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1. LA DURACION, LA PRORROGA Y LA CADUCIDAD
DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS EN GENERAL

11. NOTAS PREVIAS

La Disposicion fina novena-2 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjui-
ciamiento Civil, publicada en el «<BOE» de 8 de enero del mismo afio, y que
entrard en vigor al afio de su publicacién, da una nueva redaccion a articulo
86 LH. En este trabgjo se trata de destacar los problemas que plantea la
regulacion todavia vigente sobre la duracion, la prérrogay la caducidad de las
anotaciones preventivas —en particular, de las judiciales—, y examinar en
qué medida los resolvera la regulacién recientemente aprobada cuando sea de
aplicacion.

Si desde una Optica procesal existen anotaciones preventivas que consti-
tuyen o bien en si mismas una medida cautelar (v.g., la anotacién preventiva
de demanda), o bien un acto de gecucion de una medida cautelar para hacerla
oponible a terceros (v.g., la anotacién preventiva de un embargo preventivo
0 de una prohibicion de disponer), consecuencia l6gica del cardcter instru-
mental de la medida cautelar es que lamismay, en su caso, su reflejo registral
hayan de permanecer vigentes mientras subsista la necesidad de aseguramien-
to del objeto del litigio (2).

Sin embargo, no se debe olvidar que, desde una perspectiva registral, las
anotaciones preventivas constituyen unos asientos registrales (3) que, en con-
traposicién a las inscripciones, se caracterizan por ser asientos provisionaes
o transitorios que, por definicion, tienen fijada una duracion limitada (4), por
lo que es coherente que atal fin su vigencia esté sujeta a un plazo de cadu-
cidad (5).

(2) Asi MONTES REYES, A., Registro y proceso: anotaciones preventivas, Salamanca,
Publicaciones del Departamento de Derecho procesal, 1978, pags. 137, 139 y 145; RAMOS
MENDEZ, F., Enjuiciamiento civil, |1, Barcelona, Bosch, 1997, pag. 734; y GONZALEZ PE-
REZ, J, Comentarios a la Ley de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa (Ley 29/
1998, de 13 dejulio), Madrid, Civitas, 1998, pag. 2033.

(3) Por elo manifiesta CASTEION, F., «De la duracién de la anotacion preventiva en
el proyecto faangista para Enjuiciamiento Civil», en RCDI, 1940, p4g. 34, que la dura-
cion de las anotaciones preventivas judiciales es «un tema que roza @ proceso civil y la
materia hipotecaria».

(4) Indica DIEZ-PICAZO, L., Fundamentos de Derecho civil patrimonial, I11, Lasre-
laciones juridico-reales. El registro de la propiedad. La posesion, Madrid, Civitas, 1995,
pag. 491, que «vigencia limitada y proteccion registral temporalmente limitada es la nota
sustancial de las anotaciones preventivas», y apunta CHICO Y ORTIZ, J. M .2, Estudios sobre
Derecho hipotecario, |1, Madrid, Marcial Pons, 1994, pags. 1080-1081, 1094 y 1249, esp.
pég. 1081, que «la «finalidad» de las mismas reside en «caducar» cuando han transcurrido
los plazos legales establecidos para su vigencia».

(5) Antes de la Ley de reforma hipotecaria de 1944, MORELL Y TERRY, L., Comen-
tarios a la legislacion hipotecaria, 111, Madrid, Reus, 1917, pag. 26, advertia que «con
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Como se ha sefialado, «la caducidad como causa que origina la decaden-
cia de los derechos opera de un modo automaético por el simple transcurso del
tiempo previamente sefialado por laLey (...), y se halla fundada no tanto en
una presuncion de abandono por parte del titular del derecho, como ocurre en
la prescripcion extintiva, sino en la necesidad de dotar de seguridad al trafico
juridico, y por eso no es susceptible de interrupcion ni su vida puede prolon-
garse, cuando se trata de asientos registrales, mas alla del término sefialado
por €l legislador: transcurrido €l cual los asientos deberan reputarse inexisten-
tes, aun cuando subsista el derecho anotado» (6).

frecuencia, € que anota una demanda, un embargo o una prohibicion de engjenar, descan-
sa en la anotacion, que continla vigente afios y afios en @ Registro, y eso no debe
tolerarse. Todas las anotaciones deben tener un plazo marcado y nunca largo de duracion,
y una vez transcurrido, deben desaparecer, para no convertir nunca en perpetuo y perma-
nente lo que debe ser transitorio y provisional». Véase también CASTEXON, F., «De la
duracion...», cit., pags. 34-35.

Ta y como se explica en la Exposicién de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1944,
con € transcurso de tiempo se iban acumulando en € registro situaciones juridicas
extinguidas e inexistentes en larealidad civil, procesal o administrativa. Para hacer frente
a «farragoso lastre de las cargas que indtilmente continlian mencionandose y arrastran-
dose en @ Registro en detrimento de la contratacion», se acudio a la ingtitucion de la
caducidad, como medio purgante, automético y efectivo, que pusiera fin a tal situacion.

Para DE LA RICA Y ARENAL, R, «lLa caducidad de las anotaciones preventivas judicia-
les», en RDPRIV., 1952, pags. 894-895 y 897, esp. pag. 897, «la caducidad general de
todas las anotaciones preventivas, cuaquiera que sea su origen, es plausible como salu-
dable medida terapéutica que ha de sanear e Registro, limpiandolo de residuos inttiles
y evitando se convierta en un pantedn de relaciones juridicas fenecidas». Véase también,
del mismo autor, Comentarios a la Ley de reforma hipotecaria, Madrid, Aguilar, 1945,
pégs. 195-197. Segiin MOUTAS MERAS, R., «El problema de la caducidad de las anotacio-
nes preventivas de demanda», en RDPRIV., 1955, pag. 160, con la caducidad se pretende
limpiar € registro de la carga muerta que pesa sobre @ mismo con grave detrimento y
perturbacion de la propia institucion registral. Comparten la opinion de los autores ante-
riores MENCHEN BENITEZ, B., «La cancelacion de cargas caducadas en e Registro de la
Propiedad y aguno de sus problemas», en RCDI, 1962, pags. 815-823, y VALDIVIESO
POLAINO, J. L., «Aproximacion a los asientos registrales», en BDPCGPJ (Base de datos
Publicaciones dd CGPJ; 38 / 1994 / Péginas 473-682. Codigo CC943806).

(6) RDGRN de 16 de marzo de 1959 (RIA, 1959, m. 1216, pégs. 734-735), siguien-
do la de 7 de marzo de 1957 (RJA, 1957, m. 1517, pag. 992), que pone de relieve que
«fundadas las anotaciones preventivas en la necesdad de tutelar derechos o Stuaciones
juridicas de naturaleza transitoria los asientos de las mismas que se hagan en @ Registro
deberdn ser provisionales, para evitar que queden perpetuados en los libros registrales,
con menoscabo de la claridad y eficacia del sistema.

Iguadmente destaca € AAP de Castellon, de 3 de mayo de 1993 (BDRGID, ref. 93/
9.184), que «por razén de esa naturaleza, por la propia provisiondidad y transitoriedad
que las caracteriza, la caducidad, es consustancial a las anotaciones preventivas».

Sobre la conexién entre los conceptos de anotacion preventiva y caducidad, véanse
MORELL Y TERRY, L. Comentarios.., Cit, pag. 26; ROCA SASTRE R. M.A-ROCA-SASTRE
MUNCUNILL, L., Derecho hipotecario (Dinamica registral), IV, Barcelona, Bosch, 1997,
pags. 307 y 310; DE LA RICA Y ARENAL, R., «La caducidad...», cit.,, pags. 893-895 y 897;
LACRUZ BERDEJO, J. L.-SANCHO REBULLIDA, F. D. A., Elementos de Derecho civil, Il bis.
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El todavia vigente articulo 86 LH se encarga de regular la duracién y la
caducidad de las anotaciones preventivas, a disponer que:

Las anotaciones preventivas, cuaquiera que sea su origen, caducaran a
los cuatro afios de su fecha, sdvo agudlas que tengan sefidado un plazo
de caducidad més breve. No obstante, a instancia de los interesados o por
mandamiento de las autoridades que |as decretaron, podrén prorrogarse por
un plazo de cuatro afos més, Sempre que la prorroga sea anctada antes de
gue caduque € asento.

La caducidad de las anotaciones preventivas s hara congtar en d
Regigiro a ingancia del duefio dd inmueble o derecho real afectado.

Por su parte, e reformado articulo 86 LH, que todavia no es de aplicacion,
establece que:

Las anotaciones preventivas, cuadquiera gue sea su origen, caducaran a
los cuatro afos de la fecha de la anotacion misma, sdvo aquéllas que
tengan sefidado en la Ley un plazo més breve. No obstante, aingtancia de
los interesados 0 por mandamiento de las Autoridades que las decretaron,
podran prorrogarse por un plazo de cuatro afios mas, sempre que d mar-
damiento ordenando la prorroga sea presentado antes de que cadugue d
asiento. La anotacion prorrogada caducara a los cuatro afios de la fecha de
la anctacion misma de la prorroga. Podrén practicarse sucesives ulteriores
prérrogas en los mismos términos.

La caducidad de las anotaciones preventivas se hara consar en €
Regigiro a ingancia dd duefio dd inmueble o derecho red afectado.

12, LA DURACION DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS

El todavia vigente articulo 86,1 LH dispone que, salvo excepcion (7), las
anotaciones preventivas «caducaran a los cuatro afios de su fecha». Este pre-
cepto puede dar lugar a confusion, pues se puede entender que dicha fecha es
o0 bien la fecha del asiento de presentacion ex articulo 24 LH o bien la fecha
de la préctica de la propia anotacion.

Derecho inmobiliario registral, Barcelona, Bosch, 1984, pag. 248; MOUTAS MERAS, R,
«El problema...», cit., padg. 157; DE LA RICA Y MARITORENA, R., «La cancelacion registral»,
en RCDI, 1974, pags. 1310-1311; DE Cossfo Y CORRAL, A., Instituciones de Derecho
hipotecario, Madrid, Civitas, 1986, p&g, 291; MONTES REYES, A., Registro..., cit., pégs.
134-135 y 148, OCALLAGHAN MUNOZ, X., Compendio de Derecho civil, 11, Madrid,
Edersa, 1988, pags. 428-429; y CANO TELLO, C. A, Manual de Derecho hipotecario,
Madrid, Civitas, 1992, pag. 240.

(7) A lo largo de la normativa hipotecaria se pueden encontrar SUpUestos excepcio-
nales de anotaciones preventivas que tienen sefidado un plazo més breve de duracion, a
los que no hago referencia por exceder de la materia objeto de este trabgjo.
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Ante la duda, la RDGRN de 28 de mayo de 1968 (8) se encargd de
precisar cudl es el diesa quo o momento inicial parael computo del plazo de
cuatro afios de duracién de las anotaciones preventivas, pues no es la misma
la fecha a partir de la cual empieza a producir efectos la anotacion preventiva
gue la fecha a partir de la cual comienza el computo del plazo de caducidad:

Condderando: Que o mismo que en los supuestos de titulos perfectos
ingresados en @ Registro no juega —oomo sucede en los asentos de ins-
cripcién— la fecha dd asiento de presentacion para empezar a contar €
plazo de vigencia de una anotacion preventiva, sino que con areglo d
aticulo 86 de la Ley, cuaquiera que sea € origen, se contara desde
e adento de presentacion haya resultado prolongado como consecuencia
de una anotacion de suspension y se haya practicado la anotacidn solicitada
dentro de este plazo pues d articulo 86 mencionado como precepto espe-
cid no contiene excepcion aguna, y con elo quedan garantizados los
derechos de los titulares registrales.

Considerando: Que habiéndose extendido la anotacion € 4 marzo 1963
y presentado € mandamiento de prérroga con anterioridad a que transcu-
rriesen cuatro afios desde aqudla fecha, es forzoso reconocer la proceden-
ciade lamisma, gque permitirg, ademés, en su dia hacer eficaz la sentencia
que = dicte, d continuar publicando € Registro hagta tanto la contienda
findice la Stuacion litigiosa dd inmueble, circungtancia esta Ultima de

(8) RDGRN de 28 de mayo de 1968 (RJA, 1968, m. 3658, pag. 2457). En € mismo
sentido, la RDGRN de 11 de noviembre de 1994 (BDA m. RJ 1994\8896).

DE LA RICA Y ARENAL, R., « Fecha de los asientos registrales», en RCDI, 1954, pags.
878-879, y 885, esp. pag. 885, también se pronuncia en términos similares, a sostener que
la fecha propia de cada anotacion, esto es, la fecha de su précticay no lafecha del asiento
de presentacion, «produce, sin embargo, determinados efectos, sobre todo en relacidn con
el computo de determinados plazos (...). Esto se acusa més singularmente en lo que se
refiere a las anotaciones preventivas, sujetas de modo genera a la caducidad por trans-
curso de determinado lapso de tiempo, a contar desde su fechax.

Comparten la opinién del mencionado autor LACRUZ BERDEJO, J. L.-SANCHO REBULLIDA,
F. A, Elementos..., cit, pég. 248, ROCA SASTRE R. M.-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L.,
Derecho... (IV, 1997), cit,, pag. 311; RIFA SOLER, J M.2 La anotacion preventiva de
embargo, Madrid, Montecorvo 1983, pags. 511-512; OCALLAGHAN MUNOZ, X., Compen-
dio..., cit., pag. 429; GARCIA GARCIA, J. M., Derecho inmobiliario registral ohlpotecarlo
(UrbanlsrmyReglstro) V, Madrid, Civitas, 1999 pég. 651; CAMY SANCHEZ-CANETE, B.,
Comentarios a la legislacion hipotecaria, 5, Pamplona, Aranzadi, 1983, pags. 732- 733
pues seguin este autor se deben favorecer sempre los intereses del sujeto titular o bene-
ficiario del adento registral; RAMOS MENDEZ, F., La anotacion preventiva de demanda,
Barcelona, Bosch, 1980, pags. 190-191; CARBONELL SERRANO, V., «Computo del plazo de
caducidad de la anotacion de embargo: la STS de 16 de junio de 1998», en Lunes 4:30,
n. 266, 2.2 quincena octubre, 1999, pags. 15-18, esp. pag. 17, quien gpunta que «elo
sgnifica que la eficacia de las anotaciones dura cuatro afios mas un nimero de dias
variable en funcién dd tiempo transcurrido entre la fecha de presentacion del titulo y la
fecha de la préctica de la anotacién»; y VALDIVIESO POLAINO, J. L., «Aproximacion...», Cit.
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tanta importancia que seguramente movié a legislador a modificar € ar-
ticulo 199 segundo del Reglamento y establecer la prorroga indefinida.

Por e contrario, la STS (Sala 1.3, de 16 de junio de 1998 (9), sostiene
que el plazo de caducidad de las anotaciones preventivas comienza en la
fecha del asiento de presentacion, al destacar que son «exactos los razona-
mientos segun los cuales el plazo de caducidad de la anotacion, segun los
articulos 24, 25, 17 y 86 de la Ley Hipotecaria, comienza con la fecha del
asiento de presentaci 6n».

Con la reforma se resuelve definitivamente la duda interpretativa, ya que,
con caracter general, el nuevo articulo 86, | LH ha establecido una duracién
de cuatro afios para las anotaciones preventivas, a contar desde la fecha de su
préctica (desde «la fecha de la anotacion misma») y no desde la fecha del
asiento de presentacion del mandamiento judicial correspondiente.

Amparandose en los arts. 5 CC (10) y 109, Il RH (11), lajurispruden-
cia (12) y la DGRN (13) entienden que, en los plazos fijados por afios, la

(9) STS (Sda 13, de 16 dejunio de 1998 (BDA m. RJ 1998\4898). Esta sentencia
s criticada por CARBONELL SERRANO, V., «Computo...», cit., pdgs. 15-18, esp. pég. 18,
quien aduce, entre otros, los siguientes argumentos:

a «Cuando @ legidador ha querido utilizar como momento inicia del computo la
fecha del asiento de presentacion o ha dicho expresamente, como sucede en @ supuesto
del articulo 205 del Reglamento Hipotecario, que nos dice que determinadas anotaciones
pueden prorrogarse "hasta los ciento ochenta dias de la fecha del asiento de presenta
cion»,

b) En relacién con la anotacién preventiva por defecto subsanable, «s se aplicara e
criterio que € Tribuna Supremo nos propone, tal anotacion no tendria sentido: s los
sesenta dias se cuentan desde la presentacion, resulta que dura lo mismo la anotacion por
defecto subsanable que € propio asiento de presentacidn, con lo cua no tendria ninglin
sentido la propia anotacion».

(10) Este articulo dispone que «sempre que no se establezca otra cosa (...), S los
plazos estuviesen fijados por meses o afios, se computaran de fecha a fechax.

(11) Segln este precepto «d los plazos estuviesen fijados por meses o afios, se
computarén de fecha a fecha Cuando en & mes dd vencimiento no hubiese dia equiva-
lente d inicial dd cdmputo se entenderd que e plazo expira € Ultimo dd mes. S d
Ultimo dia del plazo fuere inhdbil, su vencimiento tendré lugar € primer dia habil siguien-
ter.

(12) Vid. las STS (Sda 1), de 18 de mayo de 1981 (BDA m. RJ 1981\2056), en la
que se razona que «a los efectos del computo de los plazos, s éstos estuviesen fijados por
meses o0 aflos (...), se computardn «de fecha a fecham»», lo que significa que & Ultimo dia
del plazo «habra de contarse por entero, venciendo, por tanto a las 24 horas del mismo»;
de 6 de febrero de 1989 (BDA m. RJ 1989\668); y de 3 de octubre de 1990 (BDA m. RJ
1990Y7468). Asmismo véase d ATSJ de la Comunidad Vaenciana (Sda de lo Civil y
Penal), de 6 de mayo de 1999 (Lunes 4:30, n. 263, 1.2 quincena septiembre, 1999, pags.
16-17), que ademés ha entendido que € periodo de vacacion judicial (€ mes de agosto)
no es aplicable a computo de los plazos registrales.

(13) Asi, las RRDGRN de 3 dejunio de 1994 (BDA m. RJ 1994Y4910), y de 11 de
noviembre de 1994 (BDA m. RJ 1994N8896).
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expresion «de fecha a fecha» significa que el dia inicial (el dia de la anota-
cion) se debe incluir en el cédmputo del plazo y que dicho plazo finaliza al
terminar el dia del mes igual al de la fecha inicial.

En este sentido, la RDGRN de 11 de noviembre de 1994 (14):

Tercero.— (...) €l computo de fecha a fecha, que € Cadigo Civil prevé
para los plazos fijados por meses o por afios, implica que el dia equivalente
al inicial del computo (dia inicial que en este caso y por imperativo del
articulo 86 de la Ley Hipotecaria es el dia en que se practico la anotacion)
(...), forma parte ddl plazo, de modo que hasta las veinticuatro horas de
dicha fecha (...) no puede tenerse por vencido ese plazo cuatrienal cuestio-
nado. Asi lo confirman:

a) El tenor literal de la expresién «fecha a fecha», asi como € de la
prevision relativa a la hipétesis de que en el mes de vencimiento no hubiere
dia equivalente a inicial del computo, equivalencia que no puede interpre-
tarse en otro sentido que en € de igualdad y en e de que ese dia entre
dentro de los que integran el plazo.

b) La congruencia entre los dos criterios establecidos por € articulo
citado, pues, a excluir e computo de hora a hora, ambos tratan de asegurar
que €l plazo que se establezca, sea por dias 0 por meses 0 afios, se respete
integramente, aunque para ello sea necesaria ampliarlo en una fraccion del
diainicial o del final (obsérvese que, de lo contrario, en el caso debatido,
el plazo quedaria menoscabado en una fraccién de ese dia inicia) (...).

