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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

2136 Resolucién de 11 de diciembre de 2008, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto por dofia Mercedes Pérez
Salguero, contra la negativa del registrador de la propiedad n° 3 de Badajoz, a
cancelar las cargas posteriores ordenada en un testimonio de auto de
adjudicacion y mandamiento de cancelaciéon de cargas en procedimiento
ejecutivo.

En el recurso interpuesto por dofia Mercedes Pérez Salguero, contra la nota de
calificacion del Registrador de la Propiedad de Badajoz numero 3, don Manuel Alvarez
Gomez, por la que se deniega la cancelacion de las cargas posteriores ordenada en un
testimonio de auto de adjudicacién y mandamiento de cancelacién de cargas en
procedimiento ejecutivo.

Hechos
|

Presentado testimonio de auto de adjudicacién y mandamiento de cancelacién de
cargas de fecha 15 de Junio de 2007 dictado por el Juzgado de Primera Instancia numero 2
de Badajoz, por el que se adjudicaba en procedimiento ejecutivo determinadas fincas, y se
ordenaba la cancelacién de cargas posteriores a la expedicién de certificacion de cargas
en el citado procedimiento, fue presentado en el Registro de la Propiedad de Badajoz
numero 3 duplicado bajo el nimero 237 Diario 64, y fue calificado en los siguientes
términos: «Tras examinar los antecedentes del Registro, el Registrador que suscribe ha
denegado la cancelacién interesada en el mismo, por el defecto que se considera
insubsanable, de Haber incurrido en caducidad por el transcurso del plazo de su vigencia
la anotaciéon de embargo letra A, practicada el dia veintinueve de septiembre de dos mil
tres, base registral del procedimiento que ha originado el mandamiento cancelatorio que
ahora se deniega, con la Idgica consecuencia de la pérdida de los efectos que su prioridad
registral otorgaba al titular del crédito anotado, y entre ellos, principalmente, la cancelacion
de cuantas cargas fueran posteriores o no preferentes al crédito del actor, tema que debera
debatirse, en la actual situacion, a través del correspondiente juicio declarativo. Articulos 43,
parrafo 20, y 44 de la ley Hipotecaria, 1.923.4 del Cédigo Civil y 175.2 del Reglamento
Hipotecario y Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado, entre
otras de fecha 15 de febrero de 2007. Contra esta nota de calificacion, que sera notificada,
conforme a lo dispuesto en los articulos 19 bis y 322 de la Ley Hipotecaria y al Juzgado
autorizante, por medio de Telefax, cabe recurso ante la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el plazo de un mes, conforme a los articulos 324 y siguientes, o bien,
instar la ampliacién del cuadro de sustituciones, conforme a los articulos 10 bis y 275 bis
de la citada Ley, en el plazo de quince dial. Dicho cuadro de sustituciones se ha establecido
en la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado de fecha 1 de
agosto de 2003 y estd regulada en el R.D. 1.039/2003 de la misma fecha. Los citados
plazos, se cuentan a partir de la fecha de recepcidn de la notificacién, y sin perjuicio del
ejercicio de cualquier otro medio de impugnacion, que el interesado entienda procedente.
Badajoz, veintiséis de diciembre de dos mil siete. El Registrador. Manuel Alvarez
Goémez».

Dofa Mercedes Pérez Salguero, procuradora de los tribunales, en representacion de
los adjudicatarios de las fincas subastadas, interpone recurso contra la anterior nota de
calificacién, considerando que debe procederse a la cancelacion de las cargas posteriores

cve: BOE-A-2009-2136



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

}f’@

NS

=3
[

[i=a=i]

&

Sabado 7 de febrero de 2009 Sec. lll.

Pag. 13264

porque cuando se presenta el mandamiento en el Registro de la Propiedad, la anotacion
de embargo que motiva la ejecucién, estaba todavia vigente, no obstante haber incurrido
tedricamente en caducidad. A la fecha de presentacion del mandamiento seguia viva la
anotacién de embargo, de modo que deben aplicarse los principios de presuncion de
existencia de los derechos inscritos proclamado en el articulo 38 de la Ley Hipotecaria.
Ademas el articulo 83 de la Ley Hipotecaria establece que las anotaciones preventivas
hechas en virtud de mandamiento judicial, no se cancelaran sino en virtud de providencia
ejecutoria, por lo que la cancelacion de la anotacion de embargo hubiera requerido
resolucién judicial. Y que el articulo 86 de la Ley Hipotecaria que prevé la caducidad de las
anotaciones preventivas exige que la caducidad se haga constar en el Registro a instancia
del duefio del inmueble o derecho real afectado, lo que impide que se practique la
cancelacion de oficio por parte del Sr. Registrador de oficio y simultdneamente al inscribir
el dominio.

