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cion preventiva. En este sentido y dado que, siguiendo la Instruccién de 12 de
diciembre de 2000, se considera que las anotaciones preventivas prorrogadas
antes de la entrada en vigor de la Ley de Enjuiciamiento Civil se rigen por lo
dispuesto en el articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario, como se afirma en
1a Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 24
de mayo de 1990, dicho precepto reglamentario debe interpretarse en el sen-
tido de que toda cancelacion por caducidad de una anotacion preventiva
prorrogada exige que se justifique la terminacién del proceso en que se
decret6. Abundando en esta argumentacion, debe apreciarse la necesidad de
que la prérroga de la anotacion preventiva judicial subsista hasta que la pro-
pia resolucion judicial firme acceda al Registro, pues de no seguirse esta
interpretacion, se dejaria desamparado al anotante, ya si la anotacion preven-
tiva caducara automaticamente una vez firme la resolucion judicial, el ejecu-
tado, titular registral inscrito, podria burlar facilmente la proteccién que al
anotante brinda el Registro a través de enajenaciones a favor de terceros.

Asumido este criterio, para este Centro Directivo se hizo preciso esta-
blecer un plazo razonable para cancelar la anotacion, tras la firmeza de la
resolucion judicial que pone fin al proceso, teniendo en cuenta las siem-
pre previsible dilaciones en la expedicién de la documentacién judicial.
Por ello, se reitera aqui el criterio adoptado por la Resolucién de la Direc-
cién General de los Registros y del Notariado de 29 de mayo de 1998, en
el sentido de aplicar anal6gicamente lo dispuesto en el articulo 157 de la
Ley Hipotecaria, de manera que se reconoce un plazo de seis meses, con-
tados desde la emision de la resolucién judicial firme en el proceso en que
la anotacidén preventiva y su prorroga fueron decretadas, para poder pro-
ceder a su cancelacién. Este mismo enfoque es el que se ha venido reite-
rando en otras Resoluciones posteriores, concretamente en las de 11 de
mayo de 2002, 23 de mayo de 2002, 27 de febrero de 2004, 12 de noviembre
de 2004, 20 de diciembre de 2004, 19 de febrero de 2005, 23 de mayo de 2005
y 18 de junio de 2005. Ademas de ello, como se recoge en las Resoluciones
de 3 de junio de 2005 y 11 de junio de 2005, si esta cancelacién no se ha
instado y la anotacion y su prorroga no estan canceladas cuando se pre-
senta el testimonio del auto de adjudicacion que se inscribe, dicha anota-
cién ha de entenderse vigente, porque las anotaciones prorrogadas no
caducan, y en consecuencia no pueden cancelarse de oficio transcurridos
los cuatro anos de vigencia y los de su prérroga, de manera que la adjudi-
cacion derivada del procedimiento ejecutivo que motivé la anotacion de
embargo, debe haberse presentado en el Registro antes de que caduque la
anotacion preventiva de embargo o si estd prorrogada, mientras no se
haya cancelado expresamente.

7. En conclusion, de los antecedentes facticos expuestos resulta, tal
y como indica la nota de calificacion, que la anotacién preventiva fue
objeto de prorroga con anterioridad a la entrada en vigor de la nueva
redaccién del articulo 86 de la Ley Hipotecaria, por lo que queda sometida
a proérroga indefinida en los términos del articulo 199.2 del Reglamento
Hipotecario, de manera que no cabe la cancelacién por caducidad de la
misma, sin perjuicio de que, una vez transcurridos seis meses, computa-
dos desde la emision de la resolucion judicial firme en el proceso en que
la anotacién preventiva y su prorroga fueron decretadas, se pueda solici-
tar su cancelacion.

En consecuencia, esta Direccion ha acordado desestimar el recurso
interpuesto y confirmar la nota de calificacién en los términos que resul-
tan de los precedentes fundamentos de derecho.

Contra esta Resolucién 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 aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 7 de abril de 2006.-La Directora General, Pilar Blanco-Morales
Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad de Elche nimero 1.
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RESOLUCION de 17 de abril de 2006, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto por don Manuel Melgarejo Soler contra la nota
de calificacion extendida por el registrador de la propie-
dad de Elche n.° 1, por la que se suspende la cancelacion
por caducidad de una anotacion preventiva de embargo
prorrogada judicialmente antes de entrar en vigor la
Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

En el recurso interpuesto por don Manuel Melgarejo Soler contra la
nota de calificacién extendida por el Registrador de la Propiedad de

Elche n.° 1, don Francisco Gaspar Riquelme Rubira, por la que se sus-
pende la cancelacion por caducidad de una anotacién preventiva de
embargo prorrogada judicialmente antes de entrar en vigor la Ley 1/2000,
de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

Hechos
I

Con fecha 10 de noviembre de 2005 se presenta en el Registro de la
Propiedad nimero 1 de Elche bajo el asiento nimero 126 del Diario 200
una instancia privada suscrita el 4 de noviembre de 2005 por don Manuel
Melgarejo Soler, en la que solicitaba como propietario de la finca registral
34186 la cancelacion por caducidad de la anotacion preventiva de
embargo letra F, de 20 de enero de 1992, que pesaba sobre la misma, pro-
rrogada en 1995.