13. LA PRORROGA DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS SUS REQUISITOS

El legislador también ha sido consciente de la circunstancia de que ciertas
anotaciones preventivas, especialmente lasjudiciales, puedan requerir un pla-
z0 de vigencia mayor para poder cumplir con su cometido especifico (15).

A tal efecto, en e todavia vigente articulo 86, | LH se ha previsto la
posibilidad de prorrogar las anotaciones preventivas por un plazo de cuatro
anos, cuando se cumplan dos requisitos:

a) Que la prérroga sea solicitada por € sujeto interesado en mantener la
vigencia de la anotacion o por mandamiento de la autoridad que la haya
decretado.

En el caso de las anotaciones preventivas judiciales considero que, a pesar
de la confusa redaccion del anterior precepto (y del nuevo articulo 86, | LH,
que en este punto repite su contenido), solamente procedera su prérroga cuan-

(14) RDGRN de 11 de noviembre de 1994 (BDA m. RJ 1994N88%).

(15) Vid. CARRETERO GARCIA, T., «Comentario a la RDGRN de 31 de octubre de
1969», en AA.VV., Comentario a las Resoluciones de la Direccion General de los Re-
gistros y del Notariado, Madrid, llustre Colegio Naciona de Registradores de la Propie-
dad y Mercantiles-Centro de Estudios Hipotecarios, 1987, pag. 162.
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do medie el correspondiente mandamiento judicial, sih que tampoco sea po-
sible una prérroga de oficio por el registrador (16).

Es decir, €l registrador no podra prorrogar esas anotaciones ni por si
mismo ni a instancia de la parte procesal que la haya obtenido, ya que si
dichas anotaciones han sido practicadas en virtud de un mandamiento judicial
parece razonable que para su prorroga también sea necesario un nuevo man-
damiento judicial en ese sentido (17), expedido por e 6érgano jurisdiccional
que en su dia las adopt6 (18).

Esta es también la postura seguida por la RDGRN de 22 de octubre de
1980 (19):

Condderando: Que es indudable que la aternativa a que se refiere
dicho articulo 86 de la Ley no tiene un carécter indiscriminado que permi-

(16) Vid. ROCA SASTRE R. M2-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho... (IV, 1997),
cit., pdg. 312, CAMY SANCHEZ-CANETE, B., en «Connotaciones hipotecarias de la Ley del
Suelo», en RCDI, 1991, pag. 971, y en Comentarios..., cit., pags. 734-736; GARCIA GAR-
CiA, J. M., Derecho... (V), cit., pég. 651; DIEZ-PICAZO, L.-GULLON, A., Instituciones de
Derecho civil, 11, Madrid, Tecnos, 1995, pag. 245; LACRUZ BERDEID, J. L.-SANCHO REBU-
LLIDA, F. A, Elementos..., cit.,, pags. 248-249; LLOPS GINER, J M., «Comentario a la
RDGRN de 31 de diciembre de 1986», en RGD, 1988, n. 522, pag. 1170; RIFA "SOLER, J.
M.% La anotacidn..., cit., pag. 515; y MANZANO SOLANO, A., Derecho registral inmobilia-
rio, II. Procedimiento registral ordinario, Madrid, Colegio de Registradores de la Propie-
dad y Mercantiles de Espafia-Centro de Estudios Registrales, 1994, pag. 805.

Postura contraria es la que parece defender la RDGRN de 24 de abril de 1959 (ROCA
SASTRE, R. M.*-DE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral, 1X, Barcelona, Bosch,
1967, pags. 705-709), a poner de manifiesto que «toda anotacion preventiva de embargo
caduca alos cuatro afios de su fecha, segiin establece € articulo 86 de laLey Hipotecaria,
ano ser que ainstancia del interesado o por mandamiento de la autoridad que la decreto
se prorrogue por otro plazo igua».

En la préctica, la prorroga de una anotacion preventiva judicial sempre es acordada
por unaresolucion del érgano jurisdiccional competente. Véanse, por gemplo, los supues-
tos de hecho de la SAP de Huesca, de 14 de noviembre de 1992 (BDA m. AC 1992U583%;
de la STS (Sda 1), de 25 de febrero de 1997 (BDA m. RJ 1997\363); dd ATS (Sda 19),
de 8 dejunio de 1998 (BDA m. RJ 1998\5321); y dela STS (Sala 13, 16 dejunio de
1998 (BDA m. RJ 1998v4898), en los que se solicitd a organo jurisdiccional competente
la prérroga de una anotacion preventiva judicial.

(17) La postura aqui sostenida la confirman los arts. 38, II RHMPSD (Reglamento
de Hipoteca Mobiliariay Prenda Sin Desplazamiento de la posesion) y 309, || TRLRSOU
(Texto Refundido de la Ley sobre e Regimen del Suelo y Ordenacion Urbana).

(18) En cuanto a la forma de la resolucion que acuerda la prorroga, € ATS (Saa
13, de 8 de junio de 1998 (BDA m. RJ 1998\5321), considera admisible que dicha
prorroga sea concedida por providencia:

Primero.—Integra e recurso que se resuelve, en primer lugar, la degacion
de infraccion formal, a haberse decidido por providencia y no por auto, la
resolucion que se impugna, alegacion que no procede, ya que @ articulo 248
de la Ley Orgéanica del Poder Judicial autoriza dictar providencias sucintamen-
te motivadas, contra la que en este tramite, cabe recurso de slplicay asi lo ha
admitido esta Sala en reiteradas ocasiones.

(199 RDGRN de 22 de octubre de 1980 (BDA m. RJ 1980N3792).



ESTUDIOS 2397

tiria utilizar cualquiera de los dos medios indistintamente, sino que ha de
utilizarse @ adecuado a la anotacién que se desea prorrogar, y en este
aspecto siempre que se trata de una anotacion ordenada por la autoridad
judicial es a ella aquien corresponde ordenar iguamente la prérroga, segin
se deduce del propio texto literal del mencionado articulo 86 y lo confirma
e articulo 199,22 dd Reglamento & reiterar la expresion «decretadas».

De no ser asi, cuando se solicitara a instancia de parte la prorroga de la
anotacion preventiva podria «haberse ya extinguido la situacién de pendencia
procesal por caducidad de instancia o por cualquier otra circunstancia, y si €l
Juez no tuviere noticia de que se habia solicitado esa prérroga, pedida a su
espalda, la anotacién, con los perjuicios que ella ocasiona a anotado, subsis-
tiria cuando ya habia cesado la causa que la justificaba» (20).

Como se ha sefialado, «en el proceso civil, teniendo en cuenta el principio
de justicia rogada que lo inspira y considerando que la instancia de parte es
precisa, por regla general, para practicar la anotacion misma, la prérroga debe
ser pedida al Juzgado o Tribunal por el interesado. Mas, cuando se ventilen
cuestiones no disponibles o estén afectados los derechos de menores o inca-
paces, el érgano jurisdiccional podra acordar la prérroga de oficio. Lo mismo
cabe decir del proceso penal, en el que los 6rganos judiciales proceden de
oficio con gran frecuencia y, en particular, en materia de medidas cautelares
patrimoniales y de gjecucion de sentencias» (21).

Es conveniente destacar también que la RDGRN de 16 de mayo de
1968 (22) ha admitido practicar la prérroga de una anotacién preventiva me-
diante la presentacion del testimonio de la resolucion judicial que ordend
dicha prérroga:

Considerando: Que en este expediente, en lugar del mandamiento se
presentd € testimonio de la providenciajudicial que ordenaba la prérroga,
y aun cuando formamente pudiera discutirse s este Ultimo documento era
e adecuado, dados los rigurosos términos dd articulo 257 de laLey Hipo-
tecaria, hay que tener en cuenta que d mandamiento no es mas que la
gecucion del acuerdo contenido en la resolucion judicial, por lo que a
presentarse ésta se contienen literal e integramente todos los particulares
que € articulo 165 dd Reglamento Hipotecario exige se inserten en €
mandamiento; que ademés, dentro dd plazo de vigencia del asento de
presentacion se acompafio d testimonio € mismo mandamiento como
documento complementario y asi lo considerd € propio funcionario califi-
cador d no practicar un asiento de presentacion independiente del primero,
por lo que huelga toda discusiéon en cuanto a la idoneidad dd titulo, y por

(200 CAMY SANCHEZ-CANETE, B., Comentarios..., Git., pags. 735-736.
(21) VALDIVIESO POLAINO, J. L., «Aproximacion...», Cit.
(22) RDGRN de 16 de mayo de 1968 (RJA, 1968, m. 3656, pag. 2456).
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ultimo que a constar en los libros registrales antes del vencimiento de la
prérroga la constancia de una resolucién judicial que establecia la conti-
nuacién de la anotacién, e necesario espiritu de colaboracion que debe
animar a los funcionarios para la mejor realizacion del Derecho, aconsgjan
estimar subsanado el defecto.

La RDGRN de 5 de octubre de 1993 (23) ha afirmado la competencia del
secretario judicial para expedir el mandamiento de prérroga de una anotacion
preventiva, aduciendo que dadas las funciones de documentacion, comunica-
cién, ordenacion e impulso procesal atribuidas al mismo, es competente para
expedir un mandamiento que recoja la providencia dictada por €l juez orde-
nando dicha prorroga, en contra de la postura del registrador, que negaba que
un mandamiento librado por el secretario judicial pudiera servir de vehiculo
idoneo para la obtencion de dicha prérroga por no estar expedido ni firmado
por el drgano jurisdiccional, segin ordena el articulo 257 LH.

Del articulo 86,1 LH (tanto del todavia vigente como del nuevo) se deduce
claramente que el 6rgano jurisdiccional competente para la prorroga de la
anotacion preventivajudicial es aquél que originariamente la haya adoptado.

Sin embargo, en orden a la adopcion de la prérroga, esta norma de com-
petencia funcional puede plantear problemas, especialmente cuando los autos
no se encuentren ante el drgano jurisdicciona que haya acordado previamente
la anotacion, por haberse interpuesto sucesivos recursos de apelacion, de
casacion o extraordinario por infraccion procesal, razon por la que si el asunto
ha pasado a conocimiento de otro érgano distinto del que la adoptd, «por
analogia a lo establecido en el articulo 84 de la Ley Hipotecaria para € caso
de las cancelaciones (24), sera 6rgano competente agquel que esté conociendo
del asunto que dio origen a la misma» (25).

Esta interpretacion es la seguida también por el AAT de Barcelona (Sala
2.9), de 3 de febrero de 1967 (26), a sostener que:

Condderando: (...) Que de esa caducidad no puede librarle ninguna de
las razones degadas en d mencionado escrito, pues € hecho de que los

(23) RDGRN de 5 de octubre de 1993 (BDA m. RJ 1993V7931).

(24) En este precepto se dispone que «sera competente para ordenar la cancelacion
de una anotacion preventiva 0 su conversion en inscripcion definitiva € Juez o Tribunal
que la haya mandado hacer o aquél a quien haya correspondido legalmente € conocimien-
to del negocio que dio lugar a ella».

~(25) RIFA SOLER, J. M.", La anotacion..., cit., pag. 515, siguiendo a CAMY SANCHEZ-
CANETE, B., Comentarios..., cit., pags. 736 y 782. En d mismo sentido, LLOPIS GINER, J
M., «Comentario a la RDGRN de 31 de diciembre de 1986», cit., pag. 1170.

(26) AAT de Barcelona (Sda 2.%), de 3 de febrero de 1967 (RJC, 1968, pags. 227-
228). Téngase en cuenta también los supuestos de hecho de la STS (Sala 17, de 16 de
junio de 1998 (BDA m. RJ 1998v4898), y del ATS (Sdla 19, de 8 dejunio de 1998 (BDA
m. RJ 1998\5321).
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autos no se hallaran en el Juzgado que habia acordado primeramente aque-
Ila medida, por estarse sustanciando sucesivos recursos de apelacion y de
casacioén, no privaba ala parte, interesada en la continuidad de aquel asien-
to, de solicitar su prérroga por ante el Tribunal que estuviera conociendo
del respectivo recurso en las fechas precisas, pues estaba en sus atribucio-
nes examinar dicha concreta pretension, cualquiera que fuere el momento
procesal en que se hallare € asunto sometido a su jurisdiccion.

Como ya se ha anticipado con anterioridad, la concesién de la prérroga
por el érgano jurisdiccional no es un acto obligado, sino que éste la acordara
si lo estima oportuno, esto es, si todavia concurren los presupuestos procesa
les necesarios para mantener la vigencia de la anotacion preventiva.

Respecto de esta cuestion, € ATS (Sala 1.9, de 8 dejunio de 1998 (27),
ha sefialado que:

Primero.—(...) En cuanto a fondo, la providencia que es objeto de la
suplicacion, autorizd la prorroga por cuatro afios de la anotacion registral
preventiva que refiere, practicada conforme al articulo 42 de la Ley Hipo-
tecaria, la que se lleva a cabo cuando se ordena mediante providencia
judicial (art. 43). El articulo 86 de la Ley Hipotecaria autoriza con caréacter
general su prorrogacion, lo que en cuestién queda sujeto a lalibre decision
de los 6rganosjudiciales correspondientes y en el presente caso se aconsegja
el mantenimiento de la referida cautela, al no haber desvirtuado la parte
suplicante los hechos ni las causas que determinaron la providencia objeto
del recurso.

(27) ATS (Sda 19, de 8 dejunio de 1998 (BDA m. RJ 1998N5321).

EL AAT de Barcelona (Sala 2.%), de 15 de enero de 1979 (RJC, 1979, pag. 366),
acordd la prérroga de una anotacion preventiva de demanda, pero condicionandola a la
prestacion, por parte del actor, de una caucién, la cud no se habia exigido en € momento
de la adopcion de esa medida cautelar.

Por su parte, d AAP de Barcelona (Seccidn 16.9), de 13 de octubre de 1994 (RIC,
1995, pags. 124-125), consider6 que uno de los presupuestos que hay que tener en cuenta
para no prorrogar la anotacién preventivaes si la situacion de retardo en el procedimiento
se debe a la pasividad o a la fadta de diligencia de cualquiera de las partes, sdvo que
exista causajusta, y deneg6 la prérroga de la anotacion porque «la conducta del actor, de
pasividad o de retardo injustificado, se incardina en una utilizacion abusiva del ordena-
miento juridico-procesal, 1o cual nunca puede ser amparado por los Tribunaes».

Por mi parte, considero que la conducta del actor, de pasividad o de retardo injusti-
ficado, tendra relevancia en relacién con la caducidad del procedimiento, pero no podra
congtituir uno de los presupuestos determinantes de la prérroga o no de la anotacion.

En contra de lo anteriormente expuesto se posicionan ROCA SASTRE R. M."-ROCA-
SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho... (1V, 1997), cit., pag. 312, para quienes es obligatoria
la concesién de la prérroga

En otro orden de cosas, ROCA SASTRE R. M2RocA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho...
(TV, 1997), cit., pag. 312, y LACRUZ BERDEID, J. L.-SANCHO REBULLIDA, F. A., Elementos...,
cit., pag. 249, puntualizan que para obtener la prorroga de una anotacion preventiva no
es necesario alegar unajusta causa, que no exige € articulo 86, I LH, y que no cabe
considerar exigible en virtud de una aplicacién anddgica dd articulo 96 LH.
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b) Que dichaprérroga haya sido solicitada antes de que caduque €l asien-
to (28).

Segun se desprende del todavia vigente articulo 86, | LH, la prérroga se
hard constar en el registro por medio de una nueva anotacion (29), siempre
que dicha anotacion haya sido practicada antes de que caduque €l asiento
objeto de tal prérroga

Aungue segun la literalidad de esta norma, la prorroga debera haber sido
anotada antes de que caduque el asiento de anotacién preventiva, a mi pare-
cer, laredacciéon de la misma no es todo lo acertada que cabria desear, pues
el momento de la anotacién de la prérroga no depende completamente de la
voluntad del sujeto interesado en mantener la vigencia de la anotacién inicial,
sino también del 6rgano jurisdiccional y del registrador (30).

Tratando de favorecer a sujeto titular o beneficiario de la anotacion pre-
ventiva —liberdndolo de las dilaciones inevitables en e procedimiento de
registracion—, aun en contra del tenor literal del mencionado precepto y de
la postura opuesta de lajurisprudencia (31), tal requisito se podria interpretar,
como hace algun autor (32), en e sentido de que la prorroga debera haber
sido solicitada (no anotada) antes de que caduque la anotacion preventiva
practicada.

(28) RAMOS MENDEZ, F., La anotacion..., cit., pags. 190-191, entiende que, a pesar
de la terminologia legal, € plazo no es propiamente de caducidad, «no solo porque es
susceptible de prérroga, computéndose e plazo de cuatro afios a partir de la fecha de la
anotacion, sino también porque, aun caducada la anotacion preventiva de demanda, se
puede solicitar y conceder de nuevo en cualquier momento».

(29) En este sentido, ROCA SASTRE R. M.-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho...
(IV, 1997), cit., p4g. 313, y OCALLAGHAN MUNOZ, X., Compendio..., cit., pég. 429.

(30) As parecen pronunciarse ROCA SASTRE, R. MARocA-SASTRE MUNCUNILL, L.,
Derecho... (1V, 1997), cit., pags. 312-313, quienes consideran excesivamente dura la
solucion legal, degando que «los interesados que han cumplido con presentar d Registro
la peticion u orden de prorroga durante la vigencia de la anotacion no pueden depender
de la mayor o menor diligencia del Registro en practicar € asiento de prorroga, ni €
Registrador asumir la responsabilidad de una justificada tardanza en despacharla». RIFA
SOLER, J. M2 La anotacidn..., cit., pags. 515-516, nota 18, considera desacertado este
criterio lega y peligrosa una interpretacion literal del mismo.

Por d contrario, VALDIVIESO POLAINO, J. L., «Aproximacidn...», cit., sefida que dicho
precepto «parece significar que no seria suficiente con presentar @ titulo de la prérroga
antes de aquella caducidad sino que se precisaria, ademas, que € asiento de prorroga se
extendiese antes de la caducidad».

(31) Vid. d AAT de Barcelona (Sala 2.%), de 3 de febrero de 1967 (RIC, 1968, pags.
227-228), segin € cual la anotacion preventiva de demanda Gnicamente puede prorrogar-
s «d se olicitay obtiene esa rehabilitacion anotandose antes de que caduque la primera
anotacion». ]

(32) FERNANDEZ LOPEZ, M. A., Derecho procesal civil, 11, La gecucion forzosa. Las
medidas cautelares, Madrid, Ecera, 1995, pag. 439, entiende que € plazo inicid de cuatro
afios «puede prorrogarse —en principio por cuatro afios— siempre que se solicite antes
de que se produzca la caducidad (articulo 86 LH)».
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Esta solucién, sin embargo, no me parece admisible, pues podria atentar
contra el principio de publicidad registral y perjudicar a los terceros que
adquieran confiados en lo que publica el registro, ya que durante el indispen-
sable lapso de tiempo que se produce entre la solicitud de la prérroga 'y su
anotacion, a causa de la necesaria intervencion del érgano jurisdiccional y del
registrador, podria suceder que una anotacion preventiva que segun €l registro
estd caducada, dias después conste como vigente en virtud de su prorroga.

