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poco frecuente pues estamos ante un crédito concedido a dofia Maria Gil
Vilarrasa por ¢l Banco de Crédito Agricola, que es avalado por el «Banco
Bilbao, Sociedad Andnima» mediante una péliza suscriia con la deudora,
garantiziandose, a su vez, los perjuicios que a dicho Banco se causaran
como consecuencia del aval prestado, con una contragarantia prestada
por don Pedro Vilardell Puig y don Juan Aulet Torrent, siendo 1os perjuicios,
gastos ¥ pagos que para este lltimo se derivaran como consecuencia de
la garantia por €l prestada los que se garantizan con la hipoteca. b) Que
estamos pues ante una hipoteca en garantia de una deuda condicional
y futura hasta una cantidad maxima, lo que hace que resalte, alin mds,
su accesoriedad respecto de la obligacion garantizada. La hipoteca cuya
cancelacion se pretende depende del resultado de los créditos enlazados
¥ su repercusion sobre el fiador garantizado. Si se analizan los hechos
ha de llegarse a la conclusion de que el plazo schalado en la escritura
de constitucién de la garantia hipotecaria, el 20 de agosto de 1988, no
puede considerarse aislado de las obligaciones garantizadas de que depen-
dia, ¥y si para saber las responsabilidades de la péliza mediante la que
el «Banco Bilbao, Sociedad Anénima» avald el crédito inicial habria de
esperarse al 20 de agosto de 1988 y ese mismo dia caducaba, como pretende
el recurrente, la hipoteca, cabe preguntarse cémo y cudando pudo ejercitarse
la accion derivada de la misma. Si se quiere mantener la hipoteca nacida
con todos los requisitos no puede aislarse del crédito, y si éste no puede
determinarse hasta el dia en que también vence la hipoteca, habria de
considerzrse a ésta iniitil a menos que se pretendiese tan sélo aparentar
una garantia. ¢) Que la cancelacién automadtica solicitada es en nuestro
sistema una excepcién a la regla general. La regla 2* del articu-
lo 82 de la Ley Hipotecaria es desarrollada por el articulo 175 de su regla-
mento que contempla seis supuestos concretos, con requisitos especificos
en cada caso, a los que pudieran afiadirse otros admitidos por decisiones
de la Direccidn General de los Registros y del Notariado, perc que como
toda excepcién ha de ser interpretada restrictivamente, al punto de que
puede decirse que tales excepciones estdn sujetas a un régimen de «numerus
claususs. De la situacion de hecho contemplada ha de deducirse que no
brilla la claridad, lo que unido a la accesoriedad de ia hipoteca y la coin-
cidencia de fechas entre el vencimiento de la obligacion garantizada y
la duracién de la hipoteca ha de deducirse que no cabe la cancelacion
automadtica solicitada que tan sélo seria admisible justificando fehacien-
temente que no existié responsabilidad por las obligaciones futuras deri-
vadas de la pdliza de garantia que tuviera gue abonar el titular de la
garaniia hipotecaria o prestando éste, también de modo fehaciente, su
consentimiento. Rectifica, no obstante su nota en cuanto a la referencia
en ella contenida el articulo 156 de la Ley Hipotecaria, motivada por la
incomprensible inclusion en la escritura de constitucién de hipoteca del
articulo 154 de la misma Ley, que por errénea, debe de tenerse por no
puesta,

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluiia dicté Auto
desestimando el recurso en base-a que si la hipoteca es accesoria del
crédito gue garantiza, mal puede cancelarse sin conocer el resultado de
las obligaciones garantizadas o sin que conste el consentimiento del acree-
dor, pues frente a la regla general del articulo 82 de la Ley Hipotecaria
las excepciones de su pirrafo segundo no amparan la solicitud de la
recurrente y inicamente podria admitirse la cancelacion si se demostrara
de modo fehaciente que no existié responsabilidad por las obligaciones
futuras que tuviera que abonar don Juan Aulet, o bien prestando éste
de igual forma su consentimiento.

