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Titulo IV

De la extincion de las inscripciones y
anotaciones preventivas

" celacion, o por la inscripcion de la transferencia del dominio o derecho
 real inscrito a favor de otra persona. '

SANCHEZ-CALERO ARRIBAS
ora .Tz:tular de Derecho Civil. Universidad de Valladolid

fARIO.-§1. LA CANCELACION. 1. Concepto. 2. Caracteres. 8. Clases. 4. Efectos. 5. Cir-
stancias que han de constar en el asiento de cancelacion. §2. LA INSCRIPCION DE TRANS-

mpo indefinido, pero pueden extinguirse, o sea, perder su vigencia, por
causas. A ellas se refiere este articulo 76, el cual resulta claramente incom-
, pues existen otras causas extintivas distintas de la cancelacién y de la ins-
n de la transferencia del dominio o derecho real inscrito a favor de otra

n otros supuestos de extincion de asientos previstos en la misma LH [STS
83 (R] 1983, 1653)]. :

ONCEPTO
Bhyiksio ; y Gelay T 10
ele definirse como un asiento registral (¢fi: articulo 41 RH) en virtud del
se extingue otro asiento anterior. No obstante, Dirz-Picazo (2008, 584 y 589)

¥
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B. SANCHEZ-CALERO ARRIBAS

aclara que los asientos no se extinguen, es decir, no se acaban ni desaparecen; g
extinguen las situaciones juridicas, los derechos subjetivos, los podereSjuridicOs
las titularidades que han accedido al Registro de la Propiedad, pero de los asjey,.
tos, considerados como constancia oficial escrita de los fenémenos inmobiliarjgg
no se puede decir que se extingan, sino que pierden vigencia. Por ello, defipe fa:
cancelacién como el asiento u operacion registral que tiene como tinico objetg
«dejar sin efecto y publicar la pérdida de vigencia de un asiento anteriors,

2. CARACTERES
Como caracteres de la cancelacién cabe destacar los siguientes:

1.” Es un asiento accesorio, por estar siempre referido a un asiento anterior
[RDGRN 28-10-1965 (R] 1963, 4221)]. Asi, segtin el articulo 193 RH, la primera
circunstancia que deben contener los asientos cancelatorios es el «ntimero de |3
inscripcién o letra de la anotacion que se cancele». No obstante, algiin autor man-
tiene su cardcter principal, pues lo contrario supondria aceptar que la inscripcién
«segunda» de transferencia de algiin derecho real inscrito en el Registro de la
Propiedad siempre tendria que ser accesoria de la primera, ya que ésta, en virtud
del principio de tracto sucesivo, s un presupuesto bésico de aquélla; en definitiva,
podria decirse que, al tiempo que principal, estd siempre referido a la inscripcién
del derecho que cancela (CHICO Y ORrTIZ, 2000, I, 659).

2.° Is negativo, porque deja sin efecto el asiento al que va referido. La cancela-
cién, por tanto, no extingue el derecho inscrito, sino que lo «desinscribe»; de esta
forma, el derecho puede o no haberse extinguido en la realidad, pero, respecto de
terceros, se presume que se ha extinguido (articulo 97 LH).

3.? Es definitivo, pues no estd sujeto ni a plazo ni a caducidad. Aun cuando se
ha discutido acerca de la posibilidad de una cancelaciéon condicional, la DGRN
la ha descartado: «... en buenos principios hipotecarios, no parecen admisibles
cancelaciones sujetas a limitacién o condicionamiento, ya que los asientos de esta
clase, por su cardcter absoluto, por su finalidad y por sus efectos, que no son otros
que los de tachar, borrar o dejar hipotecariamente sin vida los derechos inseritos,
no consiente la simultaneidad de la extincion y la existencia» [RDGRN 27-12-1945
(JC, T. XII, niim. 89). En el mismo sentido, RDGRN 4-4-1960 (RJ 1960, 1287)].
Por tanto, es contrario a toda idea de provisionalidad y no puede estar sometido
a caducidad.

3. CLASES

Las cancelaciones pueden ser de varias clases atendiendo a distintos criterios.
Por su objeto, pueden ser totales o parciales, segiin que afecten a la totalidad del
asiento cancelado o'a parte de éste; por su origen, pueden ser de oficio, si puede
practicarlas el registrador por su propia iniciativa, y rogadas, si se llevan a caboa
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eticion de parte o por orden de la autoridad competente; por su forma, se divi-
Jen en €xtensas, si han de contener todas las circunstancias forrpgles estjpuladlas
orlaLey,y concisas, si han de contener sol(_) parte de ellas; porlulmno, por razon
Jel asiento cancelado, pueden ser de inscripciones, de anotaciones preventivas,
de otra cancelaciéon (cuando se decla}r’e la m{lidad de una cancelacxon‘), de notas
marginales, de asientos de presentacién (articulo 436 RH) y de menciones (arti-

CulO 188 RH)

4  EFECTOS

Como ha quedado indicado, el efecto principal de la cancelacion es el de pro-
socar la pérdida de vigencia del asiento al que se refiere o, en palabras de Roca
SASTRE, ROCA-SASTRE MuNCUNILL v BERNA 1 XIRGO (2008, 111, 463), «la desregis-
wacion del correspondiente titulo, acto o negocio juridico registrado». La cance-
Jacién produce los efectos propios de la publicidad registral en sus dos aspectos de
Jegitimacion y de fe publica registral. El articulo 97 LH dispone que «cancelado
un asiento se presume extinguido el derecho a que dicho asiento se refiere». Esta
presuncion es una consecuencia del principio de legitimacion, tiene cardcter iuris
fantum y, por tanto, admite prueba en contrario: se presume que el derecho que
publicaba el asiento cancelado se ha extinguido en la realidad juridica, pero la

resuncion se destruye si se prueba que ese derecho existe en la realidad [STS
98-10-1963 (R] 1963, 4221)]. A la inversa, respecto a los terceros protegidos por
la fe piiblica registral, tal presuncién es iuris et de iurg no admite prueba en con-
trario, se mantienen sus consecuencias aunque se demuestre que la cancelacion
es indebida. En efecto, el articulo 76 LH, al decir que «las inscripciones no se
extinguen, en cuanto a tercero, sino por su cancelacién», proclama no solo aquel
aspecto negativo de la fe piiblica registral: lo cancelado no existe, sino también su
aspecto positivo: lo inscrito existe frente al tercer adquirente (SANGHEZ CALERO Y
SANCHEZ-CALERO ARRIBAS, 2019, 215).

