta al artículo 20). De todas estas modifi caciones, la de 
mayor trascendencia es la contenida en la Ley 13/2015, que modifi ca de manera 
sustancial todo lo relativo a la concordancia entre el Registro y la realidad jurídica, 
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y que implanta un nuevo sistema de coordinación entre el Registro y el Catastro. 
Esta reforma ha dado lugar a una Resolución de 26 de octubre de 2015, conjunta 
de la Dirección General de los Registros y del Notariado y de la Dirección General 
del Catastro (anunciada en el artículo 10.6 LH), por la que se regulan los requi-
sitos técnicos para el intercambio de información entre el Catastro y los Registros 
de la Propiedad, así como a una Resolución-Circular de 3 de noviembre de 2015, 
de la DGRN, sobre la interpretación y aplicación de algunos extremos regulados 
en esta reforma de la Ley Hipotecaria.

En la nueva edición de los Comentarios a la Ley Hipotecaria se abordan estos 
nuevos contenidos con un enfoque actual, ajustado a las necesidades del tráfi co 
jurídico, a la par que se revisan conceptos clásicos y se analizan los institutos de 
nueva creación, de manera especial a la luz de las Resoluciones de la Dirección 
General de los Registros y del Notariado, y de la jurisprudencia más reciente del 
Tribunal Supremo, de las Audiencias Provinciales, del Tribunal Constitucional y 
del Tribunal de Justicia de la Unión Europea. También se incluyen otros aspectos 
como las relaciones entre los Registradores y su Personal auxiliar, con el estudio 
del II Convenio colectivo de los registradores de la propiedad y mercantiles y su 
personal auxiliar de 1 de julio de 2013.

Andrés Domínguez Luelmo
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