Para rebajar la rigidez legal, 1o que si que admitia la DGRN, a amparo
de los articulos 24 y 255 LH, era la posibilidad de prorrogar una anotacion
preventiva cuando el documento que ordenaba tal prérroga se habia presen-
tado antes de la caducidad de aguélla y, retirado para el pago del impuesto
correspondiente, se habia devuelto a registro una vez transcurrida la fecha de
caducidad de la anotacion pero dentro del plazo de vigencia del asiento de
presentacion (33).

Digo «admitia» porque segin ha declarado expresamente la Resolucion
del Tribunal Econdmico Administrativo Central de 3/5 dejulio de 1980 (34),
el asiento de prérroga no esta sujeto a impuesto alguno.

(33) Asi, laRDGRN de 15 de abril de 1968 (RJA, 1968, m. 3647, pags. 2451-2452):

Considerando: Que e hecho de que la caducidad opere autométicamente y

que por ministerio de la Ley cesen los efectos o limitaciones que la anotacion

lleva consigo, no es dhice para pueda prorrogarse la misma s los documentos

necesarios para practicarla se presentaron en tiempo y forma oportunos, aunque

materiamente y por exigencia del despacho de oficina o por otra causa legal-

mente fundada, como ocurre en € presente caso, se redlizase con posterioridad

a dia de vencimiento del asiento, ya que con arreglo a articulo 24 de laLey

se entenderd como fecha para todos los efectos que hayan de producirse la de
presentacion del titulo o mandamiento.

Considerando: A mayor abundamiento, que € articulo 255 de lamisma Ley
previene la suspension de la calificacion u operacion solicitada cuando € titulo
presentado no ha satisfecho € impuesto, con devolucion del mismo a intere-
sado, a fin de que, una vez pagado, se extienda € asiento pedido, con retro-
accion de sus efectos a la fecha de la presentacion, sempre que sea dentro del
plazo de vigencia del asiento mismo, tal como ha sucedido en € presente caso
en que e mandamiento ingresd en € Registro con anterioridad a la fecha de
caducidad de la anotacion y, en consecuencia, es forzoso reconocer que habra
de procederse a extender la prdrroga ordenada.

Esta doctrina se repite en la RDGRN de 16 de mayo de 1968 (RJA, 1968, m. 3656,
pég. 2456), y encuentra sus origenes en la de 18 de diciembre de 1963 (ROCA SASTRE, R.
M.'-DE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral, 1X, Barcelona, Bosch, 1967, pags.
1045-1047), que considerd que no era susceptible de prdrroga una anotacion preventiva
de demanda, ya que la instancia presentada en € registro, solicitando tal prorroga, fue
retirada para € pago del impuesto correspondiente, y fue presentada de nuevo después de
haber expirado € plazo de vigencia del asiento de presentacion.

(34) Resolucion del Tribunal Econémico Administrativo Central de 3/5 dejulio de
1980 (RIFA SOLER, J M2 La anotacion preventiva de embargo, Madrid, Montecorvo,
1983, pégs. 477 y 516, nota 855).
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Pero ello no excluye larealizacion de las operaciones necesarias para que
conste la no sujecion (35), por lo que, en la actualidad, la DGRN, fundandose
en los mencionados preceptos, viene admitiendo la posibilidad de prorrogar
una anotacion preventiva cuando el documento que ordena tal prérroga se
haya presentado antes de la caducidad de aquéllay, retirado para que conste
la no sujecion correspondiente, se haya devuelto a registro una vez transcu-
rrida la fecha de caducidad de la anotacion pero dentro del plazo de vigencia
del asiento de presentacion (36).

En consecuencia, también procedera la prorroga cuando los documentos
necesarios para practicarla (en nuestro caso, el mandamiento judicial que
ordena la prorroga de la anotacion inicial), se hayan presentado en tiempo y
forma (37), aunque el asiento en el que la misma se haga constar se extienda

RIFA SOLER, J M2 La anotacion..., cit., pp . 477 y 516, nota 855, considera que, en
virtud de la citada resolucion, para la préctica de la anotacion de prérroga en € registro
bastard que € mandamiento judicial que la ordena se presente antes de que caduque la
anotacion y cumpla con todos los requisitos legales exigidos.

En d supuesto de hecho de la RDGRN de 18 de diciembre de 1963 (ROCA SASTRE, R.
M."-DE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral, 1X, Barcelona, Bosch, 1967, pags.
1045-1047), se considera exenta ded pago del impuesto correspondiente la prorroga de una
anotacion preventiva de demanda.

(35) El articulo 254 LH dispone que «ninguna inscripcion se hard en € Registro de
la Propiedad sin que se acredite previamente € pago de los impuestos establecidos o que
se establecieren por las leyes, s los devengare € acto o contrato que se pretenda inscri-
bir».

Respecto del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Docu-
mentados, insiste en laregla general del articulo 254 LH, € articulo 54 ddl Texto Refun-
dido, aprobado por Real Decreto Legidativo 1/1993, de 24 de septiembre.

Por su parte, e Reglamento de dicho impuesto, aprobado por Real Decreto 828/1995,
de 29 de mayo, regula en su articulo 122 @ «cierre registral» s no consta nota en €
documento e pago de la liquidacion, exencion o no sujecion.

(36) Vid., d efecto, los supuestos de hecho de las RDGRN de 30 de junio de 1998
(BDA m. RJ 1998X5244); de 1 dejulio de 1998 (BDA m. RJ 1998X5957); y de 2 dejulio
de 1998 (BDA m. RJ 1998\5958).

(37) Asi, por gemplo, la RDGRN de 5 de diciembre de 1991 (BDA m. RJ
1991X9592), que considerd improcedente la prérroga de una anotecion preventiva de
embargo, porque e mandamiento en que se ordenaba dicha prérroga ingresd en € registro
con posterioridad a vencimiento del plazo de caducidad.

Vid. también las RRDGRN de 26 de junio de 1998 (BDA m. RJ 1998\5241); de 27
de junio de 1998 (BDA m. RJ 1998X5242); de 29 de junio de 1998 (BDA m. RJ
1998X5243); de 30 dejunio de 1998 (BDA m. RJ 1998X5244); de 1 dejulio de 1998 (BDA
m. RJ 1998X5957); y de 2 de julio de 1998 (BDA m. RJ 1998X5958), que deniegan la
prorroga de una anotacion preventiva judicial aduciendo que la misma habia caducado
antes de la fecha de presentacion del mandamiento en que se ordena la prérroga en €
Registro de la Propiedad:

Segundo.—Como Yya tiene declarado reiteradamente este centro directivo,
la claridad con que se produce @ articulo 86 de la Ley hipotecaria; € carécter
radical automético de la caducidad como modo de extincion de asientos que
nacen con vida limitada una vez llegado € dia predeterminado; la trascenden-
cia «erga omnes» de la ingtitucién y de la normativa rectora de su funciona-
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con posterioridad a la fecha del vencimiento de la anotacion, ya sea por
exigencias del despacho de la oficina o por otra causa legalmente funda-
da (38).

Esta interpretacion la sostiene, entre otras muchas, la RDGRN de 14 de
septiembre de 1990 (39):

Segundo.—L a Unica cuestion a decidir, por tanto, es la de determinar
s ha caducado o no la anotacion cuya cancelacion se pretende cuando
aunque no se haya anotado la prorroga antes de transcurrir los cuatro afios
de su vigencia, se habia presentado ya dentro de este plazo el mandamiento
ordenandola.

De conformidad con € articulo 24 de la Ley Hipotecaria, ha de consi-
derarse como fecha del asiento para todos los efectos que deba producir,
mientras la Ley no disponga otra cosa, la de presentacion del respectivo
titulo en e Registro. No puede estimarse, pues, caducada la anotacion
debatida ni, por consiguiente, puede accederse a su cancelacién en tanto no
caduque el asiento de presentacién del mandamiento ordenando la prérro-
ga. Dicho mandamiento ha sido presentado durante la vigencia de la ano-
tacion y, por ende, es posible alin su prérroga, aunque materialmente, y por

miento; la naturaleza misma de la prérroga solo predicable respecto de los
asientos que se hallen en vigor, determinan la imposibilidad de prorrogar una
anotacion (...) que ya habia caducado cuando & mandamiento en que se ordena
aquélla fue presentado en € Registro, y ello con independencia de las concre-
tas causas que en € caso debatido provocaran € retraso en la presentacion y
que no pueden ventilarse en € estrecho marco del recurso gubernativo.

(38) Esta es la solucion seguida, en relacién con la prérroga de la anotacion preven-
tiva de las demandas de tanteo o retracto sobre buques, por € articulo 167, 1ll RRM de
1956, todavia vigente en virtud de la Disposicion transitoria 13* de RRM de 1996, d
disponer que para su prorroga € mandamiento correspondiente debera presentarse en e
registro antes de que caduque d asiento.

(39) RDGRN de 14 de septiembre de 1990 (BDA m. RJ 1990Y7149).

En la misma linea de la anterior, véanse las RRDGRN de 28 de mayo de 1968 (RJA,
1968, m. 3658, pag. 2457); de 19 de abril de 1988 (BDA m. RJ 1988\3360); de 11 dejulio
de 1989 (BDA m. RJ 1989\5954); de 11 de noviembre de 1994 (BDA m. RJ 1994X83%);
de 27 dejulio de 1998 (BDA m. RJ 1998\5983); y de 30 dejulio de 1998 (BDA m. RJ
1998X5987).

Vid. asimismo CAMY SANCHEZ-CANETE, B.,, Comentarios..., cit., pag. 737, MANZANO
SOLANO, A., Derecho..., cit., pag. 805, GARCIA GARCIA, J. M., Derecho... (V), cit., pag. 651;
GOMEZ-LAFUENTE, J. L., «La prescripcion y € tiempo en € Registro de la Propiedad», en
BDPCGPJ (Base de datos Publicaciones del CGPJ; 14 / 1995 / Paginas 353-412. Cadigo
CC951407), nota 81; y DE LA RICA Y ARENAL, R, «La caducidad...», cit., pag. 900, para
quien «basta que & mandamiento de prérroga se presente en @ Registro antes de vencer
el primer plazo». Este Ultimo autor, «Fecha..», cit., pag. 879, sostiene que «la Ley de
Reforma Hipotecaria o incurrié en una ligereza de redaccion o quebré la linea norma de
la arquitectura del sistema», pues «dado nuestro sstema 'y e absorbente papel que des-
empefia € asiento de presentacion, deberia interpretarse agquel precepto en @ sentido de
que la peticién o € mandamiento de prérroga se presenten en € Registro antes de que
la anotacion haya cumplido € tiempo de caducidad». Véase asimismo, del mismo autor,
Comentarios a la Ley..., cit., pags. 197-198.
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exigencias del despacho de la oficina o por otra causa legalmente fundada,
la operacién haya de realizarse con posterioridad al vencimiento de la
anotacion, pero dentro del plazo de vigencia de aquel asiento de presenta-
cion (...).

Asimismo, siempre que el mandamiento judicial para la prérroga de la
anotacion se haya presentado ante € registro dentro del plazo de vigencia de
la anotacion preventiva, no se podra considerar caducada la anotacion, aunque
la prorroga no pueda ser anotada por adolecer tal mandamiento de agun
defecto subsanable.

En este Ultimo caso se podra practicar una anotacién preventiva de sus-
pension por defectos subsanables, que segin el articulo 96 LH tendra una
vigencia de sesenta dias, que se podra prorrogar hasta ciento ochenta dias por
causajusta y en virtud de providenciajudicial.

Si durante la vigencia de aguel asiento o de su prérroga no se hubiesen
subsanado los defectos apuntados por el registrador, sera necesario presentar
un nuevo mandamiento judicial por duplicado (art. 257 LH), cuando tales
defectos se hayan subsanado, y se podra prorrogar la anotacién preventiva
practicada, siempre que no haya ya caducado (40).

Ladoctrina de laDGRN expuesta en los parrafos precedentes, a mi juicio,
ha sido acertadamente recogida por €l legislador en el nuevo articulo 86, |
LH, segiin el cual las anotaciones preventivas judiciales «podran prorrogarse
por un plazo de cuatro afios més, siempre que e mandamiento ordenando la
prérroga sea presentado antes de que cadugue €l asiento.

Por dltimo, sefidlar que, para evitar eventuales confusiones respecto del
¢lies a quo parae computo de la prorroga, segun el nuevo articulo 86, | LH
«la anotacion preventiva prorrogada caduca a los cuatro afios de la fecha de
la anotacion misma de prorroga».

14. LA CADUCIDAD DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS Y SUS EFECTOS

Si no se solicita la prérroga de una anotacién preventiva o si se solicita
dicha prorroga pero se presenta el correspondiente mandamiento judicial
cuando la anotacién ya haya caducado, sera imposible mantener la vigencia
de dicha anotacién (41), con la consecuencia légica de que la misma dejard

(40) Sin que quepa en este caso, seguin la RDGRN de 1 de febrero de 1960 (ROCA
SASTRE, R. M."-DE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia regidlral, 1X, Barcelona, Bosch,
1967, pags. 766-768), remitir & antiguo mandamiento ya calificado con una certificacion
librada por el secretario del 6rgano jurisdiccional en la que aparezcan subsanados los
defectos apreciados.

(41) Vid. d respecto, entre otras muchas, las RDGRN de 14 de septiembre de 1914
(ROCA SASTRE, R. M.*-DE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registra!, IV, Barcelona,
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de producir sus efectos caracteristicos (42), ipso iure, automéaticamente y erga
omnes, aunque no se haya cancelado formalmente, y «con total independencia
0 abstraccion de si sobrevive 0 no el derecho o la situacion juridica que
motivoé la préctica del asiento» (43).

La RDGRN de 9 de noviembre de 1955 (44) destaca que la anotacion
preventiva caducada dejara de producir efectos con independencia de su can-
celacion formal:

Considerando que lajurisprudencia 'y la doctrina atribuyen a la cadu-
cidad carécter radical y automético que extingue, por  mero transcurso
dd plazo legd, € asento que nacié con vida limitada y cuya virtuaidad
dura s6lo hasta d dia predeterminado en @ que se produce su extincion sin

Bosch, 1953, pags. 1089-1091); de 18 de diciembre de 1963 (ROCA SASTRE, R. M.E-DE
MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral, 1X, Barcelona, Bosch, 1967, pags. 1045
1047); de 19 de abril de 1988 (BDA m. RJ 1988\3360); de 25 de septiembre de 1992
(BDA m. RJ 1992N6924); de 26 de junio de 1998 (BDA m. RJ 1998Y5241); y de 30 de
julio de 1998 (BDA m. RJ 1998Y5987).

(42) Vid. ROCA SASTRE R. M.E-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho... (IV, 1997),
cit., pags. 307-308; MANZANO SOLANGO, A., Derecho..., cit., pag. 805; y VALDIVIESO POLAI-
NO, J. L., «Aproximacion...», Cit.

Sobre las consecuencias negativas que se derivan de la no prérroga y consiguiente
caducidad de una anotacion preventivajudicial, y, en concreto, sobre la imposibilidad de
sequir enervando la fe plblica registral y de evitar la aparicidn de terceros protegidos ex
articulo 34 LH, véanse las RDGRN de 12 de julio de 1956 (RJA, 1956, m. 2555, pag.
1739); de 4 de abril de 1960 (RJA, 1960, m. 1287, pags. 843-844); de 30 de junio de 1967
(ROCA SASTRE, R. M.5-DE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral, XI, Barcelona,
Bosch, 1980, pags. 266-270); de 31 de octubre de 1969 (ROCA SASTRE, R. MADE MOLINA
JUYOL, L., Jurisprudencia registral, Xl, Barcelona, Bosch, 1980, pags. 458-465); de 13 de
marzo de 1972 (ROCA SASTRE, R. MADE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral, XI,
Barcelona, Bosch, 1980, pags. 603-606), en su supuesto de hecho; de 4 de febrero de 1986
(BDA m. RJ 1986U005); de 31 de diciembre de 1986 (BDA m. RJ 1986Y7883); de 28 de
septiembre de 1987 (BDA m. RJ 1987\6576); de 27 de octubre de 1993 (BDA m. RJ
1993\8026); y de 6 de abril de 1994 (BDA m. RJ 1994\3067), y las STS (Sda 19, de 3
de abril de 1993 (BDA m. RJ 1993\2786); y de 17 de noviembre de 1995 (BDA m. RJ
1995\8735).

Vid. también d supuesto préctico recogido por REGISTRADORES DE LA COMUNIDAD VA-
LENCIANA, «La cancelacion, por nulidad de la inscripcidn de una donacidn, ¢supone la de
las anotaciones preventivas de embargos dictados contra € donatario, después de haber
caducado la anotacion preventiva de demanda?», en BCRE, n. 9, 1995, pag. 2188, y en
Lunes 4:30, n. 173, 1.2 quincena septiembre 1995, pags. 4-5.

La STS (Sda 13, de 17 de noviembre de 1995 (BDA m. RJ 1995\8735), considerd
a abogado responsable frente a su cliente porque, por negligencia profesional, dafié los
intereses cuya defensa le habia sido encomendada, a haber degjado transcurrir € plazo de
vigencia de una anotacion preventiva judicial, habiéndose dado lugar a su cancelacion
automédtica, por no haber solicitado la prorroga de tal anotacidon preventiva en tiempo
oportuno y por no haber solicitado una nueva anotacién. Véase también la SAP de As
turias (Seccidn 4.%), de 21 de abril de 1998 (BDA m. AC 1998N4477).

(43) VALDIVIESO POLAINO, J. L., «Aproximacion...», Git.

(44 RDGRN de 9 de noviembre de 1955 (ROCA SASTRE, R. M.'-DE MOLINA JUYOL,
L., Jurisprudencia registral, 1X, Barcelona, Bosch, 1967, pags. 385-390).
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necesidad de operacion registral aguna, y por ello, aunque no se haya
extendido la nota margind (de cancelacion) (45) correspondiente, & asen-
to caducado no podra producir efectos.

Por su parte, la RDGRN de 7 de octubre de 1994 (46) también pone de
manifiesto que «la caducidad de los asientos que nacen con duracion prede-

- (45) Lainsercion del paréntesis es mia.

(46) RDGRN de 7 de octubre de 1994 (BDA m. RJ 1994X7796). En d mismo sen-
tido, véanse también la RDGRN de 24 de abril de 1959 (ROCA SASTRE, R. M.'-DE MOLINA
JUYOL, L., Jurisprudencia registral, 1X, Barcelona, Bosch, 1967, pags. 705-709); lade 1
de febrero de 1960 (ROCA SASTRE, R. M.3-DE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral,
IX, Barcelona, Bosch, 1967, pags. 766-768); la de 30 dejunio de 1967 (ROCA SASTRE, R.
MADE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral, XI, Barcelona, Bosch, 1980, pags.
266-270); € supuesto de hecho de la de 13 de marzo de 1972 (ROCA SASTRE, R. M.*-DE
MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral, Xl, Barcelona, Bosch, 1980, pags. 603-606);
la de 9 de septiembre de 1991 (BDA m. RJ 1991\6232); la de 8 de marzo de 1999 (BDA
m. RJ 1999U371); lade 17 de marzo de 1999 (BDA m. RJ 1999N2178); la de 16 de abril
de 1999 (BDA m. RJ 1999\2217); la de 18 dejunio de 1999 (BDA m. RJ 1999\4741);
lade 15 dejulio de 1999 (BDA m. RJ 1999\4759); y la de 30 de octubre de 1999 (BOE
de 1 de diciembre de 1999), y la SAP de Teruel, de 22 de abril de 1998 (BDA m. RJ
1998\4427).