El Registrador emitio informe el dia 16 de Febrero de 2008 y elevo el expediente a este
Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 38, 82, 83, 86 de la Ley Hipotecaria; articulos 175 y 353.3 del
Reglamento Hipotecario; y las Resoluciones de este Centro Directivo de 19 de abril
de 1988; 11 y 28 de julio de 1989; 9 de septiembre de 1991; 30 de noviembre de 1998; 8
de marzo, 16 de abril y 30 de octubre de 1999; 20 de marzo de 2000; 11 de abril de 2002;
6 de abril de 2004; 18 de noviembre de 2004; 15 de febrero de 2007; 8 de marzo de 2007;
y la mas reciente de 4 de enero de 2008.

1. Se debate en este recurso si es posible cancelar las cargas posteriores a una
anotacion de embargo, ordenada en un auto de adjudicacion y mandamiento de cancelacién
de cargas, cuando en el momento de la presentacion de estos titulos, la anotacién de
embargo esta formalmente en vigor aunque ha trascurrido el plazo de vigencia de la misma
y por tanto esta sustantivamente caducada.

2. Es doctrina reiterada de esta Direccion General de los Registros y del Notariado
(véase resoluciones citadas en los vistos) que la caducidad de las anotaciones ordenadas
judicialmente opera «ipso iure», una vez agotado su plazo de vigencia (articulo 86 de la
Ley Hipotecaria), careciendo desde entonces de todo efecto juridico, de modo que los
asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan de estar sujetos a la restricciéon o
limitacion que para ellos implicaba aquella anotaciéon, y no pueden ya ser cancelados en
virtud del mandamiento al que se refiere el articulo 175 del Reglamento Hipotecario, que
s6lo puede provocar la cancelacién respecto de los asientos no preferentes al que se
practicé en el propio procedimiento del que dimana.

3. En el supuesto de hecho de este recurso, cuando el mandamiento de cancelacién
de cargas se presenta en el Registro la caducidad ya se habia producido, aunque todavia
no hubieran sido canceladas por caducidad la anotacién que origina el remate. Por lo que
la actuacion del Registrador fue correcta al cancelar formalmente la anotacién de embargo
como consecuencia de la inscripcion del testimonio del auto de adjudicacién. Y es que
transcurridos cuatro afios desde la fecha de la anotacién de prérroga, caduco
automaticamente la anotacion preventiva, y el articulo 353 del Reglamento Hipotecario
autoriza a que se lleva a cabo la cancelacion formalmente en el momento de practicar una
nueva inscripcion, aunque ésta tuviera lugar en un momento posterior, es decir, al tiempo
de practicarse un asiento sobre la finca o expedirse certificacion sobre la misma. En tal
momento los asientos posteriores mejoraron de rango y ya no pueden ser cancelados en
virtud del mandamiento cancelatorio de cargas derivado del presente procedimiento
ejecutivo. Lo que nada impide es la inscripcién del testimonio del auto de adjudicacion.

4. Alega el recurrente el principio de exactitud y legitimacion registral del articulo 38
de la Ley Hipotecaria, pero olvida que esta presuncion sélo opera a favor de los titulares
de derechos inscritos en el Registro de la Propiedad, pero no a favor de los meros anotantes
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de embargo, respecto de los cuales la presuncién no juega, pudiendo incluso ser vencida
en la correspondiente terceria de dominio o embargo. Tampoco puede interpretarse el
articulo 86 inciso ultimo de la Ley Hipotecaria como una exigencia de peticion expresa
deltitular registral para que se cancele la anotacion, pues otros preceptos del Reglamento
Hipotecario admiten la solicitud tacita de cancelaciéon (asi el citado articulo 353
Reglamento Hipotecario).

5. Para que la cancelacion de las cargas posteriores ordenadas en el mandamiento
hubiera sido posible, debié haberse presentado en el Registro el testimonio el auto de
adjudicacién antes de que hubiera caducado la anotacion preventiva de embargo que lo
motivo. Sin embargo, -por razones que este Centro Directivo desconoce- el interesado
dej6 transcurrir el plazo de vigencia de la anotacion preventiva sin presentar el titulo de
adjudicacién ni ordenar la prérroga de la anotacion de embargo.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion del Registrador en los términos resultantes 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, 11 de diciembre de 2008.—La Directora General de los Registros y del Notariado,
Pilar Blanco-Morales Limones.
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