I

La referida finca aparece actualmente gravada con anotacion preven-
tiva de embargo letra F extendida a favor de Banco Exterior de Espafa
con fecha de 20 de enero de 1992 y prorrogada por cuatro anos por la
anotacion letra L de 2 de noviembre de 1995, que grava la finca de su pro-
piedad nimero 34186, inscrita al folio 225 del libro 814, tomo 1.205 de
dicho Registro.

I

Ante la citada solicitud de cancelacion por caducidad, con fecha 30 de
noviembre de 2005 fue extendida la siguiente nota de calificacion: «Previa
calificacion de la precedente instancia se deniega la cancelacion de la
anotacién preventiva de embargo letra F —asi como la de prorroga letra
L-del mismo por los siguientes: Hechos: 1.° En el precedente documento
consistente en una instancia suscrita en Elche el 4 de los corrientes por
don Manuel Melgarejo Soler, mayor de edad, con Documento Nacional de
Identidad nimero 21948206-L, presentada a las 13.45 horas del dia 10 de
los corrientes, asiento 126 del Diario 200. 2.° En dicha instancia se
decreta la cancelacion de la anotacion preventiva de embargo letra F, asi
como la de su prorroga letra L. Fundamentos de derecho: Respecto de la
cancelacion solicitada se hace constar que no procede cancelar por cadu-
cidad las anotaciones preventivas de embargo prorrogadas con anteriori-
dad a la entrada en vigor de la Ley de Enjuiciamiento Civil -8 de enero de
2001- porque el principio de seguridad juridica e irretroactividad de las
normas prevenidas en el articulo 9 de la Constitucién Espaiola exigen
que las leyes se apliquen en el tiempo que permanezcan en vigor sin que
puedan desplegarse sus efectos mas alla, salvo que las mismas leyes dis-
pongan su propia retroactividad —articulo 2.3 del Codigo Civil-. El texto
del articulo 86 de la Ley Hipotecaria invocado por el interesado y por la
propia Direccién General de los Registros y del Notariado en su Resolu-
cién de 21 de julio de 2005 —BOE de 12 de octubre de 2005-, debe su redac-
cion al apartado dos de la disposicién final novena de la Ley de Enjuicia-
miento Civil de 7 de enero de 2000, cuya entrada en vigor tuvo lugar el 8
de enero de 2001. Las anotaciones preventivas que ahora se pretenden
cancelar por caducidad fueron anotadas y prorrogadas con anterioridad
al 8 de enero de 2001, en consecuencia, el simple examen de sus fechas
impone que su régimen juridico aplicable es el anterior a la entrada en
vigor de dicha Ley de Enjuiciamiento Civil, por lo que habra que estar a lo
dispuesto en el anterior articulo 86 de la Ley Hipotecaria, puesto en rela-
cién con el articulo 199.2.° de su Reglamento. Asi viene a reconocerlo la
propia Ley de Enjuiciamiento Civil al establecer en su disposicion Transi-
toria séptima.2, que «las medidas cautelares ya adoptadas antes de entrar
en vigor esta Ley se regiran por las disposiciones de la ley anterior, pero
se podra pedir y obtener su revision y modificacion con arreglo a la pre-
sente Ley». A esta misma conclusion llegé a doctrina de la Direccién
General de los Registros y del Notariado en su Instruccion dictada al
efecto con fecha 12 de diciembre de 2000 —-BOE de 22 diciembre 2000—,
Resoluciones de 11 y 23 de Mayo de 2002 y 18 de Junio de 2005 -BOE 10
de agosto de 2005-. De cuanto antecede resulta improcedente cancelar
por caducidad la anotacién preventiva practicada y prorrogada con ante-
rioridad a indicada fecha de entrada en vigor de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, hasta tanto no se presente mandamiento judicial ordenandolo, o se
acredite que han transcurrido seis meses desde que se dictara el auto de
aprobacion de remate una vez consignado el precio correspondiente por
el adjudicatario. De no actuarse de esta forma se originaria, como dice la
propia Direccién General de los Registros y del Notariado en su Resolu-
cién de 18 de junio de 2005, una inseguridad juridica en su trafico inmobi-
liario, menoscabando de esta forma la funcién principal del Registro de la
Propiedad como Institucion Estatal garante de la seguridad juridica de las
transmisiones inmobiliarias y de las medidas cautelares de origen judicial
que acceden al mismo estando sus asientos respectivos bajo la salvaguar-
dia de los Tribunales. Toda la doctrina jurisprudencial anterior ha que-
dado perfectamente clarificada por la Resolucion de la Direccién General
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de los Registros y del Notariado de 30 de noviembre dltimo. Denegada
pues la pretendida cancelacion puede interponerse recurso en el plazo y
forma previstas en los articulos 66, y 324 y siguientes de la Ley Hipoteca-
ria. O solicitar la calificacion sustitutoria a que se refiere el articulo 19 de
la Ley Hipotecaria, reformado por la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, y el
articulo 3 del Real Decreto 1039/2003, de 1 de agosto, en el plazo de
quince dias siguientes a su notificacion. Elche, a (28 de noviembre de
2005), digo, 30 de noviembre de 2005. El Registrador de la Propiedad.
Firma ilegible.»

v

Frente a la referida nota de calificaciéon el 2 de enero de 2006 tiene
entrada en el Registro de la Propiedad n.° 1 de Elche escrito suscrito el 29
de diciembre de 2005 por don Manuel Melgarejo Soler, por el que se inter-
pone recurso ante la Direccion General de los Registros y del Notariado,
alegando los siguientes argumentos:

1. La anotacién de embargo cuya cancelacién se solicita es la men-
cionada con la letra F'y prorrogada por la L de fechas 20 de enero de 1992
y 2 de noviembre de 1995, respectivamente. Ya en la solicitud de cancela-
cién del embargo se invoca para ello la doctrina contenida en la Resolu-
cién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 21 de
julio de 2005.