5. CIRCUNSTANCIAS QUE HAN DE CONSTAR EN EL ASIENTO DE CAN-
CELACION

Tales circunstancias se regulan en el articulo 103 LH, complementado por el
articulo 193 RH, y se refieren a la cancelacién tanto de las inscripciones como de
las anotaciones preventivas. Su comentario se realiza en el lugar correspondiente
de esta'obra. No obstante, debe advertirse de que dichos preceptos se refieren a las
cancelaciones extensas. Tratindose de cancelaciones concisas, el articulo 194 RH
dispone que, cuando el titulo en cuya virtud se pida la cancelacion comprenda va-
rios derechos reales o bienes inmuebles situados dentro de un término municipal
0 seccién de €l se realizard la cancelacion extensa en la hoja de una de ellas, y en
las de las otras fincas se hard un breve asiento expresando las circunstancias que el
ditado precepto indica.
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B. SANCHEZ-CALERO ARRIBAS

Ademds, existen supuestos especificos en los que se produce alguna particuly.
ridad en la forma de procederse a la practica de la cancelacion:

1.° Cancelaciones contenidas en el fondo de una inscripcion. Generalmente,
cuando un derecho registrado se extingue por confusion de derechos, como esty
confusion provoca una adquisicion efectuada e inscrita en el fondo de esta inscrip_
cién se hard constar, siempre que lo pida el interesado, la extincidn y consiguiente
cancelacién del derecho que estaba inscrito o anotado, sin necesidad de extender
un asiento especifico de cancelacién, aunque consignidndose la correspondiente
nota marginal de referencia del asiento (articulo 190 RH).

9.° Cancelaciones que excepcionalmente se efectian por nota marginal. Son
aquellas que, debiendo normalmente constar por medio de un asiento de can-
celacién ordinario, adoptan la forma de nota marginal en virtud de un precepto
especial y por razones de simplificacién (por ejemplo, articulo 436 RH respecto
de la cancelacién del asiento de presentacion) (vid. Roca SASTRE, ROCA-SASTRE
MUNCUNILL y BERNA 1 XIRGO, 2008, LI, 528 y ss.).

§2. LA INSCRIPCION DE TRANSFERENCIA

El articulo 76 LH recoge como causa de extincién de los asientos, junto conla
cancelacién, la inscripcién de la transferencia del dominio o derecho real inscrito
a favor de otra persona. En virtud de ella, el Registro publica una nueva titularidad
que sustituye a la anterior. Pero mientras la cancelacién, como veiamos anterior-
mente, extingue el derecho registrado frente al tercero, la inscripcién de trasfe-
rencia no produce dicho efecto, sino que simplemente constata una sustitucion
en su titularidad, no produciéndose la extincién total y absoluta de la inscripcion
anterior. En definitiva, el derecho sigue siendo el mismo, lo que ocurre es que
su titularidad y, por tanto, la legitimacion registral para su actuacion, viene a ser
eliminada del anterior titular y conferida al nuevo (CHIco Y OrrTIZ, 2000, L, 663)
[vid. RDGRN 22-11-1905 (JC, T. 102-3.°, ndm. 117)]. ;

Desde un punto de vista formal, la inscripcion anterior a la transferencia con-
tintia ocupando su lugar correspondiente en los libros del Registro, e incluso se
mantiene su contenido en todo aquello que no haya sido afectado por la inscrip-
cién de transferencia: el articulo 51 RH —reglas 4.%, parrafo 3., y 7.%, parrafo 1=
establecia, antes de la reforma de 1998, que las circunstancias relativas a la finca o
al derecho constatadas en el Registro de la Propiedad no habian de ser detalladas
expresamente en la inscripcion posterior, salvo que resultase alguna diferencia en-
tre el Registro de la Propiedad y el titulo presentado a inscripcion. La supresion de
aquellos parrafos no implica que se prohiba la remisién a inscripciones anteriores
en cuanto a la descripcion de la finca, sino que ahora tal remisién es facultativa del
registrador, atendiendo a criterios de claridad y simplificacion de asientos.

Desde un punto de vista material, en primer lugar, la inscripcién del transmi-
tente no pierde en absoluto su valor, ya que es, por exigencia del tracto sucesivo,
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resupuesto necesario para practicar la inscripcion a favor del adquirente (ar-
deulo QOLH?; en segundo lugar, la inscripcion del transmitente forma parte del
historial registral de la finca o derecho transmitido y sirve de apoyo decisivo al
asiento del adquirente, siendo un requisito indispensable para que tenga lugar
I aplicacién del articulo 34 LH; en tercer lugar, la cancelacién de la tltima ins-
cripcion de una ﬁI"iCB.- por causa de 1.n1hdad hace que reviva en toda su extension y
contenido Ja inscripcion anterior. Si esta inscripcién estuviese extinguida comple-
@amente, no puede entenderse que sca valida cuando la inscripcion posterior se
cancele (RoDRiGUEZ OTERO, 2003, 248).

En virtud de lo anterior, podemos apuntar dos diferencias fundamentales entre
Ja cancelacion y la inscripcion de transferencia (Roca SASTRE, ROCA-SASTRE MUN-
cuniLL y BERNA 1 XiRGO, 2008, 111, 455): En primer lugar, mediante ésta podrd
Jecirse que la titularidad anterior pierde su vigencia o actualidad, provocando una
Jueva expresion registral sobre este punto; pero este efecto es bien distinto del de
Ja cancelacion, pues en virtud de ella la inscripcion cancelada es como si nunca se
hubiese practicado, no conservando el mas minimo valor. Fl historial de la finca o
derecho se produce a través de asientos sucesivos, encadenados en tracto ininte-
rrumpido; el Registro publica una sucesion de titulares, mads que de derechos. La
cancelacion es expresion de la muerte de un asiento; la inscripcién de transferen-
cia es manifestacién o sintoma de la vitalidad registral. En segundo lugar, la can-
celacion casi siempre se referird a derechos reales limitados o desmembrados; la
inscripcién de transferencia tanto se refiere a €stos como al dominio. La segunda
puede abrir folio registral, lo que no ocurre con la cancelacion. Todo ello demues-
tra la diferencia de trato que debe recibir la cancelacién, como modo de extinguir
asientos, y la inscripcién de transferencia, como modo normal de continuidad de
lavida hipotecaria. Asi, la Ley se preocupa especialmente de regularla figura de la
cancelacién registral y, en cambio, no se preocupa de la inscripcion de transferen-
cia como modo extintivo de los asientos.