Explicitos son a respecto LACRUZ BERDEIO, J. L.-SANCHO REBULLIDA, F. A., Elemen-
tos..., cit., pag. 247, d sefidar que «la caducidad opera ipso iure (..). Su efecto es
automético. No se precisa solicitud por parte de los interesados, ni € consentimiento del
titular registral, ni e mandato del Juez. Transcurrido €l plazo de vigencia, € asiento dga
de producir efectos. a producirse la caducidad quedajuridicamente extinguido, aun cuan-
do subsista su expresion materid». En @ mismo sentido, ROCA SASTRE R. M."-ROCA-
SASTRE MUNCUNILL, L., en Derecho... (IV, 1997), cit., pags. 307-308, 314 y 329, y en
Derecho hipotecario (Dindmica registral), VI, Barcelona, Bosch, 1997, pag. 389; DE
Cossfo Y CORRAL, A., Indtituciones..., cit., pég. 292, MONTES REYES, A., Registro..., cit.,
pag. 136; CARRETERO GARCIA, T., «Comentario a la RDGRN de 31 de octubre de 1969,
cit., pag. 163; ESTURILLO LOPEZ, A., Estudio de la legislacion sobre € registro mercantil.
Practica de legislacion mercantil societaria, Madrid, Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espafia-Centro de Estudios Registrales, 1993, pag. 111;
OCALLAGHAN MUNOZ, X., Compendio..., cit, pags. 428-429; GARCIA GARCIA, J. M., De-
recho inmobiliario registral o hipotecario, I, Madrid, Civitas, 1988, pag. 849, quien
destaca que «& concepto de vigencia es féacilmente aprehensible, pues mientras no conste
la cancelacion de un asiento se presume vigente. No obstante, hay algunos supuestos de
asentos sujetos a plazo de caducidad que no constan formalmente cancelados. En tales
casos, no puede considerarse vigente @ asiento (...), pues la fata de cancelacion es una
formalidad, ante la caducidad resultante del propio asiento y de su naturdeza»; y VALDI-
VIESD POLAINO, J. L., «Aproximacion...», cit.

En contra s manifiesan MOUTAS MERAS, R., «El problema...», cit., pags. 157-158 y
162, esp. pag. 162, para quien «no es posible la caducidad, registramente considerada,
sn un asento cancelaorio», por lo que mientras la anotacion caducada no se cancele
seguird produciendo efectos frente a terceros, y RAMOS MENDEZ, F., La anotacion..., cit.,
pags. 199-200, respectivamente, a afirmar que «la anotacion preventiva de demanda se
extingue exclusivamente por cancelacion, en base a uno de los motivos que pueden dar
lugar a la misma» y que «lo mismo ocurre respecto a la caducidad, que no opera auto-
méticamente, sino que exige la cancelacion». Sigue la posicién de este Ultimo autor,
CABALLERO ESCRIBANO, C, «La anotacion preventiva de demanda», en AC, 1991, pég. 651.
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terminada se opera de modo radical y automatico una vez llegado e dia
prefijado, aun cuando no se haya cancelado aln dicho asientoy.

Dicho de otro modo, «antes de que la caducidad se manifieste en €
Registro mediante la cancelacion, ya produce sus efectos, es decir, € asiento
carece de eficacia» (47).

La caducidad de la anotacidn preventiva no opera retroactivamente o ex
tune, sino a partir de la fecha en la que la misma se produce o ex nunc, por
lo que no cesan los efectos propios de la anotacion producidos con anterio-
ridad a su caducidad (48).

Por ello, «los actos practicados durante la vigencia de la anotacion, resul-
tan afectados por ésta, aunque después se produzca la caducidad, 1o que es
I6gico teniendo en cuenta que, si la finalidad esencia de la anotacion preven-
tiva es la enervacion de la fe publica registral, no puede buscar el amparo de
ésta Ultima aquél que realizé su acto juridico, precisamente, cuando estaba
vigente el asiento destinado a enervar la creencia general en la correccion de
las inscripciones registrales» (49).

La STS (Sala 1.9, de 30 de noviembre de 1967 (50), pone de manifiesto
gue la anotacién preventiva vincula a los terceros que hayan adquirido estan-
do la misma vigente aunque después se haya cancelado por caducidad:

Condderando: (...) Que aunque la anotacidn preventiva, segin € a-
ticulo 86 de la LH, caduca alos cuatro afios S antes de dicho plazo no se
ha pedido su prérroga, como ha sucedido en € presente caso, y aunque 2
haya cancelado la anotacion por dicha causa antes de terminar € pleito, 1o
que también ha sucedido, dlo ha de afectar sdlo a los terceros adquirentes
gue inscriban después de cancelada la anotacion; pero los que adquirieron
e inscribieron vigente aquélla, d dictarse sentenciaen € pleito, no podrén
aegar ignorancia, ya que la anotacion les advirtié de la incertidumbre del
derecho de quien gparecia como titular registral y ya no dependia, € cese
de dicha incertidumbre, de la vigencia o de la caducidad de la nota, sSino

(47) MONTES REYES, A., Regigtro..., cit., p&g. 136, quien recuerda que «en los demés
supuestos en que procede la cancelacidn, no se produciran efectos hasta @ momento en
que congte dicha cancelacion en e Registro».

(48) Asi, LACRUZ BERDEI, J. L-SANCHO REBULLIDA, F. D. A., Elementos..., cit., pag.
222; DE LA RICA Y ARENAL, R, «La caducidad..», cit., pags. 899-900; ROCA SASTRE R.
MA-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho... (IV, 1997), cit., pég. 309; y LLOPIS GINER, J.
M, «Comentario a la RDGRN de 31 de diciembre de 1986», cit., pag. 1170.

Vid. asmismo TORMO SANTONJA, M., «¢Puede cancelarse una hipoteca de fecha ante-
rior pero inscrita con posterioridad a una anotecion de demanda, cuando la sentencia
firme se presenta subsanada a registro, y ya ha caducado la anotacion», en BCRE, n. 24,
1997, pags. 915-916, y en Lunes 4:30, n. 202, 2.2 quincena diciembre 1996, pags. 3-4, de
la cuad no comparto la postura que sostiene en las Ultimas lineas de su trabgo.

(49) VALDIVIESO POLAINO, J. L., «Aproximacion...», cit.

(50) STS (Sala 13, de 30 de noviembre de 1967 (RJA, 1967, m. 4867, pégs. 3408-
3410).
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de la resolucion que dictara el Tribunal que habria de ser de obligado
acatamiento en todo caso: desde otro punto de vista tampoco han de poder
acogerse, dichos terceros (porque les faltara la buena fe indispensable), a
una cancelacién pedida por ellos al amparo del nim. 13 del articulo 206 del
Reglamento Hipotecario, a sabiendas de que €l pleito no estaba resuelto
y prevaliéndose de que habia transcurrido el plazo de caducidad de la
anotacion; lamala fe, desde el punto de vista registral no equivale a dolo,
sino simplemente a conocimiento del evento que puede frustar su expec-
tativa (...)s

En términos similares se pronuncia la STS (Sala 1.%), de 28 de junio de
1966 (51):

Considerando: Que lo mismo sucede con el requisito de la buena fe en
su titulo originario, a efectos exclusivamente registrales, (...) (que) debe
subsistir precisamente en e momento en que se consume el negocio juri-
dico traslativo concertado y no en otro posterior segin se infiere dd prin-
cipio general del Derecho: «mala fides superve niens, non nocet» y como
al suscribirse la escritura (...) ya constaba en la Oficina inmobiliaria que la
transferente no era tabularmente duefia, sino poseedora del fundo transmi-
tido y como a consumarse la venta (...) mediante la entrega del precio
pactado estaba anotada preventivamente la demanda de nulidad que dio
origen a la sentencia firme (...), reflejdndose asi en la inscripcion de pose-
sion causada a favor del demandado, de ahi que no pueda estimarse que el
mismo, y segln los datos registrales, desconociera la posibilidad de que
pudieran existir vicios en € titulo de su colitigante, y que por ello no quede
inmunizado con arreglo a indicado articulo 34 de los efectos destructores
de la Regla «resolute iure cedentis, resolvitur ius concessum», por lo que
la accion gercitada, en cuanto se refiere alanulidad de la escritura audida
y de la inscripcion que causd en el Registro, asi como a la que ahora se

(51) STS (Sda 19, de 28 dejunio de 1966 (RJA, 1966, m. 3554, pags. 2254-2255)
(la insercion del paréntesis es mia).

En relacion con la anotacion preventiva de la demandada del juicio declarativo en
oposicion a procedimiento judicial de gecucion hipotecaria, destacala STS (Sda 19, de
18 de noviembre de 1993 (BDA m. RJ 1993N9149), que los efectos perjudiciaes para la
efectividad de la eventua sentencia estimatoria dictada en e proceso declarativo de
oposicion se produciran cuando los terceros adquirieran e bien con posterioridad a la
cancelacion de la anotacion, pero no cuando hayan adquirido estando vigente la anotacion
aunque ésta resulte cancelada después, ya que en este Ultimo caso «la buena fe dd
adquirente estd demostrado que no concurria (...), pues ya conocia la existencia de la
anotacion cuyo vigor no puede desaparecer a cancelarla por aplicar autométicamente
articulo 131 regla 17».

Sin embargo, & ATSJ de la Comunidad Vaenciana (Sala de lo Civil y Pend), de 6
de mayo de 1999 (Lunes 4:30, n. 263, 1.2 quincena septiembre, 1999, pags. 17-19), ha
sefidado que, desde un punto de vista puramente registral, la caducidad de la anotacién
preventiva de la demanda de retracto legal «produce que las cargas posteriores se anti-
cipen en orden y no sea posible su cancelacion».
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solicita debe prosperar, sin que ello se desvirtde por las circunstancias de
que con posterioridad a su adquisicion por parte del demandado, se cance-
lara la anotacion preventiva antes resefiada (...) y en virtud de lo dispuesto
en el parr. 3 del articulo 355 del Reglamento Hipotecario se transformase
en dominical el asiento posesorio practicado a favor de dicho sefior, por-
que, como se ha expresado antes, los requisitos exigidos por € articulo 34
de la Ley citada, han de concurrir en el instante en que se adquiera el
inmueble, y no en otro distinto, por lo que lo ocurrido después carece de
eficacia para subsanar la ausencia de cualquiera de ellos.

De lo expuesto se puede concluir que, en estos casos, la extincion de la
anotacion preventiva por caducidad no da lugar per se a responsabilidad
extracontractual por parte de su solicitante.

Sobre este punto, es también interesante la RDGRN de 31 de diciembre
de 1986 (52), en la que se establece que:

Primero.—En €l presente caso fue denegada una anotacion de demanda
porque la finca aparece inscrita a favor de persona distinta del demandado.

Ciertamente €l titular registral habia adquirido la finca cuando todavia
estaba vigente una anterior anotacion de la misma demandada, pero cadu-
cada esta primera anotacion por no haberse solicitado oportunamente pro-
rroga de la misma; la inscripcién de la adquisicion quedo libre de la res-
triccion de efectos determinada por esa primera anotacion. La Unica
cuestion que plantea el recurrente es lade si en estas actuaciones es posible
menoscabar los efectos, ya plenos, de la inscripcion vigente, dado que,
conforme asevera el mismo auto apelado, resulta incierta la existencia de
la buena fe del actual titular registral, evidentemente ello no es posible. Por
el contrario, la calificacion registral ha de partir de la plena eficacia de los
asientos del Registro, los cuales estan bajo la salvaguardia de los Tribuna-
les y producen todos sus efectos mientras no sean rectificados por los
medios o procedimientos legalmente sefialados. Solo en €l correspondiente
juicio, entablado contra el titular registral, podra el Juez —y no ya €
Registrador— resolver sobre la buena o mala fe del titular registral y si
hubo o no adquisicién simulada o fraudulenta, con la consiguiente trascen-
dencia para e Registro.

(52) RDGRN de 31 de diciembre de 1986 (BDA m. RJ 1986X7883). Esta RDGRN
es comentada favorablemente por LLOPIS GINER, J. M., «Comentario a la RDGRN de 31
de diciembre de 1986w, cit., pag. 1170, quien, basandose en la STS (Sda 13, de 30 de
noviembre de 1967 (RJA, 1967, m. 4867, pags. 3408-3410), pone de manifiesto que s €
tercero ha adquirido vigente la anotacion y posteriormente ésta ha caducado, aguél no
podra alegar a su favor, contra la sentencia estimatoria, la proteccion registral del articulo
34 LH, porque carecerd de la buena fe necesaria, pues adquirié conociendo € estado
litigioso de la finca

Véanse también las RDGRN de 31 de octubre de 1969 (ROCA SASTRE, R. M."-DE
MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral, XI, Barcelona, Bosch, 1980, pags. 458-465),
y de 9 de septiembre de 1991 (BDA m. RJ 1991X6232).
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Cuestioén distinta de la planteada anteriormente es que caducada una ano-
tacion preventiva de embargo, dicha anotacion pierda su prioridad y las car-
gas posteriores a la misma ganen rango y preferencia respecto de aquélla,
pues como precisala RDGRN de 15 dejulio de 1999, «en cuanto a las cargas
posteriores, porque s bien es cierto que los asientos practicados a favor de los
actuales titulares registrales pudieran nacer subordinados a la anotacion pre-
ventiva de embargo, también lo es que en e momento en que la anotacion
preventiva se extinga, cesa aquélla situacion, se consolidan las titularidades
registrales afectadas y ya no es posible practicar asiento alguno que menos-
cabe o ponga en entredicho la eficacia de los asientos vigentes si no es con
el consentimiento del respectivo titular registral o por resolucion judicia fir-
me dictada en procedimiento entablado directamente contra él» (53).

En otro orden de cosas, cabe plantearse cudl es la posicion del tercero que
adquiere el hien o derecho real litigioso cuando ha caducado ya la anotacién
preventiva. Advierte DE LA RICA Y ARENAL que «cabria también, piensan
algunos, la solucion de que €l tercero, aungque cancelada por caducidad la
anotacion, se presuma conocedor de la existencia del litigio y sea desprovisto
de la cualidad de buena fe necesaria para gozar de la proteccion de la fe
publica. Pero en este caso resultaria €l absurdo de que la anotacion, aun
después de cancelada, seguiria surtiendo efecto si vinculaba al tercer adqui-
rente. Y sobre todo equivaldria a destruir la esencia publicitaria del Registro,
pues lo que en el Registro no consta no debe perjudicar al adquirente» (54).

A continuacion, dicho autor precisa que »sin embargo, si e adquirente
tenia conocimiento de que € pleito en que se decretd la anotacion alin estaba
subjudice, sin resolverse por sentencia firme, aunque la anotacion se hubiese

(53) RDGRN de 15 dejulio de 1999 (BDA m. RJ 1999\4759), que se apoya, entre
otras, en las de 8 de marzo de 1999 (BDA m. RJ 1999U371); de 17 de marzo de 1999
(BDA m. RJ 1999X2178); de 16 de abril de 1999 (BDA m. RJ 1999Y2217); y de 18 de
junio de 1999 (BDA m. RJ 1999Y4741). Asimismo siguen esta doctrina la RDGRN de 30
de octubre de 1999 (BOE de 1 de diciembre de 1999), y de 30 de septiembre de 1999
(BDA m. RJ 1999N6902). Véanse también los ATSJ de la Comunidad Vaenciana (Sala
de lo Civil y Pend), de 6 de mayo de 1999 (Lunes 4:30, n. 263, 1.2 quincena %gtiembre,
1999, pags. 16-17), y de 23 de septiembre de 1999 (Lunes 4:30, n. 273, 2.% quince-
na febrero, 2000, pég. 21), y GARCIA GARCIA, J M2 «La incongituciondidad...», cit.,
pag. 9.

(54) DELARICA Y ARENAL, R, «Lacaducidad...», cit., pags. 899-900, y nota 13. Asf
se manifiestan también ROCA SASTRE R. M.-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho... (1V,
1997), cit., pags. 327-328, sosteniendo que, en caso de anotacion preventiva caducada, la
consulta d registro es insuficiente por si misma para colocar en situacion de maa fe a
tercer adquirente. Por su parte, DE MENA Y SAN MILLAN, J. M2 Calificacion registral de
documentosjudiciales, Barcelona, Bosch, 1985, pag. 110, aunque entiende que «desde el
momento de su caducidad la anotacion degja de operar su funcion de advertencia d tercero
y en consecuencia, € principio de legitimacion del articulo 34 tiene libre juego», con
posterioridad parece reconocer alguna virtuaidad a la anotacion preventiva caducada para
destruir la buena fe.
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cancelado por caducidad podria ser impugnada su buena fe y verse privado
de la proteccion del articulo 34. Pero esto es materia exclusivamente de la
jurisdiccion, no de la calificacion registral» (55).

En términos similares se pronuncia la SAP de Teruel, de 22 de abril de
1998 (56), a sefidlar que caducada una anotacion preventiva judicial, aun
cuando no se haya cancelado todavia dicho asiento, «debe presumirse la buena
fe del adquirente (posterior a la fecha de caducidad) salvo que se demuestre
que conocia la inexactitud del Registro (art. 34.2 de la Ley Hipotecaria)», y
la STS (Sala 1.9, de 29 dejulio de 1999 (57), resolviendo que concurre buena
fe en € sujeto que ha inscrito su adquisicion en € registro al constar cance-
ladas por caducidad todas las anotaciones preventivas de embargo

Por otro lado, aun habiendo caducado la anotacion preventiva originaria-
mente practicada, se podra solicitar y adoptar, en cualquier momento, una
nueva anotacion preventiva, siempre y cuando concurran los presupuestos
procesales (58) y los requisitos registrales (59) necesarios para €ello (60).

(55) DE LA RICA Y ARENAL, R, «lLa caducidad...», cit., pags. 899-900, y nota 13.

(56) SAP de Teruel, de 22 de abril de 1998 (BDA m. RJ 1998\4427) (la insercion
del primer paréntesis es mia).

(57) STS (Sda 1), de 29 dejulio de 1999 (BDA m. RJ 1999\5909). Sin embargo,
de la STS (Sda 13, de 16 de junio de 1998 (BDA m. RJ 1998\4898), podria deducirse
que la existencia de una anotacion preventiva judicial, aunque caducada, hace que los
terceros tengan conocimiento del proceso en curso, y que por lo tanto les pueda ser
oponible € resultado del mismo.

(58) As RAMOS MENDEZ, R, La anotacion..., cit., padg. 191.

El AAT de Barcelona (Sda 2.9, de 3 de febrero de 1967 (RIC, 1968, pags. 227-228),
no adopto la anotacién preventiva solicitada de nuevo porque la solicitud carecia de base
y fundamentos suficientes. En concreto, porque «puede afirmarse que, ni por la naturaleza
de la accidn gercitada puesta en relacion con la titularidad registral de la finca a que la
demanda se refiere, ni por cuanto se desprende dd referido testimonio de particulares,
cabe entenderse comprendida la peticion de la actora en lo previsto en € articulo 42,
nimero 1 de la Ley antes citada, que dla invoca, y por lo tanto, no debe mantenerse
tampoco por dicha via € proveido cuya reposicion se pide».