2. Resulta pues claro, a juicio del recurrente, que con independencia
de la posicién mantenida por la Direccién General de los Registros y del
Notariado hasta entonces, lo cierto es que segun doctrina contenida en la
Resolucion de 21 de julio de 2005, posteriormente ratificada en otras
Resoluciones; «transcurridos cuatro ainos de vigencia de la normativa
sobre prérrogas contenida en el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, en su
redaccién dada por la Ley 1/2000, sin que se haya procurado la prérroga
de la anotacién preventiva, hay que interpretar que transcurrido el indi-
cado plazo la anotacion preventiva y su plazo estan caducadas y procede,
por tanto, su cancelacion».

3. Senala ademas el recurrente que el Registrador deniega la cance-
lacién en aplicacion de una Resolucién de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 30 de noviembre de 2005, fecha posterior a la
de la entrada en el Registro de la solicitud de cancelacién; resultando esta
aplicacion retroactiva de la Resolucion gravosa para los intereses del
recurrente, lo que atenta contra el principio de legalidad. Siendo todo ello
consecuencia de haberse extendido la calificacion fuera del plazo de
quince dias sefialado por la ley al efecto; pues el dltimo dia habil para
calificar dentro del plazo legal era el 22 de noviembre, antes de la apari-
cién de la citada Resolucion.

A%

El Registrador emiti6 el preceptivo informe dentro del plazo reglamen-
tario y elevo el expediente a este Centro directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 86 de la Ley Hipotecaria y 199.2 del Reglamento
Hipotecario; la Instruccion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 12 de diciembre de 2000; asi como las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 6 de mayo de 2000, 24
de mayo de 2001, 11 de mayo de 2002, 23 de mayo de 2002, 27 de febre-
ro de 2004, 12 de noviembre de 2004, 20 de diciembre de 2004, 19 de
febrero de 2005, 23 de mayo de 2005, 3 de junio de 2005, 11 de junio de
2005, 18 de junio de 2005, 21 de julio de 2005 y 30 de noviembre de 2005.

1. En el presente recurso se vuelve a debatir sobre la negativa a can-
celar por caducidad una anotacion preventiva de embargo, que fue pro-
rrogada con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil. Teniendo en cuenta el criterio aislado
recogido por la Resolucién de la Direccidon General de los Registros y del
Notariado de 21 de julio de 2005, contrario al sustentado con anterioridad
por este Centro directivo, conviene reiterar el criterio definitivo, reflejado
en la Resolucién de 30 de noviembre de 2005. No puede alegarse que la
solicitud de cancelacion se realizé bajo la vigencia de la Resolucion de
21 de julio de 2005, ya que el criterio reiterado de este Centro directivo —a
salvo esa Resolucion aislada- era el contenido en la Instruccion de 12 de
Noviembre de 2000.

2. Segun lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 199 del
Reglamento Hipotecario, «las anotaciones preventivas ordenadas por la
Autoridad Judicial no se cancelaran por caducidad, después de vencida la
prérroga establecida en el articulo 86 de la Ley, hasta que haya recaido
resolucion definitiva firme en el procedimiento en que la anotacion pre-
ventiva y su prérroga hubieren sido decretadas». Este parrafo fue introdu-
cido en la reforma reglamentaria aprobada por Decreto de 17 de marzo de
1959, y tuvo por objeto impedir toda indefension del anotante, al no pre-
ver el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, en su primitiva redaccion (la

anterior a la modificacién operada en el mismo por la Ley de Enjuicia-
miento Civil), exclusivamente una tinica prérroga de cuatro anos.

En efecto, el texto del articulo 86, ap. 1.°, de la Ley Hipotecaria, que ha
estado vigente hasta el dia 8 de enero de 2001, venia a establecer que las
anotaciones preventivas, cualquiera que fuera su origen, caducaban a los
cuatro anos, salvo aquéllas que tuvieran sefialado un plazo mas breve. No
obstante, a instancia de los interesados o por mandato de las autoridades
que las decretaron, se permitia una tnica prérroga por un plazo de cuatro
anos mas. La existencia de esta prérroga tnica de cuatro afos venia pro-
vocando especiales problemas en el caso de las anotaciones preventivas
judiciales, por lo que en la reforma reglamentaria de 1959 se considerd
que debian mantener su vigencia durante toda la vida del proceso,
teniendo en cuenta que la duracion de éste no es previsible, e incluso que
puede tener una duracion superior a los cuatro anos. La introduccion del
parrafo segundo del art. 199 del Reglamento Hipotecario supuso la pré-
rroga indefinida de estas anotaciones preventivas judiciales hasta que se
dictara resolucion firme en el proceso en que se hubieran adoptado, de
manera que no caducaban por transcurrir el plazo de cuatro afios. En este
sentido se expresa la Exposicion de Motivos del Decreto de 17 de marzo
de 1959, donde puede leerse: «La prérroga de vigencia de las anotaciones
preventivas ordenadas por la autoridad judicial en determinadas circuns-
tancias estaba impuesta por la experiencia procesal y era unanimemente
solicitada para impedir que la caducidad de tales asientos se convirtiera
en arma inadmisible de litigantes de mala fe». Esta finalidad fue asumida
con claridad por este Centro directivo en Resoluciones de 25 de septiembre
de 1972, 24 de mayo de 1990, 25 de mayo de 1990, 11 de abril de 1991, 29 de
mayo de 1998, 6 de marzo de 1999 y 6 de mayo de 2000, entre otras
muchas.

