
Cancelación de cargas en las subastas de bienes sujetos a privilegio especial (artículo 225 
TRLC): 

Respecto a las cargas anteriores al concurso constituidas a favor de créditos con-
cursales, la regla general es su cancelación al transferirse los bienes o derechos del concur-
sado, ya sea de forma separada, por lotes o como parte de una unidad productiva. No obs-
tante, como excepción, la cancelación no procede cuando se transmite, con subsistencia de 
la garantía, un bien afecto a la satisfacción de un crédito con privilegio especial. 

Los gastos de la cancelación serán a cargo del adquirente. 

La cancelación de cargas (generalmente una hipoteca), se realizará como sigue: 

a) O bien con el consentimiento expreso del acreedor hipotecario, consignado en 
escritura pública, ya sea en la propia escritura de transmisión o en una específica 
de cancelación. 

b) O bien, mediante mandamiento de cancelación de cargas emitido por el Juzgado 
de lo Mercantil que tramita el concurso que, además, exprese, en relación con los 
acreedores privilegiados cuya garantía se cancele, la intervención que hayan te-
nido en el procedimiento y el destino dado al precio obtenido en la transmisión; 
es decir, que se han respetado los derechos del acreedor con privilegio especial y 
que se ha pagado o consignado el precio del bien a su favor. 

 

 

Cancellation of Encumbrances in Auctions of Assets Subject to Special Privilege (Article 225 
of the Spanish Consolidated Insolvency Act – TRLC): 

With regard to encumbrances created before the insolvency proceedings in favor of 
insolvency creditors, the general rule is that such encumbrances are to be canceled when 
the debtor’s assets or rights are transferred—whether individually, in lots, or as part of a going 
concern. However, as an exception, cancellation does not apply when an asset subject to a 
special privilege is transferred while maintaining the guarantee. 

The costs of cancellation shall be borne by the purchaser. 

The cancellation of encumbrances (generally a mortgage) shall be carried out as follows: 

a) Either with the express consent of the mortgage creditor, recorded in a public 
deed, whether in the deed of transfer itself or in a specific deed of cancellation. 

b) Or by means of a cancellation order issued by the Commercial Court handling the 
insolvency proceedings, which must also state, with respect to the privileged cred-
itors whose security is canceled, the participation they have had in the proceed-
ings and the allocation of the proceeds from the transfer; that is, confirming that 
the rights of the creditor with special privilege have been respected and that the 
price of the asset has been paid or deposited for their benefit. 



Löschung von Belastungen bei Versteigerungen von Vermögenswerten, die einem besonde-
ren Vorrecht unterliegen (Artikel 225 TRLC): 

Hinsichtlich der vor Eröffnung des Insolvenzverfahrens zugunsten von Insolvenzgläu-
bigern bestellten Belastungen gilt grundsätzlich, dass diese gelöscht werden, wenn die Ver-
mögensgegenstände oder Rechte des Schuldners übertragen werden – sei es einzeln, in Lo-
sen oder als Teil einer Produktionseinheit. Als Ausnahme gilt jedoch, dass keine Löschung 
erfolgt, wenn ein mit einem besonderen Vorrecht belasteter Vermögensgegenstand unter 
Fortbestand der Sicherheit übertragen wird. 

Die Kosten der Löschung trägt der Erwerber. 

Die Löschung der Belastungen (in der Regel einer Hypothek) erfolgt wie folgt: 

a) Entweder mit der ausdrücklichen Zustimmung des Hypothekengläubigers, die in 
einer öffentlichen Urkunde festgehalten wird – sei es in der Übertragungsurkunde 
selbst oder in einer gesonderten Löschungsurkunde. 

b) Oder durch eine Löschungsanordnung („Mandamiento de cancelación de cargas“) 
des Handelsgerichts, das das Insolvenzverfahren führt. Diese Anordnung muss 
außerdem im Hinblick auf die bevorrechtigten Gläubiger, deren Sicherheiten 
gelöscht werden, angeben, in welcher Weise sie am Verfahren beteiligt waren und 
wie der aus der Veräußerung erzielte Erlös verwendet wurde; das heißt, dass die 
Rechte des Gläubigers mit besonderem Vorrecht gewahrt wurden und der 
Kaufpreis des Vermögenswerts zu seinen Gunsten gezahlt oder hinterlegt wurde. 