Articulo 77.

Las anotaciones preventivas, se extinguen por cancelacion por caduci-
dad o por su conversion en inscripcion.

COMENTARIO
Blanca SANCHEZ-CALERO ARRIBAS
Profesora Titular de Derecho Civil. Universidad de Valladolid

SUMARIO.-§1. LA ANOTACION DE TRANSFERENCIA. §2. LA CONVERSION EN INS-
CRIPCION. §3. LA CADUCIDAD. 1. Plazo. 2. Efectos. §4. LA CANCELACION. 1. Casos en
que procede la cancelacion de las anotaciones preventivas. 2. Titulo cancelatorio.
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B. SANCHEZ-CALERO ARRIBAS

Recoge este precepto las causas de extincién de las anotaciones preventivas: la
cancelacion, la caducidad y la conversién en inscripcién. Este articulo ha sidg cri-
ticado por su defectuosa técnica, ya que, en primer lugar, no recoge la anotacigy
de transferencia y, en segundo lugar, cita la conversién en inscripcion, cuando ésta
no extingue la anotacién preventiva, sino que mantiene su contenido sustancig]
(Povepa Diaz, Com. Edersa, V11-5.°, 585).

§1. LA ANOTACION DE TRANSFERENCIA

Como vimos, el articulo 76 LH recoge, entre las causas de extincion de Igg
inscripciones, la inscripcion de transferencia. Cabe preguntarse entonces si, ante
el silencio del articulo 77 LH al respecto, es posible hablar de una anotacién de
transferencia, o sea, si la transmisién o gravamen de los derechos anotados puede
hacerse constar en el Registro de la Propiedad mediante otra anotacién preventi-
va, y, de ser asi, si puede considerarse como un modo de extincién de las anotacio-
nes preventivas. Lo primero parece posible, en virtud de lo dispuesto en el articulg
20 LH, en materia de anotaciones preventivas de publicidad de derechos reales,
las cuales son precursoras de una futura inscripcion, y en las que juega perfecta-
mente el mecanismo de la conversion propiamente dicha: son simples avances de
proximas inscripciones y surten los efectos propios de ellas mientras subsisten,
pudiendo incluso entrar en juego el principio de fe piiblica registral en beneficio
del adquirente del derecho anotado. En este sentido, cabe destacar las siguientes:

a) Anotacién del derecho hereditario. El articulo 46, iltimo parrato, LH esta-
blece que el derecho hereditario anotado podri transmitirse, gravarse y ser
objeto de otra anotacién.

b

~—

Anotacion de legados de cosa inmueble especifica propia del testador, a

las que hay que equiparar las anotaciones de legados de rentas o pensiones

periodicas impuestas como carga real sobre bienes inmuebles hereditarios,
asi como las anotaciones de legados de rentas y pensiones periddicas con-
vertibles en inscripciones de hipoteca.

¢) Anotaciones del derecho del heredero cuando dicho heredero esté grava-

do con legados que no sean de bienes inmuebles determinados propios del
testador (articulo 49LH).

d) Anotaciones de créditos refaccionarios.

) Anotaciones de suspensién de titulos susceptibles de inscripcién o de ano-

tacion de los titulos que se examinan o de nota marginal suceddnea de
inscripcién.

f) Anotaciones de permiso y autorizacién de explotacién y de investigacion
mineras (articulo 63 RH).
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fn cambio, no puede afirmarse lo mismo de otro .1:ipo de angtaciones, como,

- ejemplo, las demandas de propiedad. Estas anotaciones constituyen puras me:

7 Jde seguridad y no cierran el Registro; solo pretenden evitar los efectos ener-

dﬂas.es de la fe publica registral puesta al servicio del tercer adquirente (Roca

Vas?m:, ROCA-SASTRE MUNCUNILL ¥ BERNA 1 XIRGO, 2008, III, 456-458). Ahora

g?en, admitida la anotacién de transferencia en determinados casos, ¢se e_nuenc}e

e ésta extingue la anotacion anterior? Como' en el caso de las IlnscnpclcmeséI a

respuesta ha de ser negativa, pues con la anotacién de transferencia solo se produ-
ce un cambio en la titularidad del derecho anotado.

g2. LA CONVERSION EN INSCRIPCION

La anotacién preventiva puede convertirse en i_nscripcién cuando la perS(ilna
a cuyo favor estuviere constitu_ida adqule_re de_ﬁnll_tlvame_nte -el (].'EI ecilo anotado.
Esta conversion se verifica haciendo una inscripcion de referencia a la _a}u?ta(;uin
misma, en la cual se expresa: 1.° La letra y ff)ho, en su caso, de la a?ota(:lon, 2.°La
manifestacion de que la anotacion se convierte en 1nscripcion; 3.°La causa fle lzf
conversion; 4.° Fl documento en virtud del c'ual se verifique dlf:ha CORNELHIBN Bl
fuere necesario para practicarla; 5.° Referen)ma, en su caso, al asiento de presenta-
¢i6n, y 6.° Fecha y firma del registrador (articulo 196 RH).

Precisamente, el que la conversion se haga a través de una inscripcion de re_tjer_e’n—
cia ha llevado a algunos autores a considerar que, en reahdad_, ’hablar c‘le exm1c1(?n
de la anotacién preventiva es una imprecision, pues la conversion cambia la' natura-
leza del asiento, y ambos asientos, el que convierte )Dz el cjom'erudo, devienen ‘?_smnlt’os
complementarios (Povepa Diaz, Com. Edersa, VIITB. , 586). No _obstante, la legislacion
hipotecaria considera la conversion de las’anotamones preventias chmn un sug:esto
en el que procede su cancelacion (¢fi. articulos 85 LH y 206.11.° RH). DE LA Rica =
MarrTORENA (1974, 1301) observa que, en rigor, lg {:&ncelacmn Fle las 'H_DOYE.CIOHEb
preventivas por su conversion en inscripciones deﬁn_lfwas no requiere asiento formal
de cancelacion, sino que, por el contrario, la anotacion queda viva, elevada fie rango
registral por su conversién en inscripcion, lo que se efectiia 1_ned‘1ante la opor tuL_la 1bnls-
cripcién de referencia, sin necesidad de asmntg cancelatorio, s'lendo esto explicable
por cuanto el derecho asegurado por la anotacion no solo subsiste y permanece, smc;
que mejora de categoria, pasando a ser real y efecflvo, y en este s§nq€io, dH;ie el atut(clni
hay que interpretar los articulos 85 LH y 206.11.° RH. La inscripcion definitiva de
derecho anotado surtird sus efectos desde la fecha de la anotacién (articulo 70LH).

