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iii. Otras disposiciones 

MINISTERIO 
DE JUSTICIA E INTERIOR 

10125 RES6EUCIONde 25 de marzode 1996, de la DireccWn GemJ. 
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto por et Letrado don Alberto Mart(nez 
Hernansdez. en nombre de la compaiiia mercantü • Vicifor, 
Sociedad An6ni:ma., y Jorge Linares PadiUa, cantra la 
negativa delRegistrador de la Propiedad de SabadeU nume
TO 2, a inscribir una escritura de compraventa judicial, 
ən virtud de apelaci6n del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por eI Letrado don Alberto Mar
tinez Hernansaez, en nombre de la cornpaiiia mercantil .Vicifor, Sociedad 
An6nima_, Y Jorge Linares Padilla, contra la negativa de! Registrador"de 
la Propiedad de Sabadell numero 2, a inscribir una escritura de com
praventajudicial, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hechos 

Ante eI Juzgado de Primera· Instancia numero 9 de 108 de Barcelona, 
en autos deljuicio ejecutivo n1İmero 666/1988, a instancia de dOM Antonia 
Codina Villorbina, en.reclamaci6n de 1.613.422 pesetas, mas intereses lega
les y costas deljuicio, contra la entidad mercantil «Gim!s Sala 30, Sociedad 
Anônima~, se trab6 embargo sobre la finca mimero 6.773 propiedad de 
la demandada del Registro de la Propiedad de SabadeU numero 2, terreno 
en Santa Perpetua de la Moguda y, en. su caso, edificacİôn constituida 
sobre el mismo. Seguido el juicio por sus trarnites, terminô por sentencia 
de remate de 21 de septiembre de 1988, mandando seguir La ejecuciôn 
ade1ante hasta haberse trance y remate de los bienes embargados a' los 
ejecutados. A solicitud de la parte actora se acordô la anotaciôn preventiva 
de embargo de la finca embargada y, en su caso, de la edific_aci6n que 
se hubiere construido 0 de las fincas resultantes de su divisiôn en propiedad 
horizontaI. En virtud del mandamiento librado por el Juzgado, el sefıor 
Registrador practic6 la anotaciôn letra A, sobre las fincas 8.648 a 8.655, 
todas inclusive, libro 158 del Ayuntamiento de Santa Perpetua de Moguda, 
en fecha 14 de octubre de 1988. Firme la sentencia e interesada su ejecuciôn 
por la parte actora, previos los trarnites legales, se dirigi6 mandamiento 
al Registro de la Propiedad, a fin de que certificase sobre La titularidad 
y cargas de La finca objeto de la traba. De la certificacİôn expedida en 
fecha 18 de junio de 1990, resultô que las fıncas indicadas figuraban in5-
critas a favor de don Julian Palmero Vega, por compra a .Gines Sala 30, 
Sociedad Anônima_, en virtud de la escritura autorizada por el Notario 
de Barcelona don Miguel Angel Garcia Rarnos Iturralde, el dia 13 de mayo 
de 1988. Valoradasjudicialmente las fincas embargadas se acordô su venta 
en publica subasta. En la tercera subasta, celebrada el dia 24 de n'oviembre 
de 1992, fueron adjudicadas a la parte actora, haciendo uso del derecho 
expresamente reservado cediô el remate de laa fincas registrales numeros 
8.640, 8.649 y 8.660 a favor de la compafiia «Vicifor, Sociedad Anônima., 
y las numeros 8.651, 8.662, 8.653, 8.664 y 8.655 a favor de don Jorge 
Linares Padilla, quienes aceptaron la cesiôn, siendo aprobado el remate 
por providencia de 8 de marzo de 1993, requiriendose a la demandada 
para que otorgara escritura publica en favor de los adjudicatarios, 10 que 
nohizo. 

La escritura pub1ica fue otorgada el dia 22 de noviembre de 1993 ante 
el Notario de Barcelona don Gerardo Delgado Garcia por el ilustrisimo 
Magistrado-Juez del Juzgado de Primera lnstancia numero 9 de Barcelona, 

en nombre y rebeldia de «Gines Sala 30, SoCİedad AnônİIna_. EI dia 14 
de diciembre se librô por el referido Juzgado mandamiento por dup1icado 
al Registro para la cancelaci6n de la anotaciôn preventiva d'e embargo 
y eargas poster1ores, ampliado y cumplimentado por el de 4 de febrero 
de 1994, por el que, asimismo, se ordenaba La caneelaciôn de la inseripci6n 
de dominio en favor de don Julian Palmero Vega. 