La nueva redaccién del articulo 86 de la Ley Hipotecaria, en virtud de
la Disposicién final novena de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuicia-
miento Civil, incorpora en este punto una importante innovacion: la posi-
bilidad de solicitar, no una unica prérroga, sino prérrogas sucesivas. En
este sentido, para evitar la caducidad, se hace necesario solicitar sucesi-
vas prorrogas de todas las anotaciones preventivas, incluidas las judicia-
les, sin que se pueda entender que éstas, una vez prorrogadas, no caducan
hasta que asi lo ordene expresamente la autoridad que las decreté. Desde
esta perspectiva, el parrafo segundo del articulo 199 del Reglamento
Hipotecario debe considerarse derogado.

Ocurre, sin embargo, que desde el punto de vista de Derecho transito-
rio, en el momento de entrar en vigor la Ley de Enjuiciamiento Civil,
existian numerosas anotaciones preventivas, prorrogadas muchos anos
antes, sobre las que podia dudarse si iban a continuar o no en dicha situa-
cién de prorroga indefinida. Esta es la cuestion principal que se plantea
en el presente recurso.

3. Todo cambio legislativo plantea el problema de decidir por qué
legislacion deben regirse los actos realizados y las situaciones creadas
bajo el imperio de la antigua ley, cuyos efectos todavia persisten en el
momento de entrar en vigor la ley nueva. Eso es lo que ocurria con las
anotaciones preventivas judiciales prorrogadas antes de la entrada en
vigor de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que no contemplé expresamente
el problema. No obstante, cabia interpretar, aplicando los principios que
inspiran la Disposicion transitoria déptima de la Ley 1/2000, que las ano-
taciones practicadas antes de entrar en vigor la Ley debian seguirse
rigiendo por la legislacion anterior, aunque podria pedirse y obtenerse su
revision y modificacion con arreglo al nuevo articulo 86 de la Ley Hipote-
caria. Aun teniendo en cuenta este principio, parecia dudosa la solucién a
adoptar en cuanto a las anotaciones prorrogadas judicialmente antes de
la entrada en vigor de la Ley de Enjuiciamiento Civil, regidas por el ar-
ticulo 199.2 del Reglamento Hipotecario. Asi cabia interpretar que tales
anotaciones prorrogadas ya no estaban sujetas a prorroga indefinida, sino
que transcurridos los primeros cuatro anos, debia solicitarse una nueva
prorroga. Lo que ocurre es que en ese momento (el de entrada en vigor de
la Ley 1/2000) podian existir prorrogas judiciales que hubieran durado ya
cuatro anos, de manera que una interpretacion rigurosa de este principio
obligaria a solicitar la prérroga en el mismo momento de entrada en vigor
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, entendiéndose caducadas en caso con-
trario.

Con el objeto de resolver estos problemas de Derecho transitorio, la
Instruccién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 12
de diciembre de 2000 plante6 en sus apartados IV a VI la siguiente solu-
cion: Considerandose derogado el articulo 199.2 del Reglamento Hipote-
cario, el punto IV sefiala lo siguiente: «el principio general del Derecho del
caracter no retroactivo de las normas, salvo que en ellas se disponga lo
contrario, recogido en el articulo 2.3 del Cédigo Civil significa que las
anotaciones preventivas prorrogadas en virtud de mandamiento presen-
tado en el Registro de la Propiedad antes de la entrada en vigor de la Ley
1/2000, esto es, antes del 8 de enero de 2001, deben regirse por la legisla-
cién anterior. Por el contrario, las anotaciones preventivas prorrogadas
en virtud de mandamiento presentado en el Registro de la Propiedad una
vez en vigor la nueva redaccion del articulo 86 de la Ley Hipotecaria,
caducaran automaticamente una vez transcurrido el plazo por el que se
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haya ordenado la prérroga, computado desde la fecha de la anotacién
misma de prorroga, pudiendo practicarse sucesivas ulteriores prérrogas
en los mismos términos». A ello se anade en el punto VI: «Con relacién a
las anotaciones preventivas prorrogadas antes de la entrada en vigor de la
Ley 1/2000, no serd necesario, por tanto ordenar nuevas prorrogas, ni
procedera practicar asiento alguno en el Registro de la Propiedad caso de
que a pesar de todo se libre mandamiento de prorroga».