(59) Asdi, la anteriormente reproducida RDGRN de 31 de diciembre de 1986 (BDA
m. RJ 1986Y7839).

En & mismo sentido la RDGRN de 9 de septiembre de 1991 (BDA m. RJ 1991\6232),
que deniega la préactica de una nueva anotacion preventiva judicial por no cumplirse €
principio de tracto sucesivo. En concreto, entiende que no puede practicarse una anota
cion preventiva de embargo s la finca figura inscrita a favor de una persona distinta de
la embargada, aunque € embargo haya sido anotado anteriormente por anotacidn que,
vigente a adquirir la finca del embargado d titular actual, caducd posteriormente, pues
aunque es cierto que € asiento practicado a favor del titular registral actua nacié subor-
dinado a la anotacién, también lo es que, en e momento en que la anotacidn se extingue,
cesa la sujecion que ésta supone, se purifica latitularidad registral afectay desde entonces
yano es posible practicar asiento alguno que menoscabe o ponga en entredicho la eficacia
de aquél s no es con su consentimiento o por resolucién judicial dictada en procedimiento
entablado directamente contra €.

(60) Asi, OCALLAGHAN MUROZ, X., Compendio..., cit., pég. 429.
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No obstante téngase presente que, en este Ultimo caso, en €l periodo de
tiempo que media entre la caducidad de la anotacion preventivajudicial ori-
ginariamente adoptada y la préctica de una nueva anotacion, el demandado
podra haber realizado transmisiones o actos de disposicion en favor de terce-
ros de buena fe que podran atentar contra la efectividad de la eventual sen-
tencia estimatoria (61).

15. LA CANCELACION DE LA ANOTACION PREVENTIVA CADUCADA

A raiz de lo dispuesto por €l articulo 86, 11 LH (tanto por el ain vigente
como por &l nuevo), segun el cua «la caducidad de las anotaciones preven-
tivas se hara constar en el Registro a instancia del duefio del inmueble o
derecho real afectado», parte de la doctrina ha resaltado |a antinomia existente
entre este precepto y el articulo 83, | de la misma norma, que dispone que
«las inscripciones o0 anotaciones hechas en virtud de mandamiento judicial no
se cancelardn sino por providencia gecutoria» (62).

Por mi parte, comparto aquella opinién doctrinal (63) que niega dicha
contradiccion; afirma la compatibilidad entre ambos preceptos, basandose

(61) Vid. ROCA SASTRE R. M.-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho... (IV, 1997),
cit., pag. 319.

(62) Vid. MOUTAS MERAS, R., «El problema...», cit., pag. 161.

(63) Entre otros, ORTELLS RAMOS, M., La tutela judicial cautelar en & Derecho
espariol, (con CALDERON CUADRADO, M2 P.), Granada, tomares, 1996, pdg. 79, LACRUZ
BERDEJO, J. L.-SANCHO REBULLIDA, F. A., Elementos..., cit., pags. 245-249; ROCA SASTRE R.
M."-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho... (1V, 1997), cit., pAgs. 312-313; CAMY SAN-
CHEZ-CANETE, B., Comentarios..., Cit., pdgs. 744, 748 y 784; DIEZ-PICAZO, L.-GULLON, A,
Ingtituciones..., cit., pég. 249; RIFA SOLER, J MJ? La anotacion..., cit, pags. 513-514;
MENCHEN BENITEZ, B., «La cancelacion...», cit., pAgs. 824-825; y DE LA RICA Y ARENAL,
R., «La caducidad...», cit., pags. 896-897. Como precisa este Ultimo autor (p. 896), «d
concepto de caducidad, aunque lleve apargjada la cancelacion, es muy diferente a de
cancelacion propiamente dicha en virtud de titulo que reflge un consentimiento del le-
sionado o una orden de la autoridad.

Sefidlan ROCA SASTRE R. M.*-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho... (1V, 1997), cit.,
pags. 305 y 309-310, que la cancelacion por caducidad no tiene la eficacia norma de los
asientos cancelatorios, ya que no extingue ningln asiento, sSino que simplemente constata
formalmente una extincion ya acontecida.

En sentido contrario se manifietan MOUTAS MERAS, R., «El problema...», cit., pég.
162, aduciendo que «os Principios Generales de Derecho, construidos sobre bases histo-
ricas, cientificas y doctrinales, nos ensefian que los asientos practicados en € Registro
Unicamente se cancelaran previo € consentimiento de aguél de quien dimanan y, por
tanto, s la anotacion preventiva se produjo por mandamiento judicial, Unicamente se
cancelara cuando la misma autoridad lo consienta»; RAMOS MENDEZ, F., La anctacién...,
cit., pdg. 199, para quien «la anotacion preventiva de demanda se extingue exclusivamen-
te (...) en virtud de mandamiento judicial en la generdidad de los casos»; y especidmente
VAZQUEZ GUERRA, J, «Canceacion de las anotaciones preventivas por caducidad. Auto-
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principalmente en los arts. 174, 111, y 207, | y Il RH; y afirma que resulta
procedente que el registrador, a instancia del titular del dominio o derecho
real inscrito afectado por el asiento caducado, haga constar, por nota marginal
cancelatoria (64), la caducidad, sin que sea exigible para ello la presentacion
de un mandamiento que contenga la resolucion judicial ordenando la cance-
lacion de la anotacion (65).

En d citado articulo 174, |1l RH se dispone que:

Las inscripciones 0 anotaciones preventivas hechas en virtud de man-
damiento judicia y las practicadas en virtud de escritura plblica, cuando
procediere la cancelacion y no consintiere en ela aqud a quien éta per-
Judique, no s cancdard sno en virtud de resolucion judicia que sea
firme, por no admitir recurso aguno o por haber 9do desestimado o haber
expirado d plazo legd para promoverlo. Se exceptlia @ caso de caducidad
por minigterio de la Ley.

Por su parte, €l también mencionado articulo 207,1y |l RH prescribe que:

Lacanceacion se practicara mediante la presentacion del testimonio de
laresolucionjudicid firme o mandamiento donde se ordene la cancelacion,
escritura pdblica 0 documento en que se acredite € hecho determinante de
aguéla o, en su caso, salicitud de los interesados.

ridad y titulo para practicarla», en RGD, 1948, pags. 284-289, esp. pag. 285, quien, a
pesar de reconocer que la norma permite la cancelacion por caducidad ainstancia de parte
interesada, se muestra critico con esta solucion, ya que «no parece guardar estrecha
armonia con & mecanismo registral del titulo hébil paralarealidad del proceso cancela-
torio y con € principio de autoridad que incumbe a quien ordené la practica dd asiento
para acordar con posterioridad su cancelacion», es decir, porque «se produce un cambio
subjetivo en la autoridad que acordd, observando € adecuado tramite adjetivo, la exten-
s6n del asiento, y una mutacion o ateracion en la formay solemnidad del titulo en que
se fundd € registrador para la préctica de asiento, y con posterioridad provocar la can-
celacion de mismo».

Por su pate, MANZANO SOLANO, A., Derecho..., cit., pag. 804, parece sostener la
opinion de que cabe la cancelacion de la anotacion preventiva caducada tanto a instancia
de parte como mediante un mandamiento judicial.

(64) Resdta DE LA RICA Y MARITORENA, R, «La cancelacion...», cit., pag. 1310, que
«es regla, cas general, que la cancelacion por caducidad del asiento se practique por
medio de nota margina, dn la solemnidad de un asiento principal cancelatorio». Com-
parten su opinion ROCA SASTRE R. M2RacA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho... (1V, 1997),
cit., pags. 314 y 329, por analogia con lo establecido en € articulo 206-13 RH; LACRUZ
BERDEX, J. L.-SANCHO REBULLIDA, F. A., Elementos..., cit., pag. 245, CAMY SANCHEZ-
CANETE, B., Comentarios..., Git., pégs. 748 y 784; y VALDIVIESO POLAINO, J. L., «Aproxi-
macion...», cit.

(65) Esta parece ser la idea perseguida por e legislador de 1944, segin se deduce
de la exposicion realizada por d Ministro de Justicia, sefior AUNOS (DE LA RICA Y ARENAL,
R., «lLa caducidad de las anctaciones preventivas judicides», en RDPRIV., 1952, pag.
895), en d discurso pronunciado ante las Cortes en defensa del proyecto de reforma de
la Ley Hipotecaria
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En los casos de caducidad, bastara solicitud del duefio del inmueble o
derecho real afectado, ratificada ante el Registrador.

Por lo tanto, para cancelar una anotacién preventivajudicial caducada no
serd necesario un mandamiento judicial al efecto, y bastard la solicitud del
duefio del inmueble o derecho real objeto de la anotacidn (66), tal y como
sostienen tanto la jurisprudencia (67) como la DGRN (68).

El régimen ahora vigente admite ya, en dgunos casos, la caducidad de las
anotaciones, pero la cancelacion de la mayoria de elas exigia una providencia
de la misma autoridad que hubiese ordenado su congtitucion, lo que genera-
mente daba lugar a que € titular de la finca o derecho sobre @ cua se habia
impuesto |a anotacion se viese obligado, supliendo una manifiesta negligencia,
a solicitar la cancelacion de un acto que, sobre no haberlo solicitado, pertur-
baba su propia situacion hipotecaria. Era, pues, necesario, tanto por € caracter
provisional de dichos asientos como para obviar las anomalias mencionadas,
que se estableciera un plazo de caducidad lo suficientemente largo a fin de
evitar que quedasen indefensas Situaciones dignas de proteccion; pero impi-
diendo ala vez que por la pasividad o mala fe dd que las hubiese solicitado
llegasen a perpetuarse situaciones juridicas que razones de interés particular y
del tr&fico inmobiliario imponen considerar como meramente transitorias.

(66) Esta es también la solucion ala que llegan los arts. 40, 111, y 42, 1| RHMPSP.

Como matiza DE LA RICA Y ARENAL, R., Comentarios a la Ley..., cit., pag. 198, paa
pedir la cancelacion por caducidad «solo serd parte legitima € titular del inmueble o ded
derecho que resultaren afectados o perjudicados por la anotacién. No habria tampoco
inconveniente en reputar parte legitima a propio titular del derecho anotado; pero éste,
en la préctica, nunca tendra interés en la caducidad».

(67) Adi, la STS (Sda 17, de 28 de enero de 1960 (RJA, 1960, m. 444, pégs. 276-
277).

(68) Asi parecen pronunciarse, implicitamente, las RDGRN de 26 de septiembre de
1991 (BDA m. RJ 1991IN6237), d poner de relieve que aunque una anotacidn preventiva
de demanda esté improcedentemente practicada por no estar dirigida contra € titular
registral de la finca, su cancelacion requiere @ consentimiento dd titular de la misma o
una resolucién judicia en juicio declarativo entablado contra aquél, pues por o demas no
«puede afirmarse todavia la caducidad del asiento (vid. articulo 86 de laLey Hipoteca-
rig)», y de 27 (26) dejulio de 1961 (ROCA SASTRE, R. MADE MOLINA JUYOL, L., Juris-
prudencia registral, IX, Barcelona, Bosch, 1967, pags. 880-883) (la cursiva es mia). Esta
Ultima RDGRN es comentada positivamente por LLOPIS GINER, J. M., «Comentario a la
RDGRN de 26 de septiembre de 1991», en RGD, 1992, n. 570, pags. 3150-3152.

En términos similares y con contundencia se pronuncia la RDGRN de 7 de febrero de
1986 (BDA m. RJ 1986U009):

Tercero.—Para cancelar una anotacion preventiva, articulo 83 de la Ley, s
requerira providencia gecutoria a través del mandamiento correspondiente y en
base a laresolucién judicial firme, sn que e Registrador sea competente para
proceder ala cancelacion por simple peticion de parte, excepcion hecha de los
supuestos de caducidad del asiento (articulo 86 de la Ley y 355 [353, en la
actualidad] del Reglamento) (la cursivay lainsercion del corchete son mios).

Esta RDGRN es también criticada favorablemente por LLOPIS GINER, J. M., «Comen-
tario ala RDGRN de 7 de febrero de 1986», en RGD, 1986, pags. 3825-3826.

Con claridad se manifiesta también la RDGRN de 16 de marzo de 1959 (RJA, 1959,
m. 1216, pégs. 734-735), d dirmar que en caso de caducidad «la cancelacion de las
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Seglin la STS (Sala 1.9), de 28 de enero de 1960 (69), para la cancelacion
por caducidad de las anotaciones preventivas judiciales no serd necesario un
mandamiento judicial al efecto:

Consgderando: Que en d segundo moativo del recurso, por idéntico cauce
procesd del primero, se denunciala violacion de los articulos 83 de lalLey
Hipotecariay 174 de su Reglamento y la gplicacion indebida del 86 de la
Ley, basandose para €llo € recurrente en que la anotacion preventiva de la
demanda acordada en d juicio en que se decreto la nulidad de les ventas
de lafinca hechas por d actor d sefior S. C, y por éste d demandado sefior
R. como hecha por orden judicid, solo por otra de mismo rango podia ser
cancdlada conforme d articulo 83 y como consecuencia, la acordada por
caducidad dd articulo 86 esiilicita; y teniendo en cuenta que con dlo crea
e recurrente un problema artificiad d no existir contradiccion dguna entre
ambos preceptos, puesto que d articulo 83 regula una cancelacion procesd
de las anotaciones preventivas en tanto que € 86 establece un plazo de
caducidad y por ende la cancelacion de derecho, para todas las anotaciones
cualquiera que sea su origen, alos cuatro afios de su fechay buena prueba
de dlo es que exige la prorroga para evitar la caducidad de las decretadas
por Autoridad y que € 174 dd Reglamento aducido en € recurso, d
regular la cancelacidn de las anotaciones tomadas en virtud de mandamien-
tojudicia y exigir para élo resolucion dd mismo grado, exceptlia expre-
samente € caso de caducidad por minigterio de la Ley (...)

Esta excepcion a laregla general de cancelacion en virtud de mandamien-
to judicial, se justifica por la especificidad de la caducidad como causa de
cancelacion y por la finalidad de conseguir una méxima celeridad en € pro-

anotaciones preventivas podra solicitarse por € duefio del inmueble o derecho real ano-
tado».

Vid., en d mismo sentido, las RDGRN de 24 de febrero de 1915 (GARCIA GIL, M-
GARCIA GIL, F. J, Jurisprudencia registral, civil, mercantil e hipotecaria, Barcelona,
Bosch, 1989, pag. 300)***, seglin la cua «las inscripciones obrantes en los Registros de
la Propiedad estan bgo € amparo de los Tribunales y sdlo pueden ser canceladas en
virtud de providencia gecutoria, cuando los interesados no han manifestado su consen-
timiento en escritura 0 documento auténtico, aparte de los casos en que € derecho
inscrito se extinga por declaracion de la ley o por su propia naturaleza» (la cursiva es
mia); de 9 de noviembre de 1955 (ROCA SASTRE, R. M."-DE MOLINA JUYOL, L., Jurispru-
dencia registral, IX, Barcelona, Bosch, 1967, pags. 385-390); y de 3 de junio de 1961
(ROCA SASTRE, R. M.*-DE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral, 1X, Barcelona,
Bosch, 1967, pags. 860-864), seguin la cua «cuando las anotaciones hechas en virtud de
mandamiento judicial quedasen extinguidas por circunstancias que consten en e mismo
Registro (...), la providencia gecutoria que para la cancelacion impone como regla gene-
ral e articulo 83 de la Ley Hipotecaria es innecesaria», ya que «su obtencidn seria
superflua y dilatoriax.

(69) STS (Sda 13, de 28 de enero de 1960 (RJA, 1960, m. 444, pégs. 276-277).
Véase, en € mismo sentido, la STS (Sala 19, de 28 dejunio de 1966 (RJA, 1966, m.
3554, pags. 2254-2255).
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ceso cancelatorio en beneficio del sujeto afectado por la carga registral que
implica la anotacioén.

Quienes, de acuerdo con la STS (Sala 1.5, de 30 de noviembre de
1967 (70), no podran solicitar la cancelacion de la anotacién preventiva ca-
ducada seran los terceros que adquirieron e inscribieron durante la vigencia
de aquélla:

Considerando: (...) Que aungue la anotacion preventiva, segin €l articu-
lo 86 de laLH, caduca alos cuatro afios si antes de dicho plazo no se ha
pedido su prorroga, como ha sucedido en €l presente caso, y aunque se haya
cancelado la anotacion por dicha causa antes de terminar el pleito, lo que
también ha sucedido, ello ha de afectar sdlo a los terceros adquirentes que
inscriban después de cancelada la anotacion; pero los que adquirieron e ins-
cribieron vigente aquélla, al dictarse sentencia en € pleito, no podran alegar
ignorancia, ya que la anotacion les advirtié de laincertidumbre del derecho
de quien aparecia como titular registral y ya no dependia, € cese de dicha
incertidumbre, de la vigencia o de |la caducidad de la nota, sino que lareso-
lucién que dictara el Tribunal que habria de ser de obligado acatamiento en
todo caso: desde otro punto de vista tampoco han de poder acogerse, dichos
terceros (porque les faltard la buena fe indispensable), a una cancelacién
pedida por ellos a amparo del nimero 13 del articulo 206 del Reglamento
Hipotecario, a sabiendas de que €l pleito no estaba resuelto y prevaliéndose
de que habia transcurrido €l plazo de caducidad de la anotacién; la mala fe,
desde el punto de vista registral no equivale a dolo, sino simplemente a
conocimiento del evento que puede frustar su expectativa (...).

Sentado esto, hay que afadir que del articulo 206-13 RH se deduce la
posibilidad de que la cancelacion por caducidad no solo se pueda realizar por
el registrador a instancia de parte sino también de oficio, a sefidar que
procedera la cancelacion de las anotaciones preventivas «cuando caducare la
anotacion por declaracion expresa de la Ley, en cuyo caso se haré constar, de
oficio o ainstancia del duefio del inmueble o del derecho real afectado, por
nota marginal».

Para salvar la eventual contradiccion entre el articulo 86, Il LH y €
articulo 206-13 RH, RIFA SOLER entiende, basandose en €l articulo 353-3,1y
Il RH (71) —el cua permite una cancelacion de oficio por el registrador, al

(70) STS (Sda 13, de 30 de noviembre de 1967 (RJA, 1967, m. 4867, pags. 3408-
3410).

(71) En este precepto se dispone que:

Las menciones, derechos personales, legados, anotaciones preventivas, inscripciones
de hipotecas o cualesquiera otros derechos que deban cancelarse 0 hayan caducado con
arreglo a lo dispuesto en la Ley Hipotecaria, no se comprenderan en la certificacion.

A este efecto, se entendera también solicitada la cancelacion que proceda por € solo
hecho de pedirse la certificacion y se practicard mediante extension de la correspondiente
nota margina cancelatoria, antes de expedirse aquélla. Del mismo modo podra precederse
cuando se practique cualquier asiento relativo a la finca o derecho afectado.



ESTUDIOS 2417

expedirse una certificacion de cargas o a practicarse cualquier asiento rela-
tivo a la finca o derecho real anotado—, que «ante la primacia de lo que
dispone la Ley Hipotecaria, no cabra la cancelacion de oficio, salvo en el
supuesto del articulo 355 (353, en la actualidad) (72) del Reglamento Hipo-
tecario, en cuyo caso se entendera que el Registrador no actla de oficio, sino
que esta cancelacion ha sido pedida en forma presunta por e interesado, al
solicitar la certificacion de cargas, no quedando la cancelacion de un asiento
por caducidad sujeta al pago del Impuesto de Transmisiones y Actos Juridicos
Documentados» (73) (74).