II 

Presentad.os 105 anteriores documentos en el Registro de la Propiedad 
de Sabadell-mimero 2 fue calificada con las siguiente nota: 1. La escritura 
de compraventa: Presentado este documento, ha sido calificado registral
mente con resultado desfavorable para su despacho, habiendose notificado 
verbalmente al presentante. So1icitada.la extensiôn de la nota de cali
ficaci6n, con expresi6n de los motivos, se redacta del siguiente tenor: 
Denegada la inscripciôn de esta compraventajudicial, por constar las ocho 
fincas objeto de la misma inscritas en titularidad vigente de domİnİo a 
favor de persona distinta del transmİtente (articulo 20 de la Ley Hipo
tecaria) y resultar canceladas por caducidad (articulo 86 de la Ley Hipo
tecaria y 206 de su Reglamento) tas anotaciones preventivas de embargo 
letras A de cada una de dichas acho fincas, practicadas por virtud del 
procediıniento ejecutivo que' ha dado lugar a esta enajenaciôn judicial. 
Contra esta calificaCİôn eabe interponer recurso gubernativo en et plazo 
de cuatro meses a contar de la fecha de esta nota ante el Presidente del 
Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, conforme a los articu
los 112 y siguientes del Reglamento Hipotecario. SabadeU, 15 de abril 
de 1994, el Registrador de la Propiedad, Angel T. Nebot Aparici. 2. Man
damiento de cancelaei6n: Presentado este documento, ha sido calificado 
registralmente con resultad.o desfavorable para su despacho, habiendose 
notificado verbalmente al presentante. Solicitada La extensiôn de la nota 
de califıcaci6n, con expresi6n de los motivos, se redacta del siguiente 
tenor: De:negada la cancelaci6n de cargas ordenada en este mandamiento 
judicial, por resultar canceladas por caducidad (articulo 86 de la Ley Hipo
tecaria y 206 de su Reglamento) las anotaciones preventivas de embargo, 
letras A de cada una de las ocho fincas -practicadas por virtud del prn
cedimiento ejecutivo que ha dado lugar a este mandamiento judicial-, 
e igualmente resultar canceladas por caducidad las de las letras C de 
tas mismas fıncas, excluida la fınca 8.652; y en cuanto a las anotaCİones 
letras B e inscripciôn segunda de las propias ocho fincas, y las posteriores 
a la expediciôn del certifieado de cargas, por constar dichas ocho fincas 
objeto de este mandamiento, inscritas en titularidad vigente de dominio 
a favor de persona distinta de La demandada en autos judiciales (articulo.. 
20 de la Ley Hipotecaria), y cancelada la anotaciôn 'preventiva de embargo 
por raz6n de euyo procedimiento ejecutivo se ha dictado este mandamiento. 
Contra esta calificaci6n cabe interponer recurso gubernativo en el plazo 
de cuatro meses, a eontar de La fecha de esta nota ante el Presidente 
del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, eonforme a los articu10s 
112 y siguientes del Reglaınento Hipotecario. Sabadell, 15 de abril de 1994. 
El Registrador de la Propiedad. Firınado Angel T. Nebot Aparicİ. 

III 

Et ı.etrado don Alberto Martİnez Hernansaez, en nombre de la compaii.ia 
mercantil.Vicifor, Sociedad Anônima_, y don Jorge Linares Padilla, inter
pusieron recurso gubernativo contra la anterior califieaciôn, y alegaron: 
1. Que al tiempo de la presentaciôn en el Registro de la Propiedad de 
la escritura de eompraventa judicial y mandamiento de cancelaciôn de 
cargas, las anotaciones. preventivas de embargo no habian sido canceladas. 
II. Que se invoca la Resolucİôn de 27 de octubre de 1993, en la que la 
Direcci6n General confirma la nota denegatoria del Registrador porque 
al tiempo de presentarse a la inscripci6n la venta judicial, las anotaciones 
preventivas de embargo habian sido caneeladas, que es 10 contrario a 
10 que sueede en el caso que se trata. III. Que la Resoluciôn de 2'7 de 
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febrcro de 1903 contiene una doctrina que se considera aplicable aı caso 
objeto de est.e recurso. Que si al tiempo de presentarse la venta judicial 
la anatadan de embargo de que traia causa na habia sido cancelada POl' 
na haberlo solicitado nadie ni haberlo hecho de oficio eI seii.nr Registrarlor, 
no puede abora pretenderse que, merced a La cancelaci6n hecha par La 
presentaci6n del tıtulo han adquirido mejor rango las inscripciones y ano
tadones posteriores a cuyos titulares fue oportunamente notificada La ver
tenCİa del procedimiento y el embargo trabado. IV. Que se entiende que 
la situaci6n es amiloga a la que produce cuando, prorrogada una anotaci6n 
preventiva par tennino de cuatro afıos mas, transcurre ese nuevo plazo 
de cuatro afıos y no ha terminado el proceso, con la difercncia de que 
la anotaci6n prorrogada no podra ser cancelada de ofıdo ni a peticiôn 
de tercero, sino solo por orden del Juez que la decreto, en tanto que 
la 00 prorrogada podra serlo de ofido 0 a peticion del titular de la floca, 
pero en uno y otro caso la efıcacia de La anot.aci6n se mantendra incolumc 
en tanto no sea cancelada, 10 sea de ofido 0 a instancia de parte 0 por 
orden judicial. V. Que tampoco se opone a la inscripci6n del titulo y la 
cancelacion ordenada, el hecho de que la escritura de compraventa eo 
favor del actual titular fuera otorgada con anterioridad a ouestra anotaci6n 
preventiva de embargo y presentada eo el Registro con posterioridad a 
la misma. Esta cuesti60 fue rcsuelta por la Resolucioo de 5 de mayo 
de 1993. 

IV 

EI Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota de calificaci6n, 
İnform6: A) Que en el rnomento de presentarse 105 documentos de ena
jenaci6n judicial y mandamiento de cancelaci6n de cargas, las anotaciones 
preventivas de embargo letras A, cn que se apoyaban, estaban caducadas, 
concretamente desde el 14 de octubre de 1992, por 10 que la eficacia de 
las mİsmas en el orden registral se habia eXtinguido, desaparecido como 
si no hubieran existido nunca; y al tiempo figuraba una inscripci6n de 
dominİo vigente, la inscripciôn segunda a favor de don JuUan Palmero 
Vega, que no habia sido demandado en cı ejecutivo. Que, segun eI articulo 
77 de la Ley Hipotecaria, la caducidad 0 el asiento formal de su cancelaciôn, 
tienen el mismo valor extintivo. Ordinariamente el asiento de cancelaciôn 
opera en virtud de causa que le precede, si bien cuando t.al causa es 
la caducidad' por obra del citado articulo, no se precisa el asiento formal 
de cancelaci6n, y esta es la raz6n de poderse practicar de oficio la can
celaciôn de la anotaci6n preventiva caducada. B) Que sobre eı automatismo 
de la caducidad, aun antes de la cancelaciôn, se aplica, entre otras, la 
sentencia del Tribunal Supremo de 30 de marzo de 1983 y la Resoluci6n 
de 27 de octubre de 1"993. C) Que caducada una anotaci6n preventiva 
de embargo, es como si nunca hubiere existido, de modo que apreciada 
la caducidad por el Registrador, este puede cancelar de ofıcio la anotaci6n 
preventiva. Esta actuaci6n registral es de obligado cumpIimiento para el 
Registrador actualmente y no es intromİsi6n indebida en la calificacİôn 
de documentosjudiciales. 

V 

EI Notario autorizante del documento informô: Que el articulo 86 de 
la Ley Hipotecaria habla de caducidad de las anotaciones preventivas, 
10 que implica, conforme a la doctrina comunmente aceptada, que la ano-
taci6n preventiva tiene una vigencia temporalmente limitada y deja de 
producir todo efecto, aunque no se cancele, por el mero transcurso de 
su periodo de vigencia. Una vez caducado, de derecho eI asiento es incxis
tente, aunque de Cacto aun aparezca en los libros registra1es. En este punto 
hay que resaltar 10 que dice ci articul0 353 del Reglamento Hipotecario. 
Que la anterior interpretaci6n viene confirmada por las Resoluciones de 
9 de septiembre de 1991 y 27 de octubre de 1993. Que tambien cabe cilar 
las Resoluciones de 28 de septiembre de 1987, 19 de abril de 1988 y 7 
Y 11 de julio de 1989. Que no es obsmculo a la interpret.aciôn expuesta, 
10 establecido en el articulo 199 de! Reglarnento Hipotecario, que constituye 
una cIara excepci6n a la misma. Que, por 10 tanto, parece correcta la 
calificaci6n recurrida. 

VI 

EI Magistrado-Juez deI Juzgado de Primera Instancia numero 9 d(' 
Barcelona, tras examinar los autos de} juicio ejecutivo 556/1988, emitiô 
el sigl1iente informe: Que, efectivamente, las anotaciones de embargo letra 
A trabadas en meritos del citado juicio ejecutivo incurrieron en caducidad 
a partir del 14 de octubre de 1992, segun 105 articulos 86 de la Ley Hipo-
tecaria y 199 del Reglamento, al no haberse prorrogado antes de dicha 
fecha, pues lal caducidad es ~ope legis,. independientemente d.e la sub-

sistenl'ia PUJ<uuclıt .. formal del asiento. Que, producida la caducidad de 
las anotaciones de eınbargo con todas sus consecuencias, entre ellas La 
perdida de rango y eficacia registral del derecho anotado a partir del 
14 de octubre de 1992, esm daro, que devino titlllaridad registral preferente 
la, inscripci6n segl1nda, en perjuicio y con exc1usi6n del anterior titular 
«Gines Sala 30, Sociedad An6nima~, demandando en el juicio ejecutivo 
y, en definitiva, transmitente, aunque representado por eI Magistrado-J1ıez 
en et aeto de otorgamiento de la escritura, de Ias fincas en la fecha posterior 
de 22 de noviembre de 1993. 