V1

La recurrente apelé el Auto presidencial fundandose en que: Primero:
Debe distinguirse entre la obligacion garantizada y el derecho real que
la garantiza, dando sustantividad a éste de suerte que cabe que el garante
lo limite en el tiempo como sucede a diario en el trafico mercantil ¥y mas
concretamente con los avales bancarios que generalmente se conceden
con cficacia temporal limitada; segundo: Que el pdrrafo 2.° del artiew
lo 82 de la Ley Hipotecaria reconoce la sustantividad del derecho real
de garantia al establecer como una de las causas de cancelacion de las
inscripciones que el derecho inscrito (en este caso la hipoteca, no el crédito
con ella garantizado) quede extinguido por una causa que resulte del propio
titulo en cuya virtud se practico la inscripecidn; y tercero: Que la doctrina
cientifica asi lo admite al reconocer que los derechos reales de garantia
pueden extinguirse por las causas comunes a los demas derechos reales
como el término final o Ia condicion resclutoria.

Fﬁndamentos de derecho

Vistos los articules 1, 38, 40, 82.2 y 142 de la Ley Hipotecaria; Sentencias
del Tribunal Supremo de 10 de enero de 1903, 24 de noviembre de 1982
¥ 28 de octubre de 1992, v las Resoluciones de esta Direccion General
de 31 de julio de 1989 y 6 de {ebrero ¥ 18 de mayo de 1992,

1. FEn el presente recurso se plantea la procedencia de cancelar, al
amparo de lo establecido en el pirrafo segundo del articulo 82 de la Ley
Hipotecaria, determinadas inscripciones de hipoteca constituida en garan-
tia de una deuda futura e incierta, sobre la base de haber vencido el
plazo por el que se constituyd la garantia.

2. Como ya dijera la Resolucion de este Centro Directivo de 31 de
julio de 1989, cuya doctrina confirmaron otras posteriores {vid. resolu-
ciones de 6 de febrero y 18 de mayo de 1992), es regla general de nuestro
ordenamiento hipotecario la de que la rectificacidn del Registro, de la
que la cancelacién no es sino una modalidad, precisa del consentimiento
del titular registral o bien de resolucion judicial firme dictada en el juicio
declarativo correspondiente (articulos 1, 38 y 40 de la Ley Hipoteecaria);
la hipdtesis contemplada en el piarrafo 2.° del articulo 82 de la Ley Hipo-
tecaria, precisa, en consecuencia, para su operatividad, que la extincién
del derecho inscrito, segiin la Ley o el titulo, resulte de manera clara,
precisa e indubitada.

3. La hipoteca voluniaria, como fruto que es de la autonomia de la
voluntad plasmada en un negocio juridico, puede constituirse por plazo
determinado al igual que puede quedar sujeta a una condicion. Ahora
bien, el plazo fijado para aguélla puede tener, segln los casos, un distinto
significado que habra de analizarse atendiendo a los concretos términos
en que aparezca constituida.

En el presente caso, en que se ha pactado que el plazo de duracién
de la garantia hipotecaria serd el que va desde el 6 de mayo de 1981
hasta el 20 de agosto de 1988 ambos inclusive, ha de entenderse, por
un lado, que las obligaciones garantizadas tan solo son las que, dertvando
de la relacidn juridica predeterminada, hayan podido surgir durante ese
lapso de tiempo, no las que existiesen antes ni las nacidas con poste-
rioridad; y por otro, gue de no haber surgido responsabilidad alguna de
aquella relacion juridica cuyas consecuencias se garantizun durante ese
periodo de tiempo, la hipoteca habra caducado. Ademds en el presente
caso, esta interpretacién es la {inica que permite coneiliar la identidad
del plazo establecido para el nacimiento de la obligacion y el de duracion
de la garantia hipotecaria, ya que de otro modo ésta quedaria inoperante
al no disponer el acreedsr del minimo margen temporal para hacerla efec-
tiva. Y, finalmente, da sentido al pacto contractual por el que se garantiza
el pago de intereses de la deuila principal, cubiertos por la hipoteca hasta
tres aros frente a tercero, ¥ que bien pudieran ser devengados por la
suma adeudada a partir del momento sefialado como de vencimiento para
la obligacién. )

Procede, por tanto, confirmar la nota de calificacion y el Auto apelado
que consideran que no se estd en el presente caso ante un supuesto de
extincion del derecho inscrite por una causa que resulte del propio titulo
en cuya virtud se practicé la inscripeién, admitiendo, no obstante, la posi-
bilidad de su canecelacion, aun sin consentimiento del titular registral,
si se acredita fehacientemente que en la fecha fijada comeo término para
la garantia hipotecaria nu habia nacido la obligacién en garantia de la
que se constituyod. -

Esta Direccidn General acuerda desestimar el recurso interpitesto, con-
firmando el Aute apelado.