Al respecto, la doctrina de la DGRN, a igual que la cientifica (75), tam-
bién se encuentra dividida, pues mientras, por un lado, se sostiene la opi-

(72) Lainsercion del paréntesis es mia

(73) Vid. la Resolucion de la Direccion General de lo Contencioso del Estado de 19
de febrero de 1952 (RIFA SOLER, J M. La anotacion preventiva de embargo, Madrid,
Montecorvo, 1983, pag. 514); CAMY SANCHEZ-CANETE, B., Comentarios..., Cit., pég. 748,
y la RDGRN de 16 de marzo de 1959 (RJA, 1959, m. 1216, pégs. 734-735), en laque
se establece que:

Considerando: Que la solicitud de que se extienda un asiento para la ineficacia de
derecho afectado, que en algunos casos es de obligada préctica por @ funcionario sin
peticion de parte, como sucede con la certificacion de cargas, que, conforme d articulo
355 (353, en la actudidad) ddl Reglamento, por si misma Ileva implicita la necesidad de
cancelacion de las que estuviesen caducadas, sin exigir un previo examen del Liquidador
del Impuesto de Derechos Reales, porque de la legidacion vigente se desprende que
afecta Unicamente a todos los actos que entrafien una transmision de bienes, y no a los
que constituyen ssimples pretensiones carentes de contenido patrimonia (la insercion de
paréntesis es mia).

(74 RIFA SOLER, J M2 La anotacidn..., cit, pag. 514. Por su parte, VALDIVIESO
POLAINO, J. L., «/Aproximacion...», Cit., destaca que «la nota margina de cancelacion por
caducidad no se extiende de oficio, aunque la mecanica para €llo se parece bastante a
procedimiento de oficio», ya que «como € Reglamento dice que se entendera pedida la
cancelacion que proceda por € solo hecho de solicitarse la certificacion de cargas, parece
que solo la peticion de certificacion hecha por quien puede pedir la cancelacion podria
provocar la extension de la nota margina, pues solo esa peticion podria entrafiar peticion
de cancelacion a estar limitada la legitimacion para este tipo de peticiones (...). No
obstante, tampoco hay obstaculo para la interpretacion extensiva, a la vista de la automa-
ticidad de la caducidad y de que € articulo 353 no establece distincion aguna. De hecho,
se suelen practicar cancelaciones cualquiera que sea € peticionario de la certificacion».

(75) No admiten la cancelacién de dficio de la anotacion caducada, MOUTAS MERAS,
R., «E problema..», cit., pag. 161, segin @ cud no se hala «en toda la legidacién
hipotecaria precepto alguno facultando a registrador para disponer la cancelacion per se
de las anotaciones preventivas dispuestas por mandamiento judicial; todo lo mas, encon-
tramos una cancelacion de oficio, pero que se estima legamente solicitada, en caso de
caducidad de asientos (articulo 355 del Reglamento Hipotecario -articulo 353, en la ac-
tualidad-)» (lainsercion del texto entre guiones es mia); ROCA SASTRE R. M2RocA-SASTRE
MUNCUNILL, L., Derecho... (IV, 1997), cit., pags. 313-314; RIFA SOLER, J MZ La anota-
cién...,, cit., pag. 514; y DE LA RICA Y ARENAL, R, en Comentarios a la Ley...,, cit., péag.
198, y en «la caducidad...», cit., pag. 900. Para defender su postura, € Ultimo de los
autores citados explica, en su segunda obra citada, que «d Reglamento, quiza por haber
reproducido con alguna ligereza € ndmero 16 del articulo 164 del de 1915, que disponia
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nion del mencionado autor en las RRDGRN de 16 de marzo de 1959 (76), y
de 26 dejunio de 1986 (77), por otra parte, las RRDGRN de 9 de noviembre
de 1955 (78); de 12 dejulio de 1956 (79); y de 1 de febrero de 1960 (80),
fundandose en e articulo 206-13 RH, defienden que es siempre posible la
cancelacion de oficio del asiento de anotacion preventiva caducado.

Por mi parte, considero que se pueden suscribir plenamente las palabras
de LACRUZ BERDEJO Y SANCHO REBULLIDA, segiin los cuales «el articulo 86 LH.
se refiere a la constancia registral (mediante cancelacion) de la caducidad a
instancia del favorecido por €ella, pero no prohibe la cancelacion de oficio, que
permite, en cambio, expresamente el articulo 206-13 RH, cuando caducase la
anotacion por declaracion expresa de la ley; esto es razonable, dado que la
caducidad opera automaticamente, y la cancelacion se limita a repetir algo
que consta ya en el Registro» (81).

No obstante, se debe tener en cuenta la matizacion que realiza CAMY
SANCHEZ-CARETE, quien, tratdndose de anotaciones preventivas judiciales,
considera que es posible la cancelacién de oficio cuando no se hayan prorro-
gado. Si se han prorrogado, la cancelacién de oficio no sera posible, pues ni
el registrador conocera si en el procedimiento judicial se ha dictado ya sen-

que la cancelacion por caducidad se practicase sempre de «oficio», admite en € ndm. 13
del articulo 206 que dicha cancelacion pueda practicarse de cuaquiera de los dos modos:
de oficio 0 a instancia del duefio del inmueble o del derecho real sobre el que recaiga la
anotacion». También siguen esta postura CHICO Y ORTIZ, J. M.2 Estudios... (1), cit., pags.
1095-1096 y 1248, y GARCIA GARCIA, J M., Derecho... (V), cit., pag. 651.

Por e contrario, la admiten, LACRUZ BERDEJO, J. L.-SANCHO REBULLIDA, F. A., Elemen-
tos..., Cit., pégs. 245-249; ROCA SASTRE R. M.5-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho...
(v, 1997), cit., pag. 313; CAMY SANCHEZ-CANETE, B., Comentarios..., cit., pags. 748 y
784, OCALLAGHAN MURNOZ, X., Compendio.., cit, pag. 429; DE LA RICA Y MARITORENA,
R., «La cancelacion...», cit., pag. 1295, MANZANO SOLANO, A., Derecho..., cit.,, pag. 804,
afirmando éste que «cuando la caducidad se produce por declaracion expresa de la Ley,
e Registrador puede hacerla constar de oficio (articulos 86 L.H.2 y 206.13 R.H.), gene-
ramente por medio de nota marginal (caso de articulo 353.3 R.H.)»; y, aunque implici-
tamente, ORTELLS RAMOS, M., La tutela..., cit., pag. 79.

(76) RDGRN de 16 de marzo de 1959 (RJA, 1959, m. 1216, pags. 734-735).

(77) RDGRN de 26 dejunio de 1986 (BDA m. RJ 1986\3844).

(78) RDGRN de 9 de noviembre de 1955 (ROCA SASTRE, R. M."-DE MOLINA JUYOL,
L., Jurisprudencia registral, |X, Barcelona, Bosch, 1967, pags. 385-390). En la RDGRN
de 24 de abril de 1959 (ROCA SASTRE, R. M.E-DE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia regis-
tral, 1X, Barcelona, Bosch, 1967, pags. 705-709), también se recoge un supuesto de
cancelacion de oficio de una anotacion preventiva judicial caducada.

(79) RDGRN de 12 dejulio de 1956 (RJA, 1956, m. 2555, pag. 1739).

(80) RDGRN de 1 de febrero de 1960 (ROCA SASTRE, R. M."-DE MOLINA JUYOL, L.,
Jurisprudencia registral, 1X, Barcelona, Bosch, 1967, pags. 766-768).

(81) LACRUZ BERDEID, J. L.-SANCHO REBULLIDA, F. A., Elementos..., cit., pag. 249. En
e mismo sentido parecen pronunciarse ROCA SASTRE R. M.2RocA-SASTRE MANCUNILL, L.,
Derecho... (IV, 1997), cit., pag. 313, a opinar que «seria légico admitir la constancia
registral de oficio por € Registrador, dado que puede apreciarla con datos smples del
Registro». Esta es también la solucion a la que llegan los arts. 40, 111 'y 42, 1| RHMPSP.
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tencia firmey si, en su caso, ésta se ha gjecutado registralmente, ni e érgano
jurisdiccional estd obligado a comunicarle ese hecho (82).

Esta es la postura que parece seguir la STS (Sala 1), de 28 dejunio de
1966 (83):

Considerando: Que en cambio debe rechazarse el pedimento contenido
en la stplica de la demanda relativo a que se declare nula la cancelacion
realizada de oficio por el Registrador de la Propiedad en cuanto a la ano-
taciéon preventiva de la demanda que dio origen a pleito terminado por
sentencia firme (...), porque, aparte de constituir una peticion intrascenden-
te en e estado actual de las actuaciones, el pronunciamiento que lo acor-
dase contravendria lo dispuesto en el articulo 86, parrafo 1, de laL. H. y
206, numero 13, y 207, parafo 2, de su Reglamento, a no poder entrar
en juego el 83 del primer texto legal ni e 199 de la disposicion que lo
desenvuelve modificado por Decreto de 17 de marzo 1959, por no concu-
rrir en el supuesto aqui contemplado el requisito de la prérroga, que sirve
de presupuesto indispensable para su aplicacion.

Esta matizacion ya no podra ser mantenida con el nuevo articulo 86,1 LH,
que introduce un sistema de prorrogas ulteriores y sucesivas.

2. LA DURACION, LA PRORROGA Y LA CADUCIDAD
DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS JUDICIALES

2.1. UNA PRMERA SOLUCION DE ORIGEN REGLAMENTARIO:
LA REFORMA DEL ARTICULO 199 RH Y LA PRORROGA INDEFINIDA
DE LA ANOTACION PREVENTIVA JUDICIAL HASTA QUE SE DICTE
UNA SENTENCIA FIRME EN EL PROCESO EN QUE SE HAYA ADOPTADO

A pesar de la posibilidad de prorrogar las anotaciones preventivasjudicia-
les por cuatro afios mas (84), dado el colapso en el que, en ocasiones, se
encontraba inmersa —Yy todavia hoy se sigue encontrando asi—, nuestra Ad-

(82) Vid. CAMY SANCHEZ-CANETE, B., en Comentarios..., Cit., pags. 779, 784 y 784,
y en «Comentario a la RDGRN de 30 de junio de 1967», en RDPRIV., 1967, pag. 904.

Por € contrario, ORTELLS RAMOS, M., La tutela..., cit., p&g. 79, entiende que, una vez
terminado e proceso principal, la cancelacion de la anotacion deberd ser ordenada por €
Organo jurisdiccional.

(83) STS (Sda 13, de 28 dejunio de 1966 (RJA, 1966, m. 3554, pags. 2254-2255).

(84) Como se deduce del todavia vigente articulo 86, | LH, y como ponen de ma-
nifiesto las RDGRN de 7 de marzo de 1957 (RJA, 1957, m. 1517, pag. 992), y de 16 de
marzo de 1959 (RJA, 1959, m. 1216, pags. 734-735), la prérroga de una anotacion pre-
ventiva sdlo puede ser concedida una vez.

Vid., en d mismo sentido, ROCA SASTRE R. M.5-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Dere-
cho... (IV, 1997), cit., pag. 311; MENCHEN BENITEZ, B., «La cancelacion...», cit., pag. 825;
y OCALLAGHAN MUNOZ, X., Compendio..., cit., pég. 429.
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ministracion de Justicia, antes de la reforma del articulo 199 RH se estaba
produciendo la circunstancia de que determinadas anotaciones preventivas
judiciales y, en particular, las de demanda, caducaban antes de que se hubiera
dictado una sentencia firme en e proceso principal, con la consecuencia de
que no podian garantizar plenamente sus resultados (85).

Tanto la doctrina hipotecarista (86) como la DGRN (87) advirtieron los
perjuicios que podian derivarse de esta situacion en contra de los intereses del
sujeto favorecido por la anotacion. Esta situacidon se daba principalmente en
aquellos casos en los que, por agotarse todos |os recursos procesales, el litigio
se prolongaba més alla de los plazos, inicial y prorrogado, previstos para la
anotacion preventiva (88).

A tal problema se intenté poner remedio con la reforma reglamentaria
operada por el Decreto de 17 de marzo de 1959 (89), que afiadié un segundo
parafo a articulo 199 RH, en & que se dispone que:

(85) Vid. MONTES REYES, A., Registro..., cit., pag. 149.

(86) Véanse, entre otros, DE LA RICA Y ARENAL, R, «La caducidad...», cit., pags.
899-903; MOUTAS MERAS, R., «El problema...», cit., pag. 161; MENCHEN BENITEZ, B., «La
cancelacion...», cit., pag. 826, quien airma que «lo que interesa es que la anotacion no
se eternice en los libros, que Illegue un dia en que caduque, en € que se pueda cancelar
dn tramites ni complicaciones. Pero € plazo de duracion debe ser lo suficientemente
amplio para que no queden sin proteccion los intereses que se trata de garantizar»; y
GARCIA GARCIA, J. M? «La inconstitucionalidad de la caducidad de anotaciones judiciales
del articulo 86 de la Ley Hipotecariay la constitucionalidad de la prérroga de anotaciones
judiciales del articulo 199.2 dd Reglamento Hipotecario», en Lunes 4:30, n. 222, 12
quincena noviembre, 1997, pag. 9.

(87) Vid. las RDGRN de 7 de marzo de 1957 (RJA, 1957, m. 1517, pag. 992), y de
16 de marzo de 1959 (RJA, 1959, m. 1216, pags. 734-735), que, transcurridos ocho afios
desde la préctica de una anotacion preventiva judicial y por imperativo del articulo 86,
I LH, negaron la posibilidad de prolongar su vigencia hasta que recayera resolucion firme
en € litigio, aunque pusieron de relieve, respectivamente, «da conveniencia de revisar
dicho precepto; apreciandose nuevamente por € legidador los intereses en conflicto para
impedir casos como € que motiva este expediente en los que puede quedar incumplida
la findidad de garantia y desamparados los derechos que se juzgaron dignos de protec-
cion», y procurandose «de manera més adecuada que coincida la duracion de las anoter
ciones con la de los procedimientos judiciales en que se funden».

Estas RDGRN tienen como precedente la de 9 de noviembre de 1955 (ROCA SASTRE,
R. M.*-DE MOLINA JUYOL, L., Jurisprudencia registral, IX, Barcelona, Bosch, 1967, pégs.
385-390), segln la cud «la experiencia aconsga que las anotaciones preventivas no
debieran sujetarse a tal caducidad».

(88) S d ordenamiento juridico posibilitaba la adopcién de una anotacion preven-
tivajudicia en e momento inicial del proceso, carecia de sentido cortar su vigencia en
un momento intermedio de su tramitacion; en otro caso, la finalidad con ella perseguida,
que persistia durante todo € proceso, podia quedar frustrada, con € consiguiente posible
entorpecimiento y esterilidad del mismo litigio en curso.

(89) En su Exposicién de Motivos se justifica esta reforma con la siguiente argu-
mentacion;

VI.—La prérroga de vigencia de las anotaciones preventivas ordenadas por la auto-
ridad judicial en determinadas circunstancias estaba impuesta por la experiencia procesa
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Las anotaciones preventivas ordenadas por la Autoridad judicial no se
cancelarén por caducidad, después de vencida la prérroga establecida en €
articulo 86 de la Ley, hasta que haya recaido resolucion definitiva firme en
e procedimiento en que la anotacion preventiva y su prorroga hubieren
sdo decretadas.

Como ha sefialado una parte de la doctrina (90) y de la jurispruden-
cia (91), este precepto que, en principio, simplemente desarrolla lo dispuesto
por el alin vigente articulo 86, | LH, se excede un tanto en sus funciones de
desarrollo, pues constituye una excepciéon a la regla general, en materia de
caducidad, establecida por la citada norma legal, segin la cual las anotaciones
preventivas tendran una duracion maxima de ocho afios.

Sobre el particular es bien ilustrativo el AAP de Céadiz (Seccién 5.%), de
26 de septiembre de 1996 (92):

Segundo—(...) @ segundo parafo dd articulo 199 del Reglamento
Hipotecario, en su reforma operada por Decreto 19 marzo 1959, (...) no se
muestra muy respetuoso con lo dispuesto en € articulo 86 de la Ley Hi-
potecaria, es mas, lo infringe abiertamente puesto que un asiento eminen-

y era unanimemente solicitada para impedir que la caducidad de tales asientos se convir-
tiera en arma inadmisible de litigantes de mala fe (...).

(90) Vid. ORTELLS RAMOS, M., La tutela..., cit., pdg. 79, quien destaca que €l precepto
reglamentario «no es muy respetuoso del articulo 86, | LH»; LACRUZ BERDEX, J. L.-
SANCHO REBULLIDA, F. A., Elementos..., cit., pdg. 249; MONTES REYES, A., Registro..., cit.,
pag. 150, quien sfida que «el Decreto se salio de su cometido e hizo pinitos de Ley»;
AVILA NAVARRO, P., Comentarios de jurisprudencia registral (1990-1993), Barcelona,
Bosch, 1994, pag. 132; VALDIVIESO POLAINO, J. L., «Aproximacion...», cit.; y ROCA SASTRE
R. M.-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho... (IV, 1997), cit., pags. 318-323, quienes
consideran que era conveniente modificar e régimen de caducidad de las anotaciones
preventivas judiciales, pero sefidando que la férmula adoptada no es oportuna, pues se
deroga reglamentariamente la regla (legal) generd de caducidad y se elimina préctica
mente la caducidad de los asientos registrales de anotacion preventiva ordenados por la
autoridad judicial, los cuales quedaran prorrogados indefinidamente a menos que se can-
celen en los casos previstos por los arts. 198 y 206 RH.

El mismo problema anterior lo adviete MENCHEN BENITEZ, B., «La cancelacion...»,
Cit., pags. 826-827, respectivamente, a sefidar que «para las anotaciones prorrogadas se
acabo la caducidad propiamente dicha. ¢Quién se acordara de tragr d Registro, después
de varios afios de pleito, la resolucion definitiva, firme, necesaria para cancelar por
caducidad?», y vaticinar que se volvera «a tener pantedn de anotaciones muertas». En
términos similares se pronuncian VALDIVIESO POLAINO, J. L., «Aproximacion..», cit., y
GIMENO GOMEZ-LAFUENTE, J. L., «Laprescripcion...», cit., nota 82, d destacar que dafdfa
de caducidad de las anotaciones, sobre todo, las Jud|C|aIes (...), es fuente de pervivencia
de cargas extinguidas, con las consiguientes quejas de los perjudicados que solo se ocu-
pan de la depuracion y purga de sus fincas y derechos cuando van a acudir, por supuesto
con urgencia, a crédito hipotecario».

(91) Asi, d AAP de Céadiz (Seccidn 5.%), de 26 de septiembre de 1996 (BDA m. AC
1997\2146).

(92) AAP de Céadiz (Seccion 5.7, de 26 de septiembre de 1996 (BDA m. AC
1991\2146).
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temente temporal, cuya vigencia establece el precepto legal en cuatro u
ocho afios dependiendo de s existe o no la prérroga por mor de un mero
precepto reglamentario viene a adquirir una vigencia indefinida, y en €
caso de autos se extiende mas ala de lo dispuesto en la propia Ley, infrin-
giéndose asi €l principio de jerarquia normativa y con €ello la seguridad
juridica.