VII 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufıa confirm6 
La nota del Registrador fundandose en 105 articulos 77 y 86 de la Ley 
Hipotecaria. 

Vi" 
El Letrado recurrente apel6 el anto presidencial y considerando que 

dieho anto no tiene en cuenta Jas alegaciones que constan en el escrito 
del recurso gubernativo y que, por tanto, se mantİenen las mismas. 

Fundamentos de D .... reeho 

Vistos 105 articulos 1, 17, 20, 40, 38, 82, 86 Y 97 de la Ley Hipoteca
ria; 206.13 y 353 de su Reglamento, y Resoluciones de 31 de diciembre 
de 1986, 6 de septiembre de 1988; 12 de junio, 7 de julio y 28 de julio 
de 1989; 9 de septiembre de 1991 y 27 de octut.re de 1993, y 13 de febrero 
de 1996. 

1. EI Registrador deniega eI 15 de abril de 1994, la inscripci6n de 
la enajenaci6n judieial --yel despacho de las caıtcelacioncs de cargas
alcanzada en autos de juicio ejecutivo, por el defecto insubsanable de 
aparecer la finca inscrita a favor de persona distİnta de iotl deııdores 
con 105 que se entendieron aquellas actuaciones y haber cadu('ado el 14 
de octubre de 1992, la anotaC'i6n del embargo del que ırae causa dicha 
enaj~naciônjudicial. 

2. Como tienE' declarado ya este centro directivo, cı principio de trado 
sucesİvo (vid el articulo 20 de la Ley Hipotecaria) obliga ahora a denegar 
la inscrİpciôn pretendida, porque resulta que en eI momento de la pre
sentaci6n del titulo correspondiente las fincas estan ya inscritas en favor 
de persona distinta de aquella. en cuyo nombre el Juez otorga la trans
misi6n, y esm, ademas, caducada la anotaci6n preventiva del embargo 
que, de persistir, habrıa dado fundamento a la prevalencia de la enajenaci6n 
judicial. 

De acuerdo con la doctrina expresada cn la Resoluci6n de 9 de sep
tiembre de 1991, reiterada por la de 27 de octubre de 1993, y mas recien
temente la de 13 de febrero de 1996, es cierto que los asİentos practicados 
a favor de los actuales titulares registrales pudieron nacer sl1bordinados 
ala anotaci6n preventiva de embargo, pero tambien 10 es que en el momento 
en que la anotaci6n cad uca (aunque su cancelaciôn formal no se hubiere 
practicado), cesa aquella situaci6n, se plenifica la titlllaridad registral afec
tada y desde entonces ya no es posible practicar asİento alguno que menos
cabe 0 ponga en entredicho la efıcacia de los a<;İentos vigentes, si no es 
con el consentimiento del respectivo titular registral 0 por resoluci6njudi~ 
cial dictada en procedimiento entablado directamente contra t>l (articu-
105 1, 20, 40 Y 82 de la Ley Hipotecaria). 

Por ello, esta Direcciôn General ha acordado confirmar el auto apelado, 
la nota del Registrador. 

Madrid, 25 de marzo de 1996.-El Dircctor general, Julio Bl1rdiel 
Hernandez. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna. 

10126 RESOLUCION rUi 1 deabril rUi 1996, de in Direcci6n General 
de las Registros y del Notariado, en ci recurso gubernaUvo 
interpuesto p()r el Procurador de los Tribunales don Tomas 
Lôpez Lucena, en nombre de «Citibank Espana, Sociedad 
Anônirna,., c01i.tra la negativa de la Registradora de la 
Propiedad de Sevilla numero 9 a inscribir una escritura 
de prestamo hipotecario, en virtud de apelaciôn del 
recurrente. 

En ci recurso ~ubernativo interpuesto por eI Procurador de los Tri
bunales don Tomas Lôpez Lucena, eu nombre de «Citibank Espafıa, Socie
dad Anônima~, contra la ncgativa de la Registradora de la Propiedad de 
Sevilla numero 9 a inscribir una escritura de prestamo hipotecario, en 
virtud de apelaciôn del recurrente. 