Madrid, 17 de octubre de 1994 —El Director general, Julio Burdiel
Hernindez.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufa.

25500 RESOLUCION de 7 de octubre de 1994, de la Direccién Gene-
ral de los Registros y dei Notarindo, en el recurso guber-
nativo trterpuesto por el Procurador de los Tribunales don
Antonio Féllx Martinez Hurtado, en nombre de dona Pas-
cuala, dovia Dolores, don José y dofia Maria Palomares
Aguilld, contra la negative del Registrador de la Propiedad
de Villena, a inscribir un mandomiento de cancelacion
de cargas, en viriud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales don Antonio ¢lix Martinez Hurtado, en nombre de dofia Pascuala,
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dona Doiores, don José y dofa Maria Palomares Aguilé, contra la negativa
del Registrador de la Propiedad de Villena, a insecribir un mandamiento
de cancelacion de cargas, en virtud de apelacién del recurrente.

Hechos

En el Juzgado de Primera Instancia nimero 3 de los de Alicante, bajo
el numero 597/1985, se siguieron autos de juicio declarativo ordinario
de menor cuantia y ratificacién de embargo preventivo, a instancia del
Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunidad Valenciana, Delegacién
de Alicante, mediante escrito de demanda de fecha 3 de marzo de 1986,
contra den Pedro Antonio Gareia Martinez ¥ su esposa, a los efectos del
articuio 144 del Reglamento Hipotecario, en reclamacién de la suma aden-
dada de 1.657.016 pesetas.

Por providencia de 21 de marzo de 1986, fue admitida a tramite la
demanda, declardndose la rebeldia de los demandados per providencia
de 20 de mayo del mismo afo, y dictandose sentencia con fecha 23 de
julio de 1986, por la que se estimé integramente la demanda, ratificando
el embargo preventivo practicado en su dia y procediéndose a la noti-
ficacion personal de la sentencia al demandado. Con fecha 13 de marzo
de 1986 se procedid a la anotacién preventiva de embargo letra A, en
la finca urbana propiedad del demandado y su: esposa, inscrita en el Regis-
tro de la Propiedad de Villena,

Posteriormente, por providencia de 5 de noviembre de 1986, a peticién
de la parte actora, se ordena la ejecucion de 1a sentencia por via de apremio
¥ expedicién de mandamiento al sefior Registrador de la Propiedad para
que libre certificacién de cargas de la finca embargada. Dicha certificaciéon
fue emitida con fecha 17 de diciembre de 1986, segin consta en la nota
marginal de la anotacidn letra A y de la misma se deduce que la finca
embargada estaba afecta, en primer lugar, al pago de impuestos por la
cantidad de 77.260 pesetas; por la inscripeidn segunda afecta a una hipo-
teca a favor de la Caja de Ahorros de Valencia, en garantia de un préstamo
de ocho millones de pesetas en unién de dos fincas més y las anotaciones
preventivas de embargo letras A y B y la primera en vittud del proce-
dimiento 597/85 y la segunda a favor de «Hierros Yecla, Sociedad Andniman,
en virtud del juicio ejecutivo 195/1986 y que la finca embargada esta ins-
crita a nombre del sefior Garcia Martinez con cardcter privativo. El dia
30 de noviembre de 1987 se notificd al demandado la existencia del pro-
cedimiento, a fin de que pudiera interverir en la subasta o satisfacer
antes del remate el importe del crédito, intereses costas, Por providencia
de 20 de enero de 1988 se saca a la venta en peblica subasta la finca
embargada, ¥ la tercera subasta se aprueba el remate a favor de don Pablo
Majiz Manrique, por cantidad de 14.100.000 pesctas y en calidad de ceder
aterceros,