§3. LA CADUCIDAD
1. PLAZO

La nota caracteristica de las anotaciones preventivas es su provisionalidad, es
decir, tienen un periodo de vigencia marcado por la ley. Con caracter gener al, el
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articulo 86 LH establece un plazo de caducidad de las anotaciones Preventivag,
cualquiera que sea su origen, de cuatro afios desde la fecha de la anotacién mismy
salvo aquellas que tengan senalado en la Ley un plazo mas breve [por ejemplo, 1;
anotacion preventiva a favor del legatario que no lo sea de especie, fijado en un
ano (articulo 87LH)]. No obstante, a instancia de los interesados o Por mandatg
de las autoridades que las decretaron, podrdn prorrogarse por un plazo de Cuatrg
anos mas, siempre que se solicite antes de que caduque el asiento. La anotacipp
prorrogada caducara a los cuatro afios de la fecha de la anotacién misma de pro-
rroga. Pueden practicarse ulteriores prorrogas en los mismos términos.

2. EFECTOS

La caducidad produce sus efectos extintivos ipso iure, aunque el asiento cady.
cado no haya sido cancelado, siendo la cancelacién la constatacion formal de un
hecho material irreversible como es la caducidad. En consecuencia, el articulg
353.3 RH prevé dicha cancelacion, aunque no exista mandamiento judicial quela
ordene, cuando se expida una certificacién o se practique algiin asiento sobre la
finca afectada por la anotacién caducada [RDGRN 24-10-2003 (R] 2004, 1968) ],

Una cuestion que se ha planteado en la practica, en reiteradas ocasiones, res-
pecto a los efectos de la caducidad es la relativa a la posibilidad de inscribir un
mandamiento de cancelacién de cargas dictado en procedimiento ejecutivo, ha-
bida cuenta de que la anotacién de embargo decretada en dicho procedimiento
se hallaba caducada cuando el mandamiento fue presentado al Registro de la Pro-
piedad, y de que existen cargas posteriores. Es doctrina reiterada de la DGRN: a)
Que la caducidad de los asientos que nacen con duracién predeterminada opera
de modo radical y automatico una vez llegado el dia prefijado, aun cuando nose
haya extendido el correspondiente asiento de cancelacién; y ello, tratindose de
una anotacion preventiva de embargo, determina la pérdida de su prioridad y que
las cargas posteriores mejoren de rango; b) Que, con el fin de evitar la indefensién
proscrita por el articulo 24 CE, un asiento registral solo puede ser cancelado en
contra de la voluntad de su titular, y a menos que su cancelacién venga directa-
mente establecida por la Ley, si se ha seguido contra aquél el correspondiente
procedimiento judicial; ¢) Que, como consecuencia de lo anterior, si después de
operada la caducidad de la anotacién que en su dia fue preferente, y como conse-
cuencia del embargo que la motivo, se presenta en el Registro de la Propiedad el
correspondiente mandamiento de cancelacién de cargas, éste no podri afectar a
las cargas que, por mor de la caducidad, han mejorado de rango y ganado priori-
dad. Y ello es asi porque, conforme a lo dispuesto en los articulos 674 LEC y 175.2
RH, las cargas por cancelar son las «posteriores» a la anotacién, y las cargas que
en su dia si fueron posteriores (pues nacieron subordinadas a la anotacién ante-
rior) ahora son preferentes al haberse extinguido la prioridad que amparaba ala
anotacion actualmente caducada; d) Que lo anterior es de aplicacion en el dmbito
exclusivamente registral, es decir, nada prejuzga acerca de la prioridad material,
pero esta preferencia deberd hacerla valer el interesado por el cauce judicial que
proceda [RDGRN 19-7-2007 (R] 2007, 3910)].
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34 1A CANCELACION
Los articulos 78 y siguientes LH establecen normas de cancelacion comunes
4 las inscripciones y para las anotaciones preventivas. No obstante, la legisla-

ar z

i6n hipotecaria establece normas especificas para la cancelacion de estas altimas,
on 2 ;
Endamentalmente por su naturaleza temporal.

CASOS EN QUE PROCEDE LA CANCELACION DE LAS ANOTACIONES
PREVENTIVAS

=

Tales casos se recogen en el articulo 206 RIH: 1.° Clll’clnd() por_sente'ncia ﬁl}”)l;le\
fuere absuelto el demandado en las demandas de propiedad de b'ulenefs 1{111lm_edi:
o de constitucién, declaracién, modificacion o extmgon ‘dc? cualquier ¢ eae‘: ©
real. 2.° Cuando en actuaciones de embargo preventivo, Juicit ejecutlvo,_ca;ure
criminal o procedimiento de apremio se mztndar(-: alzar el embargo, o s(? t:zz; le;a ? ©
ose adjudicare en pago la finca anlotada. 3(.) En el caso de que se man faese o
secuestro o la prohibicién de enajenar. 4.° Cuando qecu_torlamf:fue. 1(11 g
tmada la demanda propuesta con el fin de obtener una resolucion Jﬁl icia et
que se declare la incapacidad legal para admm]tstrar, l‘a'ausenaa, elfa ec1m1en10tz
cualquier otra por la que se modifique Ea clapa(:ldad civil de las pasay fin_c?: ;in
ala libre disposicion de sus bienes. 5.” Siempre Aue se desestimare o deyil >
efecto la declaracién de concurso o quiebra. 6.” Cuando, en algmqlo e ’1;: hos
procedimientos civiles, el demandante abandonare .el pleito, se separase geu (E o se
declare caducada la instancia. 7.° Cuando (_31 legz}ta{*lo cobrase su lega‘qlo. * Cuan-
do fuere pagado el acreedor refaccionario. 9.% Si hubiese transcmfldo un Zno
desde la fecha de la adjudicacion para pago de deudas o desde que estfas p_nedfim
exigirse, y en cualquier tiempo que se acredite el pago de las deuda.s galaanuzdz} ;s
10.° Cuando, en el supuesto de que no se haya hecho entre los herederos a judi
cacién de bienes concretos, cuotas o partes indl-wsas de': ellos, o Ienlel de ~h$bec11 se
gjercitado acciones contra el heredero o legatario del dtular registr al por GHR
propias del demandado, se presentare la escritura de particion y n? 'aparec,'lemln
adjudicados al heredero las fincas o derechos sobnre.los que se }1u hiere t(f).H_l‘a(‘O
anotacién preventiva del derecho hereditario. 11.” Si la anotacion se con}: i1 t?me
en inscripcién definitiva a favor de la misma persona en cuyo p1:ovechq sed s
aquélla constituido, o de su causahabiente, b'IEI"_l de oficio o a 1nstanc1a' e par ﬁ'
12.° Si la persona a cuyo favor estuviere constituida la anotacion r.enunm.ar(ia clla
0 al derecho garantizado. 18.° Cuando caducare la anotacion por declaracion elxi
presa de la Ley, en cuyo caso se hard constar, de oficio o a instancia del dueno de
inmueble o del derecho real afectado, por nota marginal.