Ciertamente que el desarrollo reglamentario de una Ley que se consti-
tuird en su interpretacion auténtica si la hubiese hecho € legislador, 1o que
no ocurre en el caso de autos, permite el matizar, precisar sus contornos y
definir su ambito de aplicacion, pero no puede contradecirla de manera
abiertay flagrante. Por ello, haciendo uso de las facultades que nos otorgan
los articulos 9, 103 y 106 de la Constitucion Espafiola, asi como los ar-
ticulos 6 y 8 de la Ley Organica del Poder Judicial, entendemos que no
debe aplicarse el Reglamento Hipotecario, en concreto el parrafo 2 del
articulo 199.

Por el contrario, tanto la mayor parte de la doctrina (93) y de lajurispru-
dencia (94) como la DGRN (95), amparandose en razones de justicia material

(93) Como botdn de muestra, GARCIA GARCIA, J. M2, Legislacion hipotecaria y del
Registro Mercantil, Madrid, Civitas, 1997, 8§ 2, pag. 332, nota 59, quien, a comentar €
articulo 199, Il RH, argumenta que esta disposicion «aunque aparentemente en contra del
articulo 86 de la Ley Hipotecaria, responde actuamente a principios constitucionales,
pues no es o mismo sancionar con caducidad a los cuatro afios a demandante que ha
incurrido en la negligencia de no solicitar la prérroga, que € caso de anotacion judicial
ya prorrogada, en que ya no cabe solicitar més prérrogas conforme d articulo 86 de la
Ley Hipotecaria, pero que sin culpa del demandante ni de los érganos judiciales, €
proceso dure més que la prérroga. Es un precepto que evita indefensiéon y que supone
colaboracion con los Tribunales de Justiciay con la eficacia de las resoluciones judicia-
les». Este mismo autor reitera su argumentacion en Derecho... (V), cit., pag. 651,y en«La
incongtitucionalidad...», cit., pags. 8-10.

CANOVAS COUTINO, G., «LOS comentarios de Ramon de la Rica a la reforma dd Re-
glamento Hipotecario», en RCDI, 1959, pag. 635, recoge la postura de DE LA RICA Y
ARENAL:

Y aunque reconoce que aqui € Reglamento se desvia o rebasa la directriz
legal, hay dos circunstancias, més que aenuantes que absolutorias, que la
justifican.

Una, que € precepto del articulo 86 de laley sejuzgaba por un gran sectcfr
doctrinal, en lo que se refiere a las anotaciones de demanda y de embargo,
contradictorio con & 83 de la propia hipotecaria, determinativo de que tales
anotaciones sdlo por providencia eecutoria pueden cancelarse. Y otra, que
cuando la experiencia pone de relieve @ error de una disposicion lega, sus
peligros e inconvenientes no es censurable que e Reglamento, sin sdlirse del
precepto legal para los supuestos normales, los atenlie, modifique o interprete
en forma més justa para los supuestos anormales que puedan presentarse.

(94) Vid. la STS (Sda 19, de 17 dejunio de 1949 (RJA, 1949, m. 937, pags. 570-
573); d AAP de Castellén, de 3 de mayo de 1993 (BDRGID, ref. 93/9.184); el AAP de
Barcelona, de 25 dejunio de 1993 (BDRGID, ref. 93/12.399); d AAP de Madrid, de 14
de febrero de 1994 (BDRGID, ref. 94/7.098); y e AAP de Barcelona (Seccion 16.9), de
22 de enero de 199 (BDRGID, ref. 96/7.262).

(95) Vid. las RDGRN de 25 de septiembre de 1972 (RJA, 1972, m. 4447, pags.
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y en una interpretacion finalista o teoldgica de la norma, entienden, explicita
o implicitamente, que el mencionado precepto no esilegal, pues |o perseguido
por la anotacion preventivajudicial debe persistir durante toda la pendencia
del proceso, ya que en otro caso su finalidad se veria frustrada.

Para garantizar la aplicacion de lo dispuesto por € articulo 199, 11 RH, la
DGRN exige que quien solicite la cancelacion por caducidad de una anota-
cion preventiva judicial prorrogada debera justificar, una vez transcurri-
dos ocho afios desde su extension, la terminacion del proceso en que se
decretd (96).

2.2, UNA SEGUNDA SOLUCION DE ORIGEN JURISPRUDENCIAL Y DOCTRINAL:
LA NECESARIA PRORROGA DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS JUDICIALES
HASTA QUE EL FALLO ESTIMATORIO ACCEDA AL REGISTRO

Con independencia de lalegalidad o no del articulo 199, Il RH, larealidad
préactica ha demostrado que, en ciertos casos, no es suficiente que la anotacion
preventiva judicial mantenga su vigencia hasta que recaiga una resolucion
firme en el proceso en € que tal anotacion preventivay su prérroga han sido
decretadas.

3327-3328); de 24 de mayo de 1990 (BDA m. RJ 1990\4368); de 25 de mayo de 1990
(BDA m. RJ 1990\369); de 11 de abril de 1991 (BDA m. RJ 1991X3144); de 27 de
octubre de 1993 (BDA m. RJ 1993\8026); y de 29 de mayo de 1998 (BDA m. RJ
1998N4461).

(96) Asi lo establecid, en relacion con la anotacion preventiva de la medida caute-
lar de prohibicién de disponer, la RDGRN de 24 de mayo de 1990 (BDA m. RJ
1990\4368):

Tercero.—Practicada la anotacion preventiva de la prohibicion de disponer
como via de aseguramiento de las resultas del pleito en que aguélla se ordeno,
es evidente que ta medida cautelar, ha de poder subsistir en tanto ese pleito
se concluya; s € Ordenamiento posibilita su adopcion en € momento inicial,
carece de sentido cortar su vigencia en ese momento intermedio de la trami-
tacion (sin perjuicio de la exigencia de requisitos especiales para su continui-
dad); en otro caso, la finaidad con ella perseguida, que persiste durante todo
el proceso, quedaria frustrada con @ consiguiente entorpecimiento y posible
esterilidad del mismo litigio en curso. Es por elo que € articulo 199 dd
Reglamento Hipotecario exige para la cancelacion de las anotaciones ordena-
das por la autoridad judicial, una vez transcurridos ocho afios desde su exten-
sion, lajustificacion de laterminacion del proceso en que se decretaron, 1o que
a no haberse acreditado en e presente supuesto impide acceder a la cancelar
cion.

Asimismo, para la anotacion preventiva de embargo, véanse las RDGRN de 25 de
mayo de 1990 (BDA m. RJ 1990N4369), y de 11 de abril de 1991 (BDA m. RJ 199U3144).

ORTELLS RAMOS, M, La tutda..., cit., pag. 79, entiende que en este caso, una vez
terminado e proceso principal, la cancelacion de la anotacién deberd ser ordenada por
organo jurisdiccional.
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Es cierto que existen pronunciamientos judiciales que, una vez firmes,
pueden acceder directamente al registro sin necesidad de ninguna otra actua-
cion, dependiendo ello tan solo del arbitrio del demandante vencedor o del
gecutante. Pero otras veces es inevitable que medie un indeterminado lapso de
tiempo entre dicho pronunciamiento firmey su ejecucion o actuacion registral.
Si la anotacion preventiva judicial se debe cancelar por caducidad una vez
dictada la sentencia estimatoria firme, en el periodo de tiempo que media hasta
el acceso registral de dicha sentencia, el demandado puede redlizar actos de
disposicion patrimonial que podrian frustar la efectividad de agquélla (97).

En este caso se produciria la paradoja de que la efectividad de la eventual
sentencia estimatoria habria sido garantizada por la correspondiente anotacién
preventiva, mientras que la sentencia estimatoria, ya firme, correria e riesgo
de resultar inefectiva, reabriéndose un nuevo periodo de peligro para la efec-
tividad de la tutelajudicial, a causa de eventuales actos dispositivos del de-
mandado vencido que podrian frustrar o dificultar la actividad gecutiva (98).

Para evitar tal inconveniente, lajurisprudencia (99), la DGRN (100) y la

(97) Dicho de otro modo, s la garantia registral se cancela antes de la total finali-
zacion del proceso podria resultar lesionado € derecho que d demandante vencedor le ha
reconocido la sentencia.

(98) Ede problema ya lo advirtid, en 1952, DE LA RICA Y ARENAL, R, «La caduci-
dad...», cit., pags. 902-903, d sefidar que era «inconcebible que un medio juridico pen-
sado y concebido para seguridad de las sentencias quede inoperante por automética dis-
posicion legal antes de que la sentencia se pronuncie y pueda ser gjecutadax» y a proponer
que «las anotaciones preventivas judiciales podran ser objeto de nuevas prérrogas por
periodos de cuatro afios siempre que por no haber recaido sentencia firme en e procedi-
miento en que se hubieren decretado 0 por no haberse ultimado la ejecucién lo acordare
asl, ainstancia de parte, € Juez o Tribuna que conozca de dicho procedimiento. Para que
surta efecto en @ Registro la nueva prérroga € mandamiento que la ordene deberd ser
presentado antes de que la anotacion haya caducado» (las cursivas son mias).

(99) Véanse d AAP de Barcelona (Seccién 16.%), de 22 de enero de 1996 (BDRGID,
ref. 96/7.262), que pone de manifiesto que las anotaciones preventivas judiciales «no
pueden configurarse como situaciones permanentes y definitivas, pero tampoco puede
prefijarse una duracion tasada, méxime cuando la misma se acuerda en un procedimiento
judicial, en & que la multitud de tramites y recursos prolongan en € tiempo la resolucion
definitiva del litigio y su gecucidn», «pues caso contrario, podrian frustrarse las expec-
tativas de efectiva realizacion de un derecho», y la STS (Sda 13, de 17 dejunio de 1949
(RJIA, 1949, m. 937, pégs. 570-573), que desestimd un recurso de casacion interpuesto
contra la sentencia que dispuso que no se azara la anotacion preventiva de demanda hasta
que la sentencia no resultara cumplida.

Asimismo, téngase en cuenta d AAP de Castellon, de 3 de mayo de 1993 (BDRGID,
ref. 93/9.184); € AAP de Barcelona, de 25 dejunio de 1993 (BDRGID, ref. 93/12.399);
y d AAP de Madrid, de 14 de febrero de 1994 (BDRGID, ref. 94/7.098).

(100) Asi, las RDGRN de 25 de septiembre de 1972 (RJA, 1972, m. 4447, pags.
3327-3328); de 27 de octubre de 1993 (BDA m. RJ 1993N8026); y de 29 de mayo de 1998
(BDA m. RJ 1998X4461).

En términos similares se manifiestan las RDGRN de 24 de mayo de 1990 (BDA m.
RJ 1990\4368); de 25 de mayo de 1990 (BDA m. RJ 1990\4369); y de 11 de abril de 1991
(BDA m. RJ 1991Y3144):
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doctrina (101) defienden que la vigencia de las anotaciones preventivas judi-
ciales debe ser mantenida hasta que la sentencia estimatoria acceda al registro
y se practiquen las inscripciones y/o cancelaciones oportunas (102).

El problema se presenta principalmente cuando la sentencia firme ha es-
timado la pretension interpuesta, pero para su inscripcién debe transcurrir un
cierto periodo de tiempo, ya que para la completa gjecucion de dicha senten-
cia se requiere que e demandado condenado, ambas partes litigantes, o €
propio érgano jurisdiccional realicen una determinada actividad (103).

Segundo.—(...) Tratdndose de situaciones reales de carécter provisiona,
su constatacion tabular no puede configurarse ciertamente, como permanente y
definitiva, pero tampoco puede fijérsele una duracion tasada con independencia
de la que pueda o deba corresponder a la redlidad registrada, maxime cuando
la prolongacion de ésta no depende de la exclusiva voluntad de los interesados
sino de las mismas previsiones del Ordenamiento juridico.

(101) Vid. CAMY SANCHEZ-CANETE, B., en «Comentario...»», cit, pag. 904, y en Co-
mentarios..., Cit,, pags. 778-781; ROCA SASTRE, R. MA-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., De-
recho... (1V, 1997), cit., pégs. 320-321; CARRETERO GARCIA, T., «Comentario alaRDGRN
de 25 de septiembre de 1972», en RCDI, 1973, pags. 179-187; y RAMOS MENDEZ, F., en
La anotacion..., cit., pag. 189, y en Enjuiciamiento..., cit., pag. 766, para quien la ano-
tacion preventiva de demanda debe subsistir en € registro hasta que se gecute totalmente
el falo, «previson importante ya que existen pronunciamientos de gecucion simultanea
0 sucesiva». Siguiendo a Ultimo autor citado, CABALLERO ESCRIBANO, C, «La anota
cion...», cit., pag. 651, considera también que la anotacion preventivajudicial «debe estar
vigente hasta la total gjecucion del falo y no hasta la sentencia.

Refiriéndose a la tutdla cautelar en general, GONZALEZ PEREZ, J, Comentarios a la Ley
de la Jurisdiccion..., cit., pag. 2078, considera procedente e mantenimiento de lavigencia
de la medida cautelar «hasta la plena efectividad del fallo», aduciendo que «motivos de
eficacia y razones de economia procesal justifican € mantenimiento de la medida hasta
que la sentencia estimatoria firme haya desplegado plenamente sus efectos».

(102) Vid. d AAP de Cadiz (Seccion 5%, de 26 de septiembre de 1996 (BDA m. AC
1997Y2146), del cud se deduce que para la plena efectividad del derecho reconocido en
la sentencia resulta indispensable su inscripcion en € registro y la cancelacion de los
asientos contradictorios posteriores a la anotacion preventiva de demanda

Un supuesto andogo es € regulado por d articulo 198, IV RH, que prevé, en aquellos
supuestos en que se haya promovido e incidente de oposicion a la cancelacion, que la
anotacion preventiva contindie vigente y produciendo sus efectos protectores del derecho
del demandante, aunque sea respecto de controversias judiciales que ya no tienen relacion
directa con € demandado, consiguiendo que, de esta manera, la tutela cautelar que pro-
porciona la anotacion preventiva de demanda sea completa, llegando incluso més alla del
momento en que se haya dictado la sentencia firme en e proceso principal. En concreto,
hasta la terminacion del mencionado incidente y la préctica, en su caso, de los asientos
que corresponda. _

(103) Es necesario, por lo tanto, distinguir entre aquellas sentencias firmes cuyos
pronunciamientos son inscribibles directamente, y aquellas otras que para acceder d
registro precisan una actuacion del demandado o del érgano jurisdiccional. En las prime-
ras, su gecucion registral se puede redlizar virtuamente desde € momento en que adquie-
ren la condicion de firmes, ya que € llevarlas o no a registro para dar lugar a las
inscripciones o cancelaciones que procedan solamente depende del arbitrio del actor o de
gecutante, sin que sean necesarias por lo tanto cautelas adicionales; en las segundas, su
gecucion registral depende, d menos en un primer momento, de la conducta del deman-
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Es e caso, por gemplo, de que € falo condene al demandado a una
obligaciéon de hacer (otorgar una escritura publica de venta) (104), ya que,
hasta que aquél no haya realizado aquello a lo que ha sido condenado, no se
podran inscribir en el registro los derechos reconocidos a actor por dicho
falo (105).

Es verdad que, s € demandado no realiza esa actividad, la misma se
realizara judicialmente, pero «d tiempo que medie entre la iniciacion de
plazo para el cumplimiento voluntario y el instante del cumplimiento forzoso
no puede transcurrir sin proteccion para el favorecido con ella» (106). De ahi
la utilidad de mantener la vigencia de la anotacion preventiva judicial y, en
particular, la de demanda, no sdlo hasta que recaiga una resolucion firme en
el proceso en e que lamismay su prorroga hayan sido decretadas sino hasta
el momento en que dicha resolucion acceda a registro.

Otro supuesto en el que, a mi juicio, seria susceptible alargar la vigencia
de la anotacion preventivajudicial se puede dar cuando la sentencia firme ha
estimado la pretensién del actor, pero para inscribir éste su derecho en «
registro es necesario que judicial o convencionamente se completen las de-
terminaciones necesarias para configurar y delimitar perfectamente dicho de-
recho, y asi poderlo inscribir definitivamente.

Ademés, téngase en cuenta que, aunque € fallo firme pudiese ser gjecutado
inmediatamente una vez pronunciado, en e mismo dia en que esa resolucion
ganase firmeza la anotacion podria ser ya cancelada, sin que € ordenamiento
juridico establezca un plazo adicional que cubra el irremediable espacio tem-
poral que media entre dicha resolucién y su presentacion en € registro.

En apoyo de esta solucién téngase en cuenta que e articulo 83, | LH
dispone que «las inscripciones o anotaciones hechas en virtud de mandamien-
tojudicial no se cancelaran sino por providencia gjecutoria», y, principalmen-
te, que e articulo 198, 1ll RH establece que «la anotacién de demanda se
cancelard en el asiento que se practique en virtud de la gjecutoria, y a margen
de la anotacién se pondra la oportuna nota de referenciax.

dado o del gecutado, o de una actividad jurisdiccional, y por esta circunstancia, en este
ultimo supuesto, si que puede ser (til mantener la vigencia de la anotacion preventiva
hasta la total gecucion o actuacion de las mismas.

(104) Un supuesto de hecho en & que puede ser (til € mantenimiento de la vigencia
de la anotacion preventiva de demanda a pesar de la firmeza de la sentencia firme esti-
matoria se puede encontrar en € AAP de Cédiz (Seccion 5.%), de 26 de septiembre de
1996 (BDA m. AC 1997Y 2146). ~

(105) Manifieta CAMY SANCHEZ-CANETE, B., «Comentario...», cit., péag. 903, que
cumplida la prestacion por e condenado «debe cesar la proteccion registral judicia e
iniciarse laregistral ordinaria, s se solicita @ asiento de inscripcion o la cancelacion que
en su caso proceday. .

(106) CAMY SANCHEZ-CANETE, B., en «Comentario...», cit., pags. 904-905, esp. pag.
904, y en Comentarios..., cit., pag. 781.
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En consecuencia, si hasta que no se complete totalmente la gecucion de
la sentencia no se podran practicar los asientos que se deriven de la gjecutoria,
hasta tal momento se debera mantener la vigencia de la anotacion preventiva
judicial (107).

Para defender esta solucion, la RDGRN de 25 de septiembre de 1972, en
relacion con una anotacion preventiva de demanda, ofrece los siguientes ar-
gumentos (108):

a) En primer lugar, «lafinalidad cautelar de la anotacion preventiva de
demanda es asegurar las resultas de un juicio a fin de que sea posible la
gjecucion de la sentencia en él recaida y favorable a quien insté la préctica
de la anotacion, y de ello se deduce que, independientemente de las causas de
extincion legalmente establecidas, dicha anotacion debe subsistir como regla
general hasta la total gjecucion del fallo, sin que baste para su cancelacion la
sola circunstancia de haberse dictado sentencia firme en e litigio cuya exis-
tencia publica la anotacion, ya que durante € periodo de gecucién de la
sentencia no sdlo hay que considerar que € pleito alin estd en tramitacion,
sino que incluso es entonces cuando la anotacion debe desplegar sus peculia-
res efectos».

b) En segundo lugar, «s se atiende exclusivamente a los términos lite-
rales en que esta redactado €l parrafo 3 del articulo 198 del RH, puede parecer
en efecto que la anotacién preventiva de demanda solo se puede cancelar en
el asiento que se practique en virtud de la gecutoria, pero tal interpretacion
literal se desvanece a apreciar que en muchos casos puede ocurrir que el fallo
contenga pronunciamientos cuya gecucion no sea simultanea, y en dichos
supuestos es evidente que dicha gecucion podra llegar a Registro através de
titulos distintos, aunque derivados todos, como es 6gico, de la propia gecu-
toria, y en momentos también distintos, y no seria acorde con la finalidad de
la anotacion practicar su cancelacion en el momento de acceso del primero.

c) En tercer lugar, «en el presente caso la cancelacién de las inscripcio-
nes extendidas a nombre de uno de los demandados constituye solamente la

(107) Vid. RAMOS MENDEZ, F., La anotacion..., cit.,, pag. 192.