A pesar de las criticas a esta solucion vertidas por un sector doctrinal,
lo que se pretendi6 por este Centro directivo fue dotar al sistema de segu-
ridad juridica, de tal manera que las diversas situaciones posibles en el
momento de entrar en vigor la Ley de Enjuiciamiento Civil no ofrecieran
dudas. De esta manera, podian plantearse tres posibilidades diferentes.
En primer lugar, la de aquellas anotaciones preventivas que se solicitasen
a partir de la entrada en vigor de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que que-
daban sujetas al articulo 86 de la Ley Hipotecaria en su nueva redaccién,
es decir, sometidas a un plazo de caducidad de cuatro anos, siendo sus-
ceptibles de prorrogas sucesivas. En segundo lugar, estaban las anotacio-
nes preventivas practicadas antes de entrar en vigor la Ley de Enjuicia-
miento Civil, que se sometian a este mismo régimen, es decir, caducaban
alos cuatro afos, pero admitian prérrogas sucesivas con arreglo al nuevo
régimen, y no una unica prérroga como ocurria con anterioridad. Final-
mente estaba el caso de las anotaciones preventivas prorrogadas antes de
entrar en vigor la Ley de Enjuiciamiento Civil. En este tercer supuesto,
siendo la prérroga, y no la anotacion, lo que se habia practicado antes de
entrar en vigor la Ley de Enjuiciamiento Civil, la solucién adoptada es que
continuaran rigiéndose por la anterior legislacion, aplicandose lo dis-
puesto el articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario, considerandose por
tanto la prérroga indefinida, sin necesidad de solicitar su renovacion a los
cuatro anos.

Para evitar todo tipo de equivocaciones en cuanto a este tercer
supuesto, la Instruccién de 12 de diciembre de 2000 se refiere a las anota-
ciones preventivas prorrogadas en virtud de mandamiento judicial «pre-
sentado en el Registro de la Propiedad antes de la entrada en vigor de la
Ley 1/2000», resultando asi que el momento clave a los efectos de saber si
se les aplica una u otra legislacion es el de la practica del asiento de pre-
sentacion, con independencia de la fecha de la resolucién judicial en que
se hubiera acordado. De esta manera, si el asiento de presentacion es
posterior a la entrada en vigor de la Ley de Enjuiciamiento Civil, aunque
la resolucion judicial sea de fecha anterior y cite el articulo 199.2 del
Reglamento Hipotecario, resultara que el régimen aplicable sera el del
nuevo articulo 86 de la Ley Hipotecaria, por lo que antes de que finalice la
primera prérroga de cuatro anos, para evitar la caducidad sera preciso
solicitar una nueva prorroga, y asi sucesivamente. Por el contrario, si el
mandamiento judicial interesando la prorroga se presenta en el Registro
de la Propiedad antes de entrar en vigor de la Ley 1/2000, queda sometido
al régimen del articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario, aunque la ano-
tacion de la prorroga se practique efectivamente después su entrada en
vigor.

Con la interpretacién sentada por la Instruccion de 12 de diciembre
de 2000 quedo claro que, para las anotaciones preventivas prorrogadas
antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2000, no era necesario ordenar
nuevas prorrogas. En este sentido, se han venido considerando prorroga-
das indefinidamente en Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 6 de mayo de 2000, 24 de mayo de 2001, 11 de
mayo de 2002, 23 de mayo de 2002, 27 de febrero de 2004, 12 de noviembre de
2004, 20 de diciembre de 2004, 19 de febrero de 2005, 23 de mayo de 2005, 3
de junio de 2005, 11 de junio de 2005 y 18 de junio de 2005. Cabe destacar
que se utiliza expresamente la Instruccién de 12 de diciembre de 2000
como argumento para fundamentar su decision en las Resoluciones de 27
de febrero de 2004, 20 de diciembre de 2004, 19 de febrero de 2005, 23 de
mayo de 2005, 11 de junio de 2005 y 18 de junio de 2005. En este sentido,
reiterando la argumentacion sustentada en otras anteriores, en la Resolu-
cién de 18 de junio de 2005 se destaca que «es preciso acudir a lo dis-
puesto por esta Direccién General en la Instruccion de 12 de diciembre
de 2000, sobre interpretacion del articulo 86 de la Ley Hipotecaria, en la
nueva redaccion dada por la Disposicion novena de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil. Conforme a la misma, el articulo 199 del
Reglamento Hipotecario debe entenderse derogado a partir de la entrada
en vigor de la Ley 1/2000, por ser esta norma de mayor rango y posterior.
Ahora bien, el principio general del Derecho del caracter no retroactivo
de las normas, salvo que en ellas se disponga lo contrario, recogido en el
articulo 2.3 del Cédigo Civil, significa que las anotaciones preventivas
prorrogadas en virtud de mandamiento presentado en el Registro de la
Propiedad antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2000, esto es, antes del
8 de enero de 2001, deben regirse por la legislacion anterior. Por el contra-
rio, las anotaciones preventivas prorrogadas en virtud de mandamiento
presentado en el Registro de la Propiedad una vez en vigor la nueva redac-
cién del articulo 86 de la Ley Hipotecaria, caducaran automaticamente
una vez transcurrido el plazo por el que se haya ordenado la prérroga,
computado desde la fecha de la anotacion misma de prérroga, pudiendo
practicarse sucesivas ulteriores prérrogas en los mismos términos. Asi,