2. TITULO CANCELATORIO
Con cardcter general, el articulo 207, parrato 1.°, RH determina cuiles son

los documentos que han de presentarse para llevar a cab_q lal C'dl.‘lc'el’aCIOI’l cuando
€sta no se practique de oficio: el testimonio de la resolucion judicial firme o man-
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damiento donde se ordene la cancelacién, la escritura publica o documentg e
que se acredite el hecho determinante de aquélla o, en su caso, la solicitud de los
interesados.

A continuacién, el articulo 207 RH, en los parrafos restantes, y los articulos 208
y 209 RH establecen unas reglas especiales para supuestos concretos:

L. En los casos de caducidad, bastar4 la solicitud del dueiio del inmueble o
derecho real afectado, ratificada ante el registrador (articulo 207, pérrafo
2., RH).

2. En la cancelacién de embargos a favor de la Hacienda puiblica, serd titulg
bastante la escritura en la que se haga constar que queda extinguida dicha
anotacién o la certificacién de adjudicacién que determina el articulo 96
(articulo 207, pérrafo 3.°, RH).

3. Cuando la persona a cuyo favor estuviere constituida la anotacién preven-
tiva renunciare a ella o al derecho garantizado, dicha renuncia se harg por
escritura publica si se hubiese extendido en virtud de otra escritura la ano-
tacion que se pretenda cancelar. Si se hubiese extendido en virtud de reso.
lucién judicial, debera hacerse la renuncia por solicitud dirigida y ratificada
ante el juez o tribunal que haya ordenado la anotacién, quien librari e]
correspondiente mandamiento al registrador, cuando fuere procedente,
Tratandose de una anotacién preventiva constituida mediante solicitud di-
rigida al registrador por los interesados, bastard que éstos le presenten otra
pidiendo la cancelacion. En tal caso, y siempre que no estén legitimadas
las firmas, dispondri el registrador que el renunciante se ratifique en su
presencia, y se asegurard de la identidad de la persona y de su capacidad
y poder dispositivo para ejercitar el derecho de que se trate (articulo 208

RH).

4. En los supuestos de cancelacién de anotacién preventiva de derecho here-
ditario, cuando se haya practicado la particién de herencia en los términos
expresados en los articulos 80 y 81 RH o cuando la finca o derecho real
anotado haya sido transmitido conjuntamente a todos los herederos, se can-
celard la anotacion preventiva, si no hubiera en el Registro de la Propiedad
asiento que lo impida, en el mismo asiento en que se inscriba la particion o
transmision, sin necesidad de solicitud expresa y extendiéndose al margen
de la anotacién preventiva la oportuna nota de referencia. Si la anotacion
preventiva de derecho hereditario ha caducado, la cancelacién tendra lugar
a instancia del dueno del inmueble o bien porque deba expedirse alguna
certificacion de cargas referente a la finca o derecho real anotado, en cuyo
caso se verificard de oficio y por nota marginal de caducidad, cancelindose
en ambos supuestos las demds anotaciones que de ella traigan causa, cual-
quiera que sea su origen. No obstante, no se cancelara por caducidad la
anotacion preventiva de derecho hereditario cuando conste en el Registro
de la Propiedad el acuerdo de indivisién o la prohibicién de divisién a que
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se refieren los articulos 400, parrafo 2.°%,y 1.05 l. CC en tanto no t.1‘anscul’1|bai1il
Jos plazos senalados para la indivision o se justifique por documento pt t
co haber cesado la comunidad, o cuando se haya solicitado expresamente

por los interesados (articulo 209 RIT).

Articulo 78.
La cancelacion de las inscripciones y anotaciones preventivas podra ser

total o parcial.

COMENTARIO
Blanca SANCHEZ-CALERO ARRIBAS .
Profesora Titular de Derecho Civil. Universidad de Valladolid
Fnumera este precepto dos tipos de cancelacion, la total y la parcial, que :s;
v tas clasificaciones de las clases de cancelacion (vid.
mentario del articulo 76 LH), concretamente la relativa a su objeto. De1 eite
Coodo la cancelacién serd total cuando afecte ala totalidad del asiento cancelado,
;nparcial cuando afecte solo a parte de él. En cualquier caso, la cancelacion se con

- G T et
figura €n nuestro ordenamiento como causal, es decir, se requiere %a expmmfnnu
4 1 cuando se pretenda cancelar un asiento. Por ello,

naturaleza del titulo causa : il
E} articulo 79 LH enumera las causas en las que procede la cance]a(;ion totill,g; le:
articulo 80 hace lo mismo respecto de la parcial. De ellas se desprende que la

celacién puede jugar distintos papeles:

incluyen en una de las distin

Si el asiento a cancelar, por si mismo, dem?ncia su ineﬁcaciz'idab o-ng.:lifze g
sobrevenida (nulidad formal evidente; cadu(:ld_afi), 1_a canc?l_ac(llon n(zi fegltz
na ni siquiera una apaliencia: es una constatacion _sm vallcnp 1_11 epé:;h >
destinada a proporcionar mayor claridad al Registro de la Propiedad.

a)

b) Si el asiento a cancelar, vdlido y vigente, denuncia un flerecho qu‘e El;. T ;;ail;
dad no ha existido nunca, la cancelacion, salvo perjuicio de tercero, eliminz:

la apariencia in radice.