(108) RDGRN de 25 de septiembre de 1972 (RIA, 1972, m. 4447, pégs. 3327-3328).

Esta solucién es parcialmente aceptada por CARRETERO GARCIA, T., «Comentario a la
RDGRN de 25 de septiembre de 1972», cit., padgs. 186-187, para quien «la anotacién
debia recoger por separado los dos parrafos del petitum: € de reclamacion de propiedad
(accion personal para la tradicién real o escrituraria) y el de peticién de nulidad de las
segundas ventas. Y una vez dictada la sentencia, como quiera que ésta es declarativa y
de mas rapida gecucion en cuanto a segundo pedimento, y es de condena y de més
dilatada gecucion respecto al primero, practicar la cancelacion parcial (conversion s se
quiere) de la anotacion en cuanto a la peticion de nulidad, dejandola vigente en relacion
a la de reclamacion de propiedad hasta que, €jecutada la condena a transmitir la propie-
dad, inscriba su dominio el demandante y se verifique la cancelacion total de la anota-
CIon».
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gecucion de parte del falo, por lo que la anotacién preventiva de demanda,
para que pueda cumplir la funcion cautelar que le corresponde, debe subsistir
con toda su eficacia hasta la total gecucion, que sera el momento en que por
haber cumplido su finalidad y estar practicados todos los asientos procedentes
en virtud de la gjecutoria, resultara de aplicacion el parrafo 3 del articulo 198
del Reglamento Hipotecario».

En el mismo sentido, aunque en relacion con una anotacién preventiva de
embargo, se manifiesta la RDGRN de 29 de mayo de 1998 (109), al razonar
que:

Primero.—(...) En efecto, €l articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario,
en su objetivo de facilitar |a preexistencia del reflgjo registral de una situa-
cién provisional mientras ésta se mantenga, ordena la no cancelacién por
caducidad de una anotacion decretada por la autoridad judicial pese a
vencimiento de la prérroga, hasta que no haya recaido resolucion firme que
ponga fin a procedimiento en que aquélla se acordd; pero dados los tér-
minos en que se produce, resultaria que en el mismo dia en que esa reso-
lucién ganase firmeza, la anotacion seria ya susceptible de cancelacion sin
gue se establezca un plazo adicional que cubriera el inevitable margen
temporal entre dicha resolucion y su presentacion en el Registro, en la
hipétesis en que asi procediera. Es cierto que la anotacion prorrogada no
puede subsistir indefinidamente una vez terminado el procedimiento refle-

(109) RDGRN de 29 de mayo de 1998 (BDA m. RJ 1998N4461). Sigue su doctrina
la RDGRN de 6 de marzo de 1999 (BDA m. RJ 1999U377), que en un supuesto en € que
e sujeto pasivo de una anotacion preventiva de embargo solicité la cancelacion de la
anotacion por haber transcurrido més de cuatro afios desde la prorroga y haber una
sentencia firme en e procedimiento, resolvid que «en tanto no concluya € procedimiento
en € que se ordend tomar la anotacion prorrogada, no podra accederse a su cancelacion
por caducidad, Sn que se pueda estimar que en & caso debatido, dicho procedimiento ha
concluido, pues tratdndose de un juicio gecutivo, la resolucion que le pone fin respecto
a bien embargado es d auto firme de aprobacion de su remate».

En apoyo de esta solucion se puede citar también la RDGRN de 11 de abril de 1991
(BDA m. RJ 1991V3144). La cuestion principa que se planteaes s la sentencia de remate
que ordena seguir la gecucion puede estimarse a efectos de articulo 199 RH como
resolucion definitiva firme y en consecuencia s procede cancelar la anotacion preventiva
de embargo y su prérroga decretada en garantia de los derechos del demandante en €
procedimiento, y la DGRN entiende que no procede la cancelacion por caducidad de la
anotacion preventiva practicada hasta que haya finalizado totalmente @ proceso, pues en
caso contrario resultaria lesionado € derecho del gecutante, y porque «tratdndose de
situaciones readles de caréacter provisional, su constatacion tabular no puede configurarse
ciertamente, como permanente y como definitiva, pero tampoco puede darsele una dura-
cion tasada con independencia de la que pueda o deba corresponder a la redidad regis-
trada, méxime cuando la prolongacion de ésta no depende de la exclusiva voluntad de los
interesados sino de las mismas previsiones del Ordenamiento juridico».

En esta misma linea se pronuncian € AAP de Castellén, de 3 de mayo de 1993
(BDRGID, ref. 93/9.184); d AAP de Barcelona, de 25 de junio de 1993 (BDRGID, ref.
93/12.399);  AAP de Madrid, de 14 de febrero de 1994 (BDRGID, ref. 94/7.098); y d
AAP de Barcelona (Seccion 16.%), de 22 de enero de 1996 (BDRGID, ref. 96/7.262).
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jado, en tanto la parte a cuyo favor se practicé decida solicitar la inscrip-
cién del resultado de tal procedimiento, pero, no lo es menos, que la can-
celabilidad inmediata de la anotaciéon una vez firme la resolucién recaida,
dejaria frustrados en buena medida los objetivos perseguidos por € propio
articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario, pues, €l litigante favorecido por
este precepto no tendria margen temporal para hacer efectiva en su favor
una prioridad registral que se habria garantizado durante todo el procedi-
miento (...).

2.3. UNA TERCERA SOLUCION DE ORIGEN LEGAL: LA POSIBILIDAD DE PRACTICAR
SUCESIVAS Y ULTERIORES PRORROGAS CUATRIENALES

El recientemente aprobado articulo 86,1 infine LH, para evitar los incon-
venientes comentados ha optado por introducir la posibilidad de que, vencida
la primera prorroga, se puedan practicar sucesivas y ulteriores prorrogas cua-
trienales, siguiendo la postura ya defendida en su dia por DE LA RICA Y
ARENAL (110) y por ROCA SASTRE-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, segln los cuales
hubiera sido mas conveniente no abandonar € régimen de la caducidad y
permitir prorrogas sucesivas cuatrienales, en cuanto necesarias, de las anota-
ciones preventivas judiciales, pues con €l articulo 199, Il RH se ha vuelto al
sistema anterior ala Ley de reforma hipotecaria de 1944, reproduciéndose los
mismos o0 similares inconvenientes que entonces se producian (111).

Esta solucion fue criticada en su tiempo por MONTES REYES (112), argu-
mentando que «indudablemente, seria incOmodo para el érgano jurisdiccional
y paralos propios interesados que tuvieran que tener en cuenta—bajo pérdida
de la garantia que la anotacion significa— del plazo de caducidad cada cuatro
afios».

Con la nueva solucion se plantea € problema de qué hacer para que la
anotacion preventiva judicial sucesivamente prorrogada no subsista mas ala

(110) Vid. DE LA RICA Y ARENAL, R, «La caducidad...», cit., pags. 902-903. Este
autor propuso la introduccién de un nuevo parafo en e articulo 86 LH, en € que s
dispusiera que «las anotaciones preventivas judiciales podran ser objeto de nuevas pro-
rrogas por periodos de cuatro aflos sempre que por no haber recaido sentencia firme en
el procedimiento en que se hubieren decretado o por no haberse ultimado la gecucién lo
acordare asi, ainstancia de parte, € Juez o Tribunal que conozca de dicho procedimiento.
Para que surta efecto en € Registro la nueva prérroga € mandamiento que la ordene
deberd ser presentado antes de que la anotacion haya caducado.

(111) Vid. ROCA SASTRE R. M.>-ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho... (IV, 1997),
cit., pags. 318-323. Véase también GARCIA GARCIA, J. M2 «La incongtitucionalidad...»,
cit., p&g. 10, para quien una de las soluciones era «reformar € Reglamento hipotecario
estableciendo que caben prorrogas sucesivas, sin que sea una sola prorroga de cuatro afios
méas».

(112) MONTES REYES, A., Registro..., cit,, pag. 151,
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de lo estrictamente necesario, una vez haya terminado el proceso publicado
registralmente, pues en principio, si se habia prorrogado la misma poco antes
de la finalizacion de dicho proceso, todavia podria continuar reflejada en el
registro casi cuatro afios mas (113).

Dando por sentado que, en determinados supuestos, no es razonable la
cancelabilidad inmediata de la anotacion preventivajudicial una vez firme la
resolucion recaida, tampoco parece legitimo que la anotacion sucesivamente
prorrogada pueda subsistir durante mucho tiempo una vez terminado e pro-
cedimiento reflgjado registraimente (114), maxime cuando el no acceso regis-
tral del fallo se deba a una conducta negligente o abusiva del demandante
vencedor o, especiamente, del ejecutante (115).

(113) Sobre las consecuencias negativas que se pueden derivar de la no cancelacion
por caducidad de una anotacion preventiva judicial prorrogada, cuando ya ha finaizado
completamente € proceso en € que aguélla se adopto, véase la STS (Sda 13, de 21 de
mayo de 1993 (BDA m. RJ 1993\3720).

(114) Bgo la regulacion actumente vigente ROCA SASTRE R. M.E-ROCA-SASTRE
MUNCUNILL, L., Derecho... (1V, 1997), cit., pag. 323, consideran que € articulo 199, 11 RH
elimina précticamente la caducidad de los asentos registraes de anotacion preventiva
ordenados por la autoridad judicial, los cuadles quedardn prorrogados indefinidamente,
volviéndose a sistema anterior a la Ley de reforma hipotecaria de 1944 y reproducién-
dose ahora los mismos inconvenientes que entonces se producian, a menos que se can-
celen en los casos previstos por los arts. 198 y 206 RH. En d mismo sentido, LLOPIS
GINER, J. M., «Comentario a la RDGRN de 31 de diciembre de 1986», cit., pag. 1170

Vid. también la SAP de Castellon (Seccion 27), de 30 de abril de 1998 (BDA m. AC
1998\831), que pone de manifiesto que prorrogada una anotacion preventiva de demanda
no se produce la caducidad del asiento, y la RDGRN de 28 de mayo de 1968 (RJA, 1968,
m. 3658, pag. 2457), que destaca que, con € articulo 199, Il RH, la prérroga de las
anotaciones preventivas judiciales es indefinida

Esta misma situacion se podra reproducir en parte con € nuevo articulo 86, | LH.

(115) Adi lo advierte explicitamente e AAP de Barcelona, de 25 dejunio de 1993
(BDRGID, ref. 93/12.399), a dfirmar que «deben sostenerse las medidas cautelares que
aseguran la gecucion, como es e caso de la anotacion preventiva, siempre que no se
demuestre un abuso de derecho por parte de la gecutante, tratando de perpetuar una
situacion de preparacion de la gecucion sin solicitar la misma; teniendo también en
cuenta que la gecutada puede pagar o incluso pedir la gecucion de la sentencia para
evitar estar pendiente de la vigencia de tal anotacion preventiva», e, implicitamente, €
AAP de Barcelona (Seccion 16.%), de 22 de enero de 1996 (BDRGID, ref. 96/7.262).

Con claridad se manifiesta tamhién € AAP de Castellén, de 3 de mayo de 1993
(BDRGID, ref. 93/9.184):

Tercero—Cuanto precedentemente se ha expuesto no es incompatible con
la genera exigencia de que € gjercicio de los derechos se acomode a las reglas
de la buena fue con proscripcién de todo abuso de derecho (articulo 7 'y 11 del
Cadigo Civil y la Ley Organica del Poder Judicia respectivamente), a fin de
que no se produzca un efecto contrario a querido por la norma o que tales
efectos excedan de los previstos con perjuicio del sujeto pasivo, como sucede-
ria en € supuesto de que, Sn motivo suficiente, se hiciera perdurar la anota-
cién més ala de lo razonable, a consecuencia de la inactividad del acreedor en
la gecucion de su derecho, que es ago digtinto del asiento que lo anuncia, lo
que sin embargo, a la vista de la actividad desplegada por la entidad bancaria,
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Se hace necesario, en consecuencia, fijar un plazo razonable, a contar
desde la firmeza de la resolucién que ponga fin a proceso, durante el cual se
mantenga la vigencia de la anotacién adoptada en él y oportunamente prorro-
gada, precisandose para su cancelacion la acreditacion suficiente del transcur-
so de dicho margen temporal sin que el sujeto favorecido por dicha resolucién
se haya acogido a la proteccion registral que asi se le brindaba, mediante la
peticion de inscripcion y/o cancelacion del titulo correspondiente.

Bajo la normativa ain vigente, para evitar el mencionado inconveniente
la RDGRN de 29 de mayo de 1998 (116), ha recurrido a una aplicacion
analogica del articulo 157 LH, y ha establecido un plazo maximo de seis
meses, a contar desde la emision de la resolucion judicial firme en el proceso
en el que la anotacion preventivay su prérroga hubiesen sido decretadas, para
que dicha resolucién acceda al registro y se cancele la anotacién preventiva:

Primero.—(...) Para la conciliacion de tales exigencias no bastara con
destacar la no exclusion legal de las sucesivas prorrogas de las anotaciones
ordenadas por la autoridad judicial s la prolongacion del pleito asi lo
justificara, pues, en base a articulo 199 del Reglamento Hipotecario, se ha
generalizado la opinion de la indefinida duracion de la anotacion prorroga-
da una vez extendida, lo que ha generalizado una préctica casi unanime de
no solicitud de la segunda o posterior prorroga, practica que no seria ahora
prudente desconocer. Se hace preciso, por tanto, articular un plazo razona-
ble a contar desde la firmeza de la resolucion que ponga fin a procedi-
miento, durante €l cua se mantendra la vigencia de la anotacién ordenada
en é y oportunamente prorrogada, precisandose para su cancelacion la
acreditacion suficiente del transcurso de dicho margen tempora sin que el
litigante favorecido se hubiera acogido a la proteccion registral que asi se
le brindaba, mediante la solicitud de inscripcion del titulo correspondiente.
Es esta, por otra parte, la solucién que el legislador adopta en supuestos
andlogos (cfr. arts. 17, 1.141, 157 de la Ley Hipotecariay 177 del Regla-
mento Hipotecario), y de entre ellos, €l plazo de seis meses del articulo 157
de la Ley Hipotecaria, es €l mas adecuado habida cuenta de las eventuales
dilaciones en la expedicion del testimonio de la resolucién judicial firme
que ponga fin a procedimiento, resolucion que en el caso debatido no es

dando pasos sucesivos aunque espaciados hacia € remate, no puede concluirse
acontezca, conjugados los derechos de los deudores —que nada han hecho por
satisfacer e débito— y del acreedor. i
En términos similares se manifiesta CARRETERO GARCIA, T., «Comentario ala RDGRN
de 31 de octubre de 1969», cit., pag. 163, d resdtar que «d espafiol suele tomar las cosas
con gran ardor y por ello pocas demandas quedaran sSn anotar, pero no es constante ni
aficionado a rematar los detales Ultimos, y por €llo pocas anotaciones se cancelan des-
pués de desestimada la demanda o acabado e pleito por transaccion, caducidad de la
instancia, etc.». Ténganse también presentes las advertencias de CASTEION, F., «De la
duracion...», cit., pags. 34-35.
(116) RDGRN de 29 de mayo de 1998 (BDA m. RJ 1998\4461).
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otraque € auto gprobatorio del remate, una vez que haya Sdo consgnado
e precio correspondiente por € adjudicaaio (cfr. aticulos 1509 y s§-
guientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil) (...).

Con la nueva normativa procesal civil, una limitacion ala vigencia de las
anotaciones preventivas que constituyan en si mismas medidas cautelares (vg.
las anotaciones preventivas de demanda) o actos de gecucién y de publicidad
de una medida cautelar (vg. las anotaciones preventivas de la medida cautelar
de embargo preventivo o de la medida cautelar de secuestro o prohibicion de
engjenar), viene dada por lo establecido en € articulo 731.1, | de la nueva
LEC, segiin € cua «no se mantendra una medida cautelar cuando € proceso
principal haya terminado, por cualquier causa salvo que se trate de sentencia
condenatoria 0 auto equivalente, en cuyo caso deberan mantenerse las medi-
das acordadas hasta que transcurra el plazo a que se refiere € articulo 548 de
la presente Ley. Transcurrido dicho plazo, si no se solicitare la gjecucion, se
alzaran las medidas que estuviesen adoptadas».

De acuerdo con lo establecido por € articulo 548 de la nueva LEC, «d
tribunal no despachara gecucion de resoluciones judiciales o arbitrales o de
convenios aprobados judicialmente dentro de los veinte dias posteriores a
aquél en que laresolucion de condena o de aprobacién del convenio haya sido
notificada al ejecutado». Es decir, se posibilita el mantenimiento de la medida
cautelar durante el plazo sefialado para el cumplimiento voluntario.

Por otro lado, sefidlar que una aternativa al manteniendo de la vigencia
de la anotacién inicialmente practicada (a través de sucesivas y ulteriores
prérrogas) hasta la firmeza de la sentencia condenatoria del demandado y
hasta que dicha sentencia se gecute registralmente, consiste en la posibilidad
de anotar preventivamente la sentencia no firme a través de su gecucion
provisional, cuando ésta se solicite por el sujeto interesado y sea acordada por
€l juez. En efecto, € articulo 524-4 de la nueva LEC dispone que «mientras
no sean firmes (...) solo procedera la anotacién preventiva de las sentencias
que dispongan o permitan la inscripcion o la cancelacion de asientos en
Registros publicos». En este caso, anotadas las sentencias no firmes, se debe-
ran cancelar la anotaciones preventivas judiciales inicialmente practicadas vy,
en su caso, sucesivamente prorrogadas (117). Una vez firmes dichas senten-
cias se podra proceder a la préctica de los asientos definitivos, es decir, a la
extension de las inscripciones o cancelaciones que procedan.

Por Gltimo, en el supuesto de que entre la firmeza de la resolucionjudicial
y la préctica de los asientos correspondientes deba mediar un determinado

(117) El articulo 731.2 de la nueva LEC sefida que «cuando se despache la gecu-
cion provisional de una sentencia, se azaran las medidas cautelares que se hubiesen
acordado y que guarden relacion con dicha g ecucion».
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periodo de tiempo, se podra hacer uso de la posibilidad contemplada por €
articulo 700, | de la nueva LEC. Segln este precepto, «s €l requerimiento
para hacer, no hacer o entregar cosa distinta de una cantidad de dinero no
pudiere tener inmediato cumplimiento, €l tribunal, a instancia del gecutante,
podra acordar las medidas de garantia que resulten adecuadas para asegurar
la efectividad de la condena». En la materia que nos ocupa, la anotacion
preventiva de la sentencia firme es una medida de garantia que podra integrar
esta prevision legal.
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