Mediante acta de pago y cesién a terceros, de fecha 5 de septiembre
de 1988, el sefior Mafz cede ¢l remate a los hermanos dofia Pascuala,
dona Dolores, don José y dofia Maria Palomares Agulld, quienes compa-
recen para aceptar la cesién efectuada, ante la ilustrisima sefiora Magis-
trada-Juez de Primera Instancia mimero 3 de Alicante, con fecha 30 de
marzo de i988. Requerida la parte demandante por parte del Juzgado
para el otorgamiento de la escritura, en el plazo procesal oportuno, se
otorga de oficio escritura publica por la sefiora Magistrada-Juez, ante el
Notario de Alicante don José Maria Mompé con fecha 31 de julio de 1989
a favor de los hermanes cesionarios del remate.

Preseniada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Ville-
na, el Registrador emite nota sefialande la existencia de defectos en la
misma, por lo que previos los tramites necesarios, se otorgdé una nueva
escritura ¢l dia 4 de mayo de 1990, por la misma Magistrada-Juez y ante
el mismo Notario, por lo que se subsanaron los defectos. Ambas escrituras
se presentaron en el Registro de la Propiedad de Villepa y se procedié
a su inscripcion con fecha 28 de junio de 1990 con el nitmero de orden
de inscripeién cuarta,

El dia 22 de octubre de 1990 se libré mandamiento de cancelacion
de cargas posteriores a la figurada como consecuencia del embargo del
procedimiento 597/1985, y, en especial, interesaba a los recurrentes la
cancelacidn de la anotacién preventiva de embargo letra C, acordada en
sumario 25/1987, por el sefior Juez de Instruccion de Villena.

Posteriormente fue vendida la finca por los cesionarios a un iercero,
y habiendo sido denegada la cancelacién, se solicité certificacién y un
nuevo mandamiento ordenando al sefior Registrador la cancelacion refe-
rida, que se expidid por la ilustrisima senora Magistrada-Juez del Juzgado
de Primera Instancia nimero 3 de Alicante, el dia 20 de noviembre
de 1991.

11

Presentado el anterior mandamiento en el Registro de la Propiedad
de Villena, fue calificado con la siguiente nota: «Denegada la cancelacién
ordenada en el precedente mandamiento, por no tener virtualidad can-
celatoria la anotacion letra A, practicada en virtud del procedimiento que
dimana este mandamiento, por haber caducado antes de la inscripcion
de la adjudicacién con la que concluyé dicho procedimiento. Villena, 20
de enero de 1994.—El Registrador, Martin José Bretones Rodriguez.

11

El Procurador de los Tribunales don Antonio Félix Martinez Hurtado,
en nombre de dona Pascuala, dona Dolores, don José y dofia Maria Palo-
mares Agullé, interpuso recurso gabernativo contra la anterior calificacién,
y alegd: Que al ohjeto de evitar perjuicios irreparables a la compradora
del inmueble adjudicado, los recurrentes han presentado ante 1a Audiencia
Provincial de Alicante, en el sumario 25/1987 un abal bancario por importe
de 15.000.000 de pesetas en sustitucién a la anotacién preventiva de embar-
go letra C. Que como fundamentos de derecho hay que sefialar. 1. Ina-
plicacion de lo dispuesto en el articulo 175.2 del vigente Reglamento Hipo-
tecario: A. Que conviene recordar en primer lugar, la razén de ser del
Registro de la Propiedad y que, por ctro lado, es dificil dar un concepto
de la anotacién preventiva. Teniendo en cuenta la exposicion de motivos
de la Ley Hipotecaria de 1861, su finalidad es sustituir a las antiguas
hipotecas judiciales. B. Que la anotacién preventiva de embargo viene
recogida en el articulo 44.2 de la Ley Hipotecaria entre las anotaciones
preventivas de cardcter judicial. El Tribunal Supremo establece un con-
cepto de embargo en la Sentencia de 21 de febrero de 1966. La juris-
prudencia ha negado que el embargo confiera al crédito del ejecutante
un cardcter real, admitiendo una limitacién en el ejercicio del poder de
disposicion del deudor, perc de cardcter meramente procesal y puablico.
C. Que dentreo del embargo hay que considerar el aspecto de su garantia,
y entre las formas de garantia del embargo de inmuebles, se puede destacar
la anotacién preventiva de embargo, que sin modificar la naturaleza del
crédito que se ejecuta la'dota de publicidad frente a terceros. La vnica
finalidad que se persigue con tal anotacidn preventiva es que el acreedor
ejecutante consiga una preferencia sobre los créditos y otros actos regis-
trales, posteriores a la anotacién sobre los bienes, segin los articulos
1923-4.° del Codigo Civil y 44 de la Ley Hipotecaria, asi como de advertir
a los posibles terceros adquirentes. Consecuencia de lo dicho es la negacién
del cardcter constitutivo de la anotacién preventiva de embargo, tanto
por la Direccién General de los Registros y del Notariado como por el
Tribunal Supremo (vid. Sentencia de 27 de septiembre de 1967). D. Que