¢) Siel derecho existia cuando fue publicado y se extingue hllego,.l’a cancela-
cién no destruye su vida pretérita, y solo publica su actual situacion.

d) Sise cancela la inscripcion de un derecho que continua existiendo, provoca
una inexactitud registral (LACRUZ, 1957, 335).

[do]
[d=]
o
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Articulo 79.

Podra pedirse y deberi ordenarse, en su caso, la cancelacion lotal de las
inscripciones o anotaciones preventivas:

17 Cuando se extinga por completo el inmueble objeto de las mismas.

2° Cuando se extinga también por completo el derecho inscrito o ano-
tado.

3° Cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud se hayan
hecho.

4° Cuando se declare su nulidad por falta de alguno de sus requisitos
esenciales, conforme a lo dispuesto en esta Ley.

COMENTARIO
Blanca SANCHEZ-CALERO ARRIBAS
Profesora Titular de Derecho Civil. Universidad de Valladolid

SUMARIO.-§1. CUANDO SE EXTINGA POR COMPLETO EL INMUEBLE OBJETO DE
LAS MISMAS. 1. Extincidn fisica. 2. Extincion juridica. 2.1. La conversién de la comunidad
especial en ordinaria. 2.2. El aprovechamiento urbanistico. 2.3. Actuaciones de transforma-
cién urbanistica. 2.4. Las concesiones administrativas. 2.5. La doble inmatriculacién, §2;
CUANDO SE EXTINGA TAMBIEN POR COMPLETO EL DERECHO INSCRITO O ANO-
TADO. 1. Hipoteca en garantia de titulos al portador. 2. Hipoteca sobre concesion administrativa. 3,
Condicion resolulovia en garantia del pago del precio aplazado. 4. Opcién de compra, §3. CUANDO
SE DECLARE LA NULIDAD DEL TITULO EN CUYA VIRTUD SE HAYAN HECHO. §4.
CUANDO SE DECLARE SU NULIDAD POR FALTA DE ALGUNO DE SUS REQUISITOS
ESENCIALES, CONFORME A LO DISPUESTO EN LA LEY HIPOTECARIA .

Este precepto establece cuatro causas por las que procede la cancelacién total
de las inscripciones y de las anotaciones preventivas:

§1. CUANDO SE EXTINGA POR COMPLETO EL INMUEBLE OBJETO DE
LAS MISMAS

Al hablar de extincién del inmueble hemos de distinguir una extincién fisicay
una extincion juridica.

1. EXTINCION FISICA

Cuando la finca registral se identifique con un trozo de terreno o superficie
de la corteza terrestre resulta extraordinariamente dificil la desaparicién del in-
mueble, salvo movimientos geolégicos que puedan llevar a la desaparicion de la
porcion de terreno. Los demds supuestos de extincién fisica de la porcion de terre-
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hay que ponerlos en relacién con el movimiento o desplazamiento de fluidos,
nodieﬂdo tener cardcter natural o ser provocado por algtin acto del hombre.
pu

En los supuestos de avulsio, teniendo presente que la porc.ién de terreno sepa-
dav transportada por las aguas es la totalidad de la ﬁnc? registral, hay que dlS.U’l'l-
180 -)a) Si la porcién resultante no es identificable, dard lugar a una cancelacion
delfz; finca registral antes existente; b) Si la pprcién resultante es ic.lentiﬁcable.:,} el
ticulo 368 CC dispone que el dueno de la misma conserva su Prop:edad, pudlep—
ﬁr se plantear, desde el punto de registral, o bien la cancelacion de la finca regis-
,;;1 _e inmatricular una nueva finca con nuevos linderos y una nueva ub1cac10n-‘-,
o bien aplicar la técnica de la finca de origen y la fmca de reemplazo, (,16 rna.nm la
ue los derechos existentes sobre las fincas originarias pasen a gravar ‘lla ﬁnca1 resul-
rante, manteniendo una conexion de pertenencia de cal‘actt?r hlStOll ico, SO };gm-on
ésta mds respetuosa con los derechos existentes (NOGI{EROLES PI_':IRO, Com. Edersa,
VIS, 95). Cuando, por la variacion del cauce de un rio, la tcitahdad de na ﬁllC?.
ase a formar parte del mismo, por apl'}caaon del arucu.k’) 372 CC, entrard a flcn-
mar parte del dominio piblico, procediendo la cancelacion del dominio y de los
derechos reales que recaigan sobre la finca.

9 EXTINCION JURIDICA

Se ha dicho que, con caracter general, tiene lugar cuandq la finca deja de estar
en el comercio de los hombres por expropiaciéon o cualquier otra causa (Roca
SASTRE, ROCA-SASTRE MUNCUNILL y BERNA 1 XIRG.O,‘ 200?, FII, 469). Esto no es
exacto; ni la expropiacion ni el pertenecer al dominio publico pueden conside-
rarse en la actualidad como causas de extincion de la finca, porque, al tener las
Administraciones Publicas la obligacién de inscribir todos sus ll)lenes,' tanto los
patrimoniales como los demaniales (articulo 36.1LPAP.), continia el _Izlst(l:oru’al 'de
la finca con el nuevo titular. Entre los supuestos especiales de extincion juridica
cabe citar:

2.1. La conversion de la comunidad especial en ordinaria

Tal seria el caso de la extincién del régimen de propiedad horizonltal de un
edificio por su conversion en propicdad o copropiedad ordinarias (articulo 232
LPH), lo cual produciria la cancelacion del folio de cada piso o local, y el estable-
cimiento, en el de la finca matriz, de la cuota de cada comunero.

2.2. . El aprovechamiento urbanistico

El articulo 39 del RD 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las nor-
mas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la LH sobre inscripcion
en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, se ocupa de los
casos en que el aprovechamiento se inscribe como finca espemal‘ disgregada del
suelo, mediante apertura de folio independiente, cuando las unidades de apro-
vechamiento no pueden inscribirse en el folio correspondiente a la finca de la
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que proceden. La apertura de finca registral es temporal o provisional, pues dury
hasta que se adjudique la finca de resultado en la que debe concretarse el apro-
vechamiento. El articulo 41.2 del citado RD, relativo a la transferencia de apro-
vechamientos por la Administracién, establece que «la inscripcién se practicarg
en el folio correspondiente a la finca cuyo aprovechamiento acrece y dard lugap
a la cancelacion del folio independiente abierto al mismo (...). En el asiento de

cancelacion se hardn constar los datos registrales correspondientes a la finea de
destino».

2.3.  Actuaciones de transformacién urbanistica

El articulo 68.3 del RD 7/2015, de 30 de octubre, que aprueba el Texto Re.
fundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, dispone que «la inscripcién
de los titulos de distribucién de beneficios y cargas podra llevarse a cabo, biep
mediante la cancelaci6n directa de las inscripciones y demds asientos vigentes'de
las fincas originarias, con referencia al folio registral de las fincas resultantes de]
proyecto, bien mediante agrupacién previa de la totalidad de la superficie com-
prendida en la actuacién de transformacién urbanistica y su divisién en todas y
cada una de las fincas resultantes de las operaciones de distribucién». La primera
de las opciones que recoge el precepto supone la cancelacién de la finca originaria
con referencia a la nueva finca y la apertura de nuevo folio a la finca resultante,
con las cargas y titularidades de aquélla.

2.4. Las concesiones administrativas

Las concesiones administrativas se inscribirdn bajo un solo ntimero si los inte-
resados lo solicitaren, considerindose como una sola finca con arreglo al articulo
8 LH, siempre que pertenezcan a un solo duefio o a varios proindiviso, excepto
las que sean accesorias de otras fincas o concesiones (articulo 44.6.°RH). Por tan-

to, extinguida la concesion, se procederd a la cancelacién del folio abierto para
recogerlas.

2.5, La doble inmatriculacién

Se da este fenémeno cuando una misma finca estd inmatriculada en dos folios
diferentes e independientes el uno del otro y, también, cuando dos fincas coinci-
den parcialmente o una de ellas se encuentra incluida en otra mayor, de manera
que, para adecuar el Registro de la Propiedad a la realidad juridica extrarregistral
(vid. art. 209 LH, que regula la tramitacién del expediente para subsanarla), serd
necesario cancelar el folio de una de ellas, salvo en algunos casos en los que lo

que proceda sea la rectificacién, por ejemplo, si se trata de dos fincas distintas que
tienen una parte comiin,

Algunos autores consideran la doble inmatriculacién como un supuesto de
inexistencia de la finca, pero no real, sino registral, en el que, existiendo la finca
en la realidad, el Registro proclama una dualidad conceptualmente imposible,
supuesto de inexistencia encuadrable en el articulo 79.1 LH (Camy SANCHEZ-CA-
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n 1971, 756). Este parece ser el criterio seguido por la RDGRN 18-12-1962
iy f A GIL, ref. 2072 bis): «... [en] la inexistencia de la finca inscrita, cuya tt‘gl}s-
GARi dio lL’lgar a la figura delictiva sancionada por el Tribuna'L por la creacion
rlllS‘Od ] inmueble, surgié una notoria discordancia entre el Registro y la 1ea‘11dad,
idealde(lf)e ser corre,gida a fin de guardar paralelismo entre los pronunciamientos

i trales v la realidad juridica, lo que tinicamente podra lograrse mediante la
o zelacién ordenada, para la que, por otra parte, existe causa analoga a la previs-
f:in el parrafo primero del articulo 79 de la Ley».

Sin embargo, mas recientemente, la RDGRN 14‘—2-2008 (RJ 2008, 3(?44%)1basa
Ja cancelacion en la extincion del derecho de prolplefiad_ del utul‘ar registral que
; Ite de peor derecho: «Al tiempo, también ha infringido el articulo 79.2 de _la
re'Sl;na ley, que prevé la cancelacion de la inscripcion (en este caso, de la propie-
ﬁlﬁl de lo; demandados) cuando se extinga el derecho inscrito‘y, _efecr_ivamt?nrte,
ja sentencia de instancia declara que sobre ’la finca que aparecia inscrita . laxori
de los demandados, el dominio no era de éstos, sino de la soc1ffdz§d a(‘:ir,mla,_pcln
tanto, el derecho de propiedad (_aparente) de los demandados, ha sido 1EC‘%1 a(d (;
inexistente (porque correspondia a la demandante.). P_ql‘ tanto, I? cancelacion
Ja inscripcion de los demandados procede por aplicacion de dicha 1101‘11.18., c?}'na(‘)-
consecuencia de la declaracion de propwda_xd a favor de 12E demandaday en a(llj ilc
cién también del articulo 38, como se %1& dicho. Que el utul(.),de los demandados
no se haya declarado nulo, no es obsticulo para la cancelaC{on de la I'I'IS(’II'lpCI(C)lIEl:
registral, en primer lugar, porque no es nulo, sino que se tr z‘u;a de unta) \ernta ;
cosa ajena (la de la finca enclaana (Ii(’antro de la de 151 actm_a) lqujelo tuv ?, poe
pura patologia registral, una inscripcion a base de la inmiatriaulacion co? orEmt
al articulo 205 LH y disconforme con la realidad juridica exnarreg;?tra >i. sta
postura ya habia sido mantenida por la STS }8—5-1953 (R] 1953, 1‘688).. S
debiera ser causa determinante de cancelacion del aS]et‘lt()‘C’ie su titulo con.fm me a
lo dispuesto en el articulo 79, niim. 2, de la LH, por extincién de der echo inscrito,
provocada por el mejor derecho de los demandados».

También ha destacado la jurisprudencia la inaplicacién, a los supuestos de do-
ble inimatriculacién, de los apartados 3.° y 4.° del articulo 79 LH pues, alegand:)
los recurrentes en casacion la violacién de la citada normativa, <?1 TS, en la S.. 3O_i)--
2001 (R] 2001, 3445), se ha pronunciado en los siguientes (erminos: o lr];a s1d9 ld
jurisprudencia la que ha establecido pautas, segun los supuestos, para o Fenl?é 3
concordancia, de lo que el Registro tan anémalamente contiene, con la reali 3
y asi ha dispuesto la prevalencia de la hoja reg_lstral de finca cuyo dominio fe(? de
mejor condicién segin el Derecho civil mediante apreciacion sin necesidad de
pedir la nulidad del titulo, como ocurre respecto al del contrario en el gjercicio
de la accién reivindicatoria cuyo éxito no depende de que se pld?} 0 no dicha
nulidad, o la prevalencia de la hoja registral con mmamcu‘}acu‘)n mds antigua 31tn
aquella imposicion, tampoco, porque la parte puede estar 11_1tel esada umcatnrnen.e
en la desaparicion del asiento registral, por las consecuencias que su pervner{(,:la
puede conllevar esencialmente desde la introduccion de un tercero qge pasara.a.
ser protegido por la fe publica registral, ya que el titulo mantiene su eficacia para
el sujeto en tanto su nulidad no se obtenga».
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§2. CUANDO SE EXTINGA TAMBIEN POR COMPLETO EL DERECH(q
INSCRITO O ANOTADO

El articulo 2.2 LH dice que serdn inscribibles «los titulos en que se (...) extip.
gan derechos de usufructo, uso, habitacién, enfiteusis, hipoteca, censos, servidum.
bres y otros cualesquiera reales», los cuales tienen su propia expresion registra]
normal en el asiento de cancelacién (Roca SASTRE, ROCA-SASTRE MuUNCUNILY,
BERNA 1 X1RCGO, 2008, 111, 471). Esta causa de cancelacion es consecuencia del sis-
tema de inscripcién declarativa que rige en nuestro sistema registral, en el cual log
derechos reales se constituyen con independencia de que se hayan hecho constay
en el Registro de la Propiedad. De este modo, si para la constitucién de un dere.
cho real no es precisa la inscripcion, salvo casos excepcionales en que la inscrip.
cion es constitutiva, como en el supuesto del derecho real de hipoteca, tampocg
es precisa la cancelacién para proceder a su extincién. Por tanto, un derecho real
puede haber sido cancelado en el Registro de la Propiedad y subsistir en la reali.
dad extrarregistral y, a la inversa, un derecho real puede constar en el Registro de
la Propiedad como existente a pesar de estar extinguido en la realidad extrarre-
gistral; en este tltimo caso, la cancelacién seria el modo de hacer coincidir ambas
realidades, la registral y la extrarregistral, lo cual es de suma importancia porque,
si no se cancela el asiento, aunque se haya extinguido el derecho, contintian fun-
cionando respecto de aquél los principios hipotecarios. Por ello, el articulo 21
LH faculta al titular registral de cualquier derecho que registralmente aparezea
gravado con cargas o derechos que hayan quedado legalmente extinguidos por
prescripcion, caducidad o no uso para solicitar la cancelacién registral de éstos, a
través del expediente de liberacion de cargas y gravimenes, tramitado conforme a
las reglas que el citado precepto establece.

Las causas de extincion de los derechos reales se estudian por el Derecho civil
sustantivo, debiendo remitirnos para ello al CC. Hay derechos que tienen una
regulacion especifica en cuanto a las causas de extincién, como el usufructo (ar-
ticulo 513CC) o las servidumbres (articulo 546CC); en otros casos, debe acudirse
a las normas generales de extincién de los derechos reales. Aunque algtin autor
considera que este articulo 79.2 LH se refiere tinicamente a la extincién objetiva
e independiente de la voluntad del titular registral (GiMENEZ ARNAU, 1941, 34), 1a
mayoria de los autores entienden que la extincién del derecho real puede ser taii-
bién voluntaria por parte del titular registral mediante renuncia, siempre y cuan:
do no perjudique a terceros (articulo 6.2CC), es decir, siempre que no perjudique
a titulares de derechos constituidos sobre el derecho que se pretende renunciar
(NOGUEROLES PEIRG, Com. Edersa, VII-5.°, 607). DE LA RicA ¥ MARITORENA (1974,
1294) sostiene que el supuesto recogido en el articulo 79.2 LH es el normal de
cancelacién objetiva, como contrapuesta a la subjetiva o personal derivada de la
transferencia, de manera que cualquiera que sea la causa de extincién, entre las

que incluye la renuncia, si el derecho se extingue por completo la cancelacién
debe ser total.

En la prictica, la cancelacién por extincién del derecho inscrito ha planteado
algunas cuestiones, que han sido resueltas por distintas Resoluciones de la DGRN.
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HIPOTECA EN GARANTIA DE TITULOS AL PORTADOR

La RDGRN 27-12-1999 (R] 1999, 9422) dice. que, siendo necesario para czfnce~

-inscripciones cuando se extinga el derecho inscrito presentar en el Registro de
i iedad los titulos y documentos que acrediten la extincién de tal derecho
o onplo 173 RH), «en el caso de los titulos al portador, la incorporacion del de-
(amcual documento, unida a la legitimacion que la posesién de éste brinda para
lrec}'lorcicio de aquél, implican que la destruccién o inutilizacion del titulo acarree
. EJ:tincic’)n del derecho incorporado, por lo que acreditada fehacientemente a
]t?afrés de acta notarial aquella inutilizacién se dan los presupuestos legales pfl;g
Ja cancelacion de la garantia tal como expresamente se recoge en el_ articulo d -
[.H, sin que la referencia del mism(? al supuesto de que aque_l%ots Obll en en lpo. er
del deudor, sino duda por ser el mas frecuente, pueda excluir la misma solucion

cuando lo solicite cualquier persona legitimada conforme al articulo 6 LH».

9 HIPOTECA SOBRE CONCESION ADMINISTRATIVA

En la RDGRN 27-1-1998 (R] 1998, 278) se resuelve la negativa del 'r’egistrz—zdor
de inscribir el acuerdo del Ayuntamiento de cadgmdad de la CONCESIAN: POTeE
«no se ordena la cancelacion de los asientos posteriores a la concesion y anterior e?
a la nota marginal de constancia de haberse expedlldo certificacién a flavor 1de-
organismo concedente, con referencia a sus datos reglsgrales, tal como exige el ar-
ticulo 186.3.°, en relacion con el articulo 32.2.°, regla 5.*, ambos del RH» , a_li:) que
la DGRN contesta que «el derecho de hipoteca recayente sobre una con.cesm?}d-
ministrativa se extingue cuando se resuelve el derecho del concesionario (-:n tmui
los 79.2'y 107.6 LH), y que —prescindiendo ahora del documento acreditativo de
pago de las indemnizaciones pertinentes-, para su cancelacion basta con que eln
el propio titulo se haga constar esa resolucién del derecho hipotecado (ar't‘mudo
175.3.° RH), sin necesidad de que en él se ordene.expresamente -la cancelaa_cin e
los asientos posteriores relativos