con relacion a las anotaciones preventivas prorrogadas antes de la
entrada en vigor de la Ley 1/2000, no sera necesario, por tanto, ordenar
nuevas prorrogas, ni procedera aplicar asiento alguno en el Registro de la
Propiedad caso de que a pesar de todo se libre mandamiento de prorroga.
En definitiva, segin lo expuesto, respecto de las anotaciones prorrogadas
antes de la entrada en vigor de la nueva redaccién del articulo 86 de la Ley
Hipotecaria no cabe su cancelacién por caducidad. De no ser asi se origi-
naria gran inseguridad juridica. Por el contrario, si la prorroga se ha
decretado expresamente con posterioridad a la Ley de Enjuiciamiento
Civil, por cuatro anos, podra cancelarse por caducidad cuando transcurra
el plazo de prérroga sin que se haya vuelto a prorrogar».

4. Frente al criterio unanime y reiterado a que se acaba de hacer
referencia, una decision aislada de este Centro directivo, la Resolucion de
21 de julio de 2005, adopt6 la postura contraria. Asi, en su Fundamento de
Derecho tunico se afirma lo siguiente: «Se plantea en este supuesto la
posible cancelacion por caducidad de una anotacion preventiva prorro-
gada con anterioridad a la vigencia de la nueva Ley de Enjuiciamiento
Civil. Esta Direccion General ha interpretado la normativa aplicable en el
sentido de no ser posible dicha cancelacién en supuestos en los que la
solicitud de cancelacion se habia presentado sin que hubiese transcurrido
el plazo de cuatro afos desde la entrada en vigor de la nueva normativa
sobre prorrogas contenida en el art. 86 de la Ley Hipotecaria en su redac-
cion dada por la Ley 1/2000 y sin perjuicio de otros requisitos aplicables al
caso concreto. Ahora bien, en el presente supuesto han transcurrido ya
cuatro anos de vigencia de esta nueva normativa en el momento de la
solicitud de cancelacién sin que se haya procurado la prérroga de la ano-
tacion preventiva considerada, y segin esa normativa no cabe la vigencia
de anotaciones preventivas mas alla del plazo de cuatro anos si no consta
la correspondiente prérroga. Por ello hay que interpretar que transcurrido
el indicado plazo la anotacién preventiva y su prorroga estan caducadas y
procede por tanto su cancelacién».

Ciertamente, esta posibilidad se habia apuntado ya en Resoluciones
anteriores, concretamente en las de 27 de febrero de 2004, 12 de noviem-
bre de 2004 y 20 de diciembre de 2004. Asi, en la Resolucién de 27 de
febrero de 2004 se afirma que «podria realizarse la cancelacion si se acre-
ditara la finalizacion del procedimiento en el que se tomo la anotacién,
siempre que hubiera transcurrido un plazo prudencial, pero en el presente
caso no se ha acreditado ni siquiera tal finalizacion de dicho procedi-
miento, y, en todo caso, lo que es indudable es que no cabe la cancelacién
de una anotacién prorrogada antes de enero de 2000 cuando ain no han
transcurrido cuatro anos desde la vigencia de 1a norma que expresamente
recogi6 la posibilidad de tales prérrogas ulteriores». Lo anterior se rei-
tera literalmente en las Resoluciones de 12 de noviembre y 20 de diciem-
bre de 2004, en las que ademas se anade lo siguiente: «Cuestion distinta
seria si la solicitud de cancelacion se realizara transcurridos cuatro afnos
de la entrada en vigor de dicha norma, pues, en dicho supuesto, podria
mantenerse que una aplicacion teleolégica de tal doctrina legal, que
impone la regla de la caducidad, seria incompatible con el mantenimiento
de la prorroga transcurridos cuatro anos desde su vigencia, pues en dicho
plazo los interesados podrian haber instado una nueva prorroga; pero tal
cuestion no es necesario resolverla en el presente supuesto». Igualmente
en la Resolucion de 11 de junio de 2005 se llega a afirmar: «Debe hacerse
constar que tampoco procede por las circunstancias del supuesto consi-
derar si deberia entenderse o no vigente la prérroga de la anotacion si
hubieran transcurrido cuatro afios desde la entrada en vigor de la nueva
normativa sobre prérrogas incorporada a la Ley de Enjuiciamiento Civil;
en efecto, en este caso, la adjudicacién se inscribié bajo la vigencia de la
legislacion anterior y ademas ni siquiera han transcurrido los cuatro aios
indicados cuando el documento en cuestion se presenta en el Registro».

