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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12805 Resolucion de 4 de junio de 2010, de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién del
registrador de la propiedad n.° 3 de Alicante, por la que se deniega la cancelacion
de una anotacién de embargo prorrogada.

En el recurso interpuesto por dofia M. N. G. P. contra la nota de calificacion del
Registrador de la Propiedad de Alicante nimero 3, don Fernando Trigo Portela, por la que
se deniega la cancelacion de una anotacién de embargo prorrogada.

Hechos
|

Presentada en el Registro de la Propiedad de Alicante numero 3 instancia suscrita por
dofia M. N. G. P. por la que se solicita la cancelacion por caducidad de una anotacién
preventiva de embargo, fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «El Registrador de
la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del documento presentado por
dofia M. N. G. P, el dia 26/01/2009, bajo el asiento nimero 912, del tomo 114 del Libro
Diario y nimero de entrada 499, que corresponde a instancia firmada en esta Oficina el
dia 26 de enero de 2.009, por dicha sefiora, ha resuelto no practicar los asientos solicitados
en base a los siguientes Hechos y Fundamentos de Derecho: Hechos: a) En cuanto a la
anotacion letra B de la finca 34.321 a que se refiere la instancia, no cabe realizar operacion
alguna, ya que dicha anotacion se encuentra cancelada por la anotacién letra F de dicha
finca, en virtud de mandamiento expedido el dia 20 de enero de 2006, por el Juzgado de
Primera Instancia numero uno de Alicante, en el procedimiento, ejecutivo 661/1984.-Y
b) En cuanto a la anotacion letra A de la referida finca 34.321, no puede precederse a su
cancelacién, ya que la misma se encuentra prorrogada por su anotacion letra D, en virtud
de mandamiento expedido el dia 29 de julio de 1987 por el Juzgado de 1.2 Instancia
numero cinco de Alicante, es decir, antes de la entrada en vigor del nuevo articulo 86 de la
Ley Hipotecaria, por lo que se rige por el articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario. El
parrafo 2.° del articulo 199 del Reglamento Hipotecario dice: «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 anotacién preventiva y su prérroga hubieren
sido decretadas».—Fundamentos de Derecho.—Articulos 86 de la Ley Hipotecaria y 199.2
de su Reglamento. Y por considerarlo un defecto insubsanable se procede a la denegacién
de los asientos solicitados del documento mencionado. Contra esta calificacion (...)
Alicante, cuatro de febrero del afio dos mil nueve. El Registrador de la Propiedad (firma
ilegible) Fdo.: Fernando Trigo Portela.

Contra la anterior nota de calificacion, dofia M. N. G. P. interpone recurso en virtud de
escrito de fecha 4 de marzo de 2009 argumentando que la anotacién preventiva se
encuentra extinguida por caducidad, al no haber sido prorrogada en los términos
establecidos en la legislacion actualmente vigente ya que con arreglo a la nueva situacion,
las anotaciones preventivas, cualquiera que sea su origen, caducaran a los cuatro afios,
salvo que sean prorrogadas, teniendo en cuenta que las prérrogas a su vez tendran un
plazo de duracién de otros cuatro afios, de modo que habiendo transcurrido mas de cuatro
afos desde la entrada en vigor de la Ley 1/2000, sin que se haya solicitado nuevamente
su proérroga, dicha anotacion de embargo se encuentra cancelada. Todo ello de acuerdo
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con el articulo 86 de la Ley Hipotecaria en su redaccion establecida por la Disposicién
Final 9.2, apartado 2, de la citada Ley 1/2000 y la Resolucion de la Direccion General de
los Registros y del Notariado de 21 de julio de 2005.

11
El Registrador emitié informe y elevé el expediente a este Centro Directivo.
Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 86 de la Ley Hipotecaria y 199.2 del Reglamento Hipotecario; la
Instruccién 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 y 23 de mayo de 2002, 27 de
febrero, 12 de noviembre y 20 de diciembre de 2004, 19 de febrero, 23 de mayo, 3, 11y 18
de junio, 21 de julio y 30 de noviembre de 2005, 21 de febrero, 5, 7 18 y 21 de abiril
de 2006; 17 de octubre de 2007, 13 de mayo y 19 de septiembre de 2008, entre otras.

1. El recurso tiene su origen en la negativa del Registrador a cancelar por caducidad
una anotacién preventiva de embargo, que fue prorrogada con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, cuestion sobre la que ya
existe doctrina consolidada de este Centro Directivo.

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 resolucién definitiva firme en el procedimiento en que la
anotacioén preventiva y su prorroga hubieren sido decretadas». Este parrafo fue introducido
en la reforma reglamentaria aprobada por Decreto de 17 de marzo de 1959, y tuvo por
objeto impedir toda indefensién del anotante, al no prever el articulo 86 de la Ley Hipotecaria,
en su primitiva redaccion (la anterior a la modificacion operada en el mismo por la Ley de
Enjuiciamiento Civil), exclusivamente una unica prérroga de cuatro afios.

En efecto, el texto del articulo 86, ap. 1.°, de la Ley Hipotecaria que estuvo 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 afos, salvo aquéllas que tuvieran
senalado un plazo mas breve. No obstante, a instancia de los interesados o por mandato
de las autoridades que las decretaron, se permitia una unica prérroga por un plazo de
cuatro afios mas. La existencia de esta prérroga Unica de cuatro afos venia provocando
especiales problemas en el caso de las anotaciones preventivas judiciales, por lo que en
la reforma reglamentaria de 1959 se consideré que debian mantener su vigencia durante
toda la vida del proceso, teniendo en cuenta que la duraciéon de éste no es previsible, e
incluso que puede tener una duracion superior a los cuatro anos. La introduccion del
parrafo segundo del articulo 199 del Reglamento Hipotecario supuso la prérroga 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 anos. En este sentido se expresa la Exposicion de Motivos del Decreto de
17 de marzo de 1959, donde puede leerse: «La prorroga de vigencia de las anotaciones
preventivas ordenadas por la autoridad judicial en determinadas circunstancias 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 redaccion del articulo 86 de la Ley Hipotecaria, en virtud de la Disposicion
Final Novena de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, incorpora en este
punto una importante innovacién: la posibilidad de solicitar, no una uUnica prérroga, sino
prérrogas sucesivas. En este sentido, para evitar la caducidad, se hace necesario solicitar
sucesivas prorrogas de todas las anotaciones preventivas, incluidas las judiciales, sin que
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se pueda entender que éstas, una vez prorrogadas, no caducan hasta que asi lo ordene
expresamente la autoridad que las decret6. 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 transitorio, en el momento
de entrar en vigor la Ley de Enjuiciamiento Civil, existian numerosas anotaciones
preventivas, prorrogadas muchos afios antes, sobre las que podia dudarse si iban a
continuar o no en dicha situaciéon de proérroga indefinida. Esta es la cuestion principal que
se plantea en el presente recurso.

3. Todo cambio legislativo plantea el problema de decidir por qué legislacién 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
Séptima de la Ley 1/2000, que las anotaciones 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 Hipotecaria. 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 articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario. Asi cabia interpretar que tales
anotaciones prorrogadas ya no estaban sujetas a prérroga indefinida, sino que transcurridos
los primeros cuatro afios, debia solicitarse una nueva prérroga. Lo que ocurre es que en
ese momento (el de entrada en vigor de la Ley 1/2000) podian existir prérrogas judiciales
que hubieran durado ya cuatro afios, 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 contrario.

Con el objeto de resolver estos problemas de Derecho transitorio, se dicté la Instruccion
de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 12 de diciembre de 2000. Se
consideré derogado el articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario, con base a lo cual se
determiné 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 Codigo
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
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
haya ordenado la prérroga, computado desde la fecha de la anotacién misma de proérroga,
pudiendo practicarse sucesivas ulteriores prorrogas en los mismos términos». A ello se
afnade en el punto VI: «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 proérrogas,
ni procedera practicar asiento alguno en el Registro de la Propiedad caso de que a pesar
de todo se libre mandamiento de prérroga.

El fundamento del criterio interpretativo de este Centro Directivo fue incrementar la
seguridad 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 quedaban sujetas al articulo 86 de la Ley Hipotecaria en su nueva redaccion, es
decir, sometidas a un plazo de caducidad de cuatro afos, siendo susceptibles de prérrogas
sucesivas. En segundo lugar, estaban las anotaciones preventivas practicadas antes de
entrar en vigor la Ley de Enjuiciamiento Civil, que se sometian a este mismo régimen, es
decir, caducaban a los cuatro afios, pero admitian prorrogas sucesivas con arreglo al
nuevo régimen, y no una unica prérroga como ocurria con anterioridad. Finalmente estaba
el caso de las anotaciones preventivas prorrogadas antes de entrar en vigor la Ley de
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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 solucion
adoptada es que continuaran rigiéndose por la anterior legislacion, aplicandose lo dispuesto
el articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario, considerandose por tanto la prérroga
indefinida, sin necesidad de solicitar su renovacion a los cuatro afos.

Para evitar todo tipo de equivocaciones en cuanto a este tercer supuesto, la Instruccion
de 12 de diciembre de 2000 se refiere a las anotaciones preventivas prorrogadas en virtud
de mandamiento judicial «presentado 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 presentacién, con
independencia de la fecha de la resolucion 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 serd preciso solicitar una nueva prérroga. Por el contrario, si el
mandamiento judicial interesando la prérroga 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 anotacion de la prérroga se practique efectivamente
después su entrada en vigor.

En definitiva, con la interpretacion sentada por la Instruccion de 12 de diciembre
de 2000 quedé claro que, para las anotaciones preventivas prorrogadas antes de la entrada
en vigor de la Ley 1/2000, no era necesario ordenar nuevas prorrogas y que no cabe su
cancelacién por caducidad. Por el contrario, si la prorroga se ha decretado expresamente
y presentado en el Registro con posterioridad a la Ley de Enjuiciamiento Civil, por cuatro
afios, podra cancelarse por caducidad cuando transcurra el plazo de prérroga sin que se
haya vuelto a prorrogar. Criterio que ha sido confirmado en numerosas Resoluciones de
este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas en los Vistos), dandose ahora por
reproducidas, sin que proceda ahora recogerlas de nuevo en toda su extension.

4. Asumido este criterio, para este Centro Directivo se hizo preciso establecer un
plazo razonable para cancelar la anotacion, tras la firmeza de la resolucion judicial que
pone fin al proceso, teniendo en cuenta las siempre previsible dilaciones en la expedicion
de la documentacion judicial. Por ello, se reitera aqui el criterio adoptado por este Centro
Directivo, desde la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 29 de mayo de 1998, en el sentido de aplicar analégicamente lo dispuesto en el articulo
157 de la Ley Hipotecaria, de manera que se reconoce un plazo de seis meses, contados
desde la emision de la resolucion judicial firme en el proceso en que la anotacion preventiva
y su prorroga fueron decretadas, para poder proceder a su cancelacion. Este mismo
enfoque es el que se ha venido reiterando 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 anotacién y su prérroga no
estan canceladas cuando se presenta el testimonio del auto de adjudicacion que se
inscribe, dicha anotacién ha de entenderse vigente, porque las anotaciones prorrogadas
no caducan, y en consecuencia no pueden cancelarse de oficio transcurridos los cuatro
afios de vigencia y los de su prérroga, de manera que la adjudicaciéon derivada del
procedimiento ejecutivo que motivé la anotacion de embargo, debe haberse presentado
en el Registro antes de que caduque la anotaciéon preventiva de embargo o, si esta
prorrogada, mientras no se haya cancelado expresamente.

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

cve: BOE-A-2010-12805



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Lunes 9 de agosto de 2010 Sec. lll. Pag. 69559

de que, una vez transcurridos seis meses, computados desde la emision de la resolucion
judicial firme en el proceso en que la anotacién preventiva y su prérroga fueron decretadas,
se pueda solicitar su cancelacion. Ello supone que el defecto ahora confirmado sera
facilmente subsanable mediante la acreditacion de la fecha de la citada resolucion judicial
firme, que —dada la antigiiedad de la anotacion preventiva— presumiblemente tendra mas
de seis meses.

Esta Direcciéon General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién del Registrador en los términos que resultan de los anteriores
pronunciamientos.

Contra esta resolucion, 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, 4 de junio de 2010.-La Directora General de los Registros y del Notariado,
Maria Angeles Alcala Diaz.
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