- la anotacion de la traba en el Registro de 1a Propiedad, tiene como funcién

otorgar al acreedor ejecutante una preferencia respecto al producto de
la venta de los bienes anotados, sobre los demas acreedores del deudor
ejecutado, siempre que tengan créditos posteriores a la fecha de la ano-
tacién preventiva practicada; por el contrario, esta preferencia no se dard
respecto a aquellos créditos o actos de disposicién anteriores a la anotacion,
aungtie no hubiesen tenido acceso al Registro. E. Que lo que resulta incon-
gruente es que, en el caso objeto de este recurso, ninguno de los anotantes
posteriores a la anotacién preventiva letra A, a pesar del tiempo trans-
currido y conocimiento del procedimiento 597/1985, no hayan planteado
terceria de mejor derecho. F. Que, como consecuencia ¥ fin del proce-
dimiento judicial, los sefiores Palomares Agulls, mediante subasta publica
y por cesion del remate, adquirieron el bien inmueble, en su momento
embargado, por lo que no puede existir obstaculo registral alguno, para
que se inscriba dicha adjudicacién y desaparezcan del Registro todas las
cargas posteriores, y G. Que el sefor Registrador procedié de oficio con
fecha 28 de junio de 1990, a la cancelacidén de la anotacién letra A y
niega la eancelacidn de las anotaciones posteriores, tal como ordené el
Juzgado. Que no se comprende que la institucién de la eaducidad de la
anotacion preventiva pueda servir para producir la presente situacion,
en este caso que existe una palpable demostracidon de que se han estado
ejerciendo los derechos que la ley confiere. Que es evidente que el sefor
Registrador ha actuado en su calificacién eon un eriterio rigido, olvidando
que el derecho no nace de la anotacién preventiva, sino del embargo,
y se considera que el sefior Registrador debid obedecer el mandamiento
Jjudicial cancelando las anotaciones posteriores, basindose e¢n el aspecto
puramente hipotecario. I1. Los articulos 34, 38 y 131-11.° de la Ley Hipo-
tecaria y 143-2.", 175-2 y 233 del Reglamento Hipotecario, que en primer
término significan que la purga de las cargas nace exclusivamente del
hecho de la venta en subasta, verificada en la ejecucién judicial de la
finca en su momento embargada y en razén, en tanto exista en apoyo
suyo alguna anotacion registral, ya sea la anotacion preventiva de embargo
y nota marginal de expedicién de la certificacion de cargas prevenida
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en el articulo 143-2.°, en relacién con el articulo 1.455 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, o bien cuando se trate de la nota marginal de la expedicidn
de dicha certificacién, lo que estd recogido expresamente en la sentencia
det Tribunal Supremo de 24 de noviembre de 1986. Que en el caso que
se estudia, la nota marginal de cancelacién de la anotacién de embargo
letra A, tiene fecha del 28 de junio de 1990, es decir la misma en la
que se produce la inscripeién de la venta judicial a favor de los hermanos
Palomares Agull6. Que de lo anterior se deduce que el Registrador tiene
constancia de la enajenacion judicial y, aunque legalmente estd establecido
la necesidad de mandamiento para la cancelacion de las cargas, también
es cierto que la ley no fija plazo para su presentacién, lo que lleva a
la conclusién de que a falta de mandamiento, la enajenacién produce el
efecto de cancelar las cargas como consecuencia de ta venta. 1L El articulo
34 de la Ley Hipotecaria, y a raiz de la venta judicial, sin duda ampara
a los adquirentes a los que no se les puede oponer otras cargas que las
que publica el Registro. IV. Que la sentencia del Tribunal Supremo de
24 de noviembre de 1986, antes citada, es de total aplicacién al caso que
se estudia. V. La resolucién de la Direccién General de Registros y Nota-
riado, de fecha 28 de julio de 1988, debe ser tenida en cuenta pues fue
dada en virtud de un caso similar al presente. V1. Y, por dltimo, hay que
citar la Ley 10/1992, de 30 de abril, de medidas urgentes de reforma pro-
cesal, que deja sin contenido el articulo 258 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, ¥ ello en relacién con la exigencia de lo dispuesto en el articulo
129 del Reglamento Hipotecario sobre uso de pape! timbrado judicial.

w

El Registrador, en defensa de su nota, informé: Que la iinica cuestién
planteada en este recurso es la posibilidad de inscribir un mandamiento
de cancelaciéon de cargas del articulo 175-2.° del Reglamento Hipotecario,
cuando la anotacion preventiva de embargo que le sirve de base ha sido
previamente cancelada por caducidad. Que extendida la anotacidn pre-
ventiva de embargo, el crédito que garantiza adquiere un rango hipotecario,
una prioridad registral, que en nada prejuzga su preferencia civil respecto
a los demds créditos. Que la anotacién preventiva tiene un tiempo de
vigencia limitado, segin el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, transcurrido
el cual caduca automaticamente el asiento, salvo que se haya solicitado
la prérroga prevista en el citado articulo. Que no habiéndose solicitado
la préorroga caducada y cancelada la misma, pierde el rango hipotecario
que tenia el crédito que garantizaba, y en este momento, los efectos ‘de
la anotacidn se extinguen automdticamente sipso iures, de modo que la
anotacién posterior pasa a tener primer rango, se antepone en el rango
hipotecario, de manera que ya no es posible cancelarla por el solo man-
damiento a aquel se refiere el articulo 175-2.° del Reglamento Hipotecario.
Que en este punto hay que citar las Resoluciones de 1a Direccion General
de Registros y Notariado de 28 de septiembre de 1987 y 7 de julio de
1989. Que sustantivamente el crédito de los recurrentes puede ser pre-
ferente a los demds, pero perdido el rengo hipotecario tal preferencia
debera ser dilucidada en el procedimiento declarativo correspondiente,
obteniendo, en su caso, una sentencia favorable y el consiguiente man-
damiento cancelatorio de los asientos posteriores, tal como se desprende
de las Resoluciones de 20 de marzo y 28 de septiembre de 1968. Que
tiene razon el recurrente al sefialar que si se hubiere inscrito la enajenacion
Judicial vigente la anotacién preventiva de embargoe, la prioridad ganada
por la anotacidn se traslada a la enajenacion y procederia la cancelacion
de las anotaciones posteriores, seguin doctrina de la Resolucion de 28
de julio de 1889, pero este supuesto no se da en el caso que se debate.
Que, por ultimo, respecto a la nota marginal de expedicién de cargas,
por su intima conexién con la anotacion hay que entenderla cancelada
al mismo tiempo que la anotacién, y por su earicter accesorio no puede
pretenderse que tenga un plazo de vigencia superior a la anotacién, como
se deduce de 1a Resolucién de 25 de marzo de 1959.

V'

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen-
ciana confirmo la nota del Registrador, fundandose en los argumentos
senialados por éste en su informe.

VI

El Procurador de los Tribunales recurrente apeld el auto presidencial,
manteniendo las alegaciones que constan en el escrito de interposicién
del recurso gubernativo.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 131 y 133-2.% de la Ley Hipotecaria, 175-2.° del
Reglamento Hipotecario y las Rescluciones de 28 de septiembre de 1987,
19 de abril de 1988 ¥ 7 ¥ 11 de julio de 1989.

En el supuesto de hecho del presente recurso concurren las siguientes
circunstancias:

El 13 de marzo de 1986 se practica anotacién preventiva de embargo
letra A decretado en los autos 597/85. ‘

El 28 de junio de 1990 se inscribe la venta judicial alcanzada en dicho
procedimiento.

El 28 de noviembre de 1991 tiene entrada en el Registro un manda-
miento dictado en esos autos 597/85, por el cual se ordena la cancelacién
de las cargas reflejadas en el Registro con posterioridad a la anotacién
antes referida, cargas que resultan ser una hipoteca ¥ una anotacién de
embargo letra B. Esta cancelacion es denegada por el Registrador, y a
esta sola cuestion debe concretarse el recurso interpuesto.

Como ha sefialado reiteradamente esta Direccién General (vid Reso-
luciones 19 de abril de 1988 y 11 de julio de 1989) la caducidad de los
asientos que nacen con duracién predeterminada se opera de modo radical
y audtomatico una vez llegado el dia prefijado, aun cuando nho se haya
cancelado ain dicho asiento, y ello tratandose —como ahora sucede— de
una anotacién preventiva de embargo determina ia pérdida de su prioridad,
y que las cargas posteriores mejoren de rango, no siendo ya posible, desde
entonces, proceder a su cancelacién en virtud de un titulo, el mandamiento
a que se refiere el articulo 175-2.° Reglamento Hipotecario, gue sélo es
bastante para ello en tanto se trate de cargas no preferentes, de acuerdo
con lo previsto en los articulos 131 y 133-2.° de la Ley Hipotecaria, respecto
de la que se gjecuta. -,

Por todo ello esta Direccidon General ha acordado desestimar el recurso
interpuesto y confirmar el auto apelado.

Madrid, 7 de octubre de 1994.—El Director general, Julio Burdiel
Herndndez. :

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Valencia.
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RESOLUCION de 18 de octubre de 1994, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernative interpuesto por don Salvador Vizcay Almeida,
en nombre y representacién de dovia Isabel Tirapu Bergera,
contra la negative del Registrador de la Propiedad ninero
1 de Logrovio a inscribir una escritura de compraventa
con pacto de retro en virtud de apelacion del sevior Regis-
trador.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Salvador Vizeay Almeida,
en nombre de dofia Isabel Tirapu Bergera, contra la negativa del Registrador
de la Propiedad mimero 1 de Logrofio a inscribir una escritura de com-
praventa con pacto de retro en virtud de apelacion del sefior Registrador.

Hechos
I

El dia 11 de septiemnbre de 1991, mediante escritura publica otorgada
ante don José Javier Castiele Rodriguez, Notario de Pamplona, como sus-
tituto ¥ para el protocolo de don Juan Garcia Romero Fernandez, también
Notario de dicha ciudad;.don Donato Aragén Leza, vendié a dona Isabel
Tirapu Bergera, representada por su esposo don Salvador Vizeay Almeida,
que adquirié como bien privativo, en plene dominio, una vivienda sita
en Logrofio por 1.100.000 pesetas. En la citada escritura se establececen
las siguientes estipulaciones: «3.* Conforme a la Ley 505 del Fuero Nuevo
de Navarra, los otorgantes estiman justo el precio y renuncian a la accion
reseisoria por causa de la lesién, previamente instruidos por mi, el Notario,
de los efectos y alcance de dicha renuncia. 4.* El vendedor se reserva
para si el derecho de recuperar el pleno dominio de la vivienda vendida,
retrayéndola en su totalidad mediante el expresado precio de venta y,
en su caso, todos los demds gastos legitimos que hubieren causado la
compradora. 5.2 Elvendedor podria ejercitar tal derecho de retraer duran-
te el plazo de cinco meses, a contar del dia de hoy, ¥ aun cumplide dicho
término siempre que no se haya producido la consumacion de la com-
praventa y consolidacion del pleno dominio en la persona de la compra-
dora, en los términos que después se expresa. A tal fin, y mientras no
se produzca la consumaciéon dé la compraventa, el plazo se entenderi
prorrogado hasta un maximo total de cuatro anos. 6.* El vencimiento
del plazo de cinco meses precedentemente establecido, no implicara sin
mas la extincién del derecho a retraer y la consumacion de la compraventa
en favor de la compradora. Sélo tendrd lugar dicha consumacién y con-
siguiente extincidén det derecho a retraer concurriendo los reguisitos