5. Teniendo en cuenta la disparidad de enfoques resenada, este Cen-
tro directivo ha zanjado definitivamente la cuestién, volviendo al criterio
expresado de la Instruccion de 12 de diciembre de 2000, que es donde se
dio solucién a los problemas de Derecho Transitorio que se avecinaban en
el momento de entrar en vigor la Ley 1/2000. Lo contrario supondria dejar
en situacion de desamparo e indefension a los beneficiarios de este tipo
de anotaciones prorrogadas que, tomando como referencia el contenido
de la Instruccién han podido encontrarse ante alguna de estas tres situa-
ciones: No pidieron en su momento una nueva prérroga en atencion a que
la Instruccion sefialaba expresamente que se regian por la legislacién
anterior, de manera que no era necesario ordenar nuevas prorrogas. O
bien solicitaron préorroga para acomodarse a la nueva situacion en que se
permiten prorrogas sucesivas periddicas, pero el tribunal no accedi6 a
dictar el oportuno mandamiento por no considerarlo necesario, al enten-
der aplicable la regla prevista en el articulo 199.2 del Reglamento Hipote-
cario. O bien, finalmente, aunque lo solicitaron y el tribunal dicté6 manda-
miento de prorroga de la anotacion, el Registrador de la Propiedad no
accedi6 a la practica de ningun asiento, pues la Instruccion determina que
en estos casos no es necesario ni ordenar nuevas prorrogas, «ni proce-
dera practicar asiento alguno en el Registro de la Propiedad caso de que a
pesar de todo se libre mandamiento de préorroga».
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En definitiva, si ahora se considerara que, una vez transcurridos cua-
tro afios desde la entrada en vigor de la Ley de Enjuiciamiento Civil, han
caducado las anotaciones preventivas prorrogadas judicialmente con
anterioridad, lo que se estaria haciendo es despojar a estos anotantes de
los medios necesarios para defender su derecho. Tales anotantes, con-
fiando en el contenido de la Instruccién, o bien adoptaron una actitud
pasiva, o aun intentando una nueva prorroga con arreglo al nuevo sistema
establecido en el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, se encontraron con
que se les privo de esta posibilidad por el Juez o por el Registrador de la
Propiedad. Por ello, de seguirse el criterio de la Resolucién de 21 de julio
de 2005, sucederia ahora que todas las anotaciones preventivas judiciales
prorrogadas antes de entrar en vigor la Ley 1/2000 habrian quedado irre-
misiblemente condenadas a caducar a los cuatro anos de dicha entrada en
vigor, pues durante este plazo a los interesados ni siquiera se les ha permi-
tido acomodar el asiento correspondiente a la nueva normativa. Por otro
lado, desde un punto de vista practico, deben tenerse presentes los posi-
bles perjuicios que, de mantenerse la postura contraria, podrian ocasio-
narse en los casos de ejecuciones de anotaciones preventivas judiciales
prorrogadas antes de entrar en vigor la Ley de Enjuiciamiento Civil, si
éstas se consideraran ahora caducadas.

6. En el presente recurso, el recurrente solicita la cancelacién de una
anotacion preventiva, que a su entender se encuentra caducada al haber
transcurrido méas de cuatro anos desde la prérroga, entendiendo que no
procede aplicar el articulo 199 del Reglamento Hipotecario, sin embargo,
la prérroga de la anotacion data de 1995, y lo que trata es de asegurar el
resultado de un procedimiento de ejecucion, por lo que, de acuerdo con la
postura que aqui se mantiene, ha de subsistir mientras dure dicho proce-
dimiento. Este mismo criterio es el que recoge ahora el articulo 86 de la
Ley Hipotecaria al no poner ningtn limite al nimero de prorrogas que se
pueden solicitar. En este sentido, estando vivo el procedimiento en que se
ordend la anotacion y su prorroga, no procede la cancelacion por caduci-
dad pues se frustraria con ello la finalidad de este asiento registral. Esto
no supone ningun perjuicio, dado que si el procedimiento ha concluido
(por auto de aprobacion del remate una vez consignado el precio por el
adjudicatario, por sobreseimiento o por cualquier otro motivo), si que
cabria pedir la cancelacién de la anotaciéon preventiva. En este sentido y
dado que, siguiendo la Instruccion de 12 de diciembre de 2000, se consi-
dera que las anotaciones preventivas prorrogadas antes de la entrada en
vigor de la Ley de Enjuiciamiento Civil se rigen por lo dispuesto en el
articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario, como se afirma en la Resolu-
cién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 24 de
mayo de 1990, dicho precepto reglamentario debe interpretarse en el sen-
tido de que toda cancelacién por caducidad de una anotacion preventiva
prorrogada exige que se justifique la terminacién del proceso en que se
decretd. Abundando en esta argumentacion, debe apreciarse la necesidad
de que la prérroga de la anotacion preventiva judicial subsista hasta que
la propia resolucion judicial firme acceda al Registro, pues de no seguirse
esta interpretacion, se dejaria desamparado al anotante, ya si la anotacion
preventiva caducara automaticamente una vez firme la resolucién judi-
cial, el ejecutado, titular registral inscrito, podria burlar facilmente la
proteccion que al anotante brinda el Registro a través de enajenaciones a
favor de terceros.

Asumido este criterio, para este Centro directivo se hizo preciso esta-
blecer un plazo razonable para cancelar la anotacion, tras la firmeza de la
resolucion judicial que pone fin al proceso, teniendo en cuenta las siem-
pre previsible dilaciones en la expedicion de la documentacion judicial.
Por ello, se reitera aqui el criterio adoptado por la Resolucién de la Direc-
cién General de los Registros y del Notariado de 29 de mayo de 1998, en
el sentido de aplicar anal6gicamente lo dispuesto en el articulo 157 de la
Ley Hipotecaria, de manera que se reconoce un plazo de seis meses, con-
tados desde la emision de la resolucion judicial firme en el proceso en que
la anotacion preventiva y su prérroga fueron decretadas, para poder pro-
ceder a su cancelacion. Este mismo enfoque es el que se ha venido reite-
rando en otras Resoluciones posteriores, concretamente en las de 11 de
mayo de 2002, 23 de mayo de 2002, 27 de febrero de 2004, 12 de noviembre
de 2004, 20 de diciembre de 2004, 19 de febrero de 2005, 23 de mayo de 2005
y 18 de junio de 2005. Ademas de ello, como se recoge en las Resoluciones
de 3 de junio de 2005 y 11 de junio de 2005, si esta cancelacion no se ha
instado y la anotacion y su prorroga no estan canceladas cuando se pre-
senta el testimonio del auto de adjudicacién que se inscribe, dicha anota-
cion ha de entenderse vigente, porque las anotaciones prorrogadas no
caducan, y en consecuencia no pueden cancelarse de oficio transcurridos
los cuatro anos de vigencia y los de su prérroga, de manera que la adjudi-
cacion derivada del procedimiento ejecutivo que motivé la anotacion de
embargo, debe haberse presentado en el Registro antes de que caduque la
anotacién preventiva de embargo o si estd prorrogada, mientras no se
haya cancelado expresamente.

7. En conclusion, de los antecedentes facticos expuestos resulta, tal
y como indica la nota de calificacion, que la anotacién preventiva fue
objeto de prorroga con anterioridad a la entrada en vigor de la nueva
redaccién del articulo 86 de la Ley Hipotecaria, por lo que queda sometida

a prorroga indefinida en los términos del articulo 199.2 del Reglamento
Hipotecario, de manera que no cabe la cancelacion por caducidad de la
misma, sin perjuicio de que, una vez transcurridos seis meses, computa-
dos desde la emision de la resolucion judicial firme en el proceso en que
la anotacién preventiva y su prérroga fueron decretadas, se pueda solici-
tar su cancelacion.

En consecuencia, esta Direccion ha acordado desestimar el recurso
interpuesto y confirmar la nota de calificacion en los términos que resul-
tan de los precedentes fundamentos de derecho.

Contra esta Resolucién 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, 17 de abril de 2006.-La Directora General, Pilar Blanco-Morales
Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad de Elche ntimero 1.
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RESOLUCION de 20 de abril de 2006, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto por la notaria de Baza, frente a la negativa del
registrador de la propiedad de Baza, a inscribir una
escritura de declaracion de ampliacion de obra nueva.

En el recurso interpuesto por dona Juana Motos Rodriguez, Notario de
Baza, frente a la negativa del Registrador de la Propiedad de Baza don
Juan Manuel Garcia Torrecillas Garcia a inscribir una escritura de decla-
racion de ampliacién de obra nueva.

Hechos

I

Mediante escritura de fecha 27 de octubre de 2005, se declara la cons-
truccién de una nueva planta de un edificio en régimen de propiedad
horizontal por parte de los propietarios del tdltimo piso y con el fin de
integrarlo en su vivienda. Se aporta junto con la escritura la licencia muni-
cipal y la certificacion del Secretario de la Comunidad acreditando que se
aprobé por unanimidad en Junta la ampliacion de obra citada.

I

Presentados los referidos documentos solicitando su inscripcion en el
Registro de Baza fue calificada con la siguiente nota: Calificado por don
Juan Manuel Garcia-Torrecillas Garcia, Registrador de la Propiedad de
Baza, Provincia de Granada, el documento a que se hace referencia el
Hecho I de esta nota; tras examinar los antecedentes del Registro, resul-
tan los siguientes: I.-El documento objeto de la presente calificacion,
otorgado por dofa Juana Motos Rodriguez, Notario de Baza, el dia veinti-
siete de octubre de dos mil cinco, con nimero 1.610/2005 de protocolo,
tuvo el nimero de entrada 4133/2005, y fue presentado por don Isidoro
Reche Garcia, a las doce horas y cincuenta y ocho minutos del dia tres de
noviembre de dos mil cinco, asiento 1593 del Diario 59, retirado por el
mismo con igual fecha y devuelto el dia once de este mes: II.-En dicho
documento se han observado las siguientes circunstancias que han sido
objeto de calificacion desfavorable: 1. En la Escritura calificada, se
declara la construccion de una nueva planta por los titulares registrales
de una vivienda duplex integrada en una divisién horizontal, incorporan-
dose una certificacion expedida por el Secretario de la Comunidad de
Propietarios (cargo que no queda acreditado en forma alguna) en la que
se «faculta» a los comparecientes «para que, puedan declarar la obra
nueva de la tercera planta alta que han construido sobre la indicada finca
de su propiedad». A los anteriores hechos, son de aplicacion los siguien-
tes: Fundamentos de derecho. I.-Los documentos de toda clase, suscepti-
bles de inscripcion, se hallan sujetos a calificacion por el Registrador,
quien, bajo su responsabilidad, ha de resolver acerca de la legalidad de
sus formas extrinsecas, la capacidad de los otorgantes y la validez de los
actos contenidos en los mismos, de conformidad con lo establecido en los
articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria y 98 a 100 del Reglamento para su
ejecucion. II.-En relacién a las circunstancias reseiiadas en el Hecho II
anterior, debe tenerse en consideracion: 1. El articulo 396 del Codigo
Civil regula la propiedad horizontal, disponiéndose en lo que ahora inte-
resa: «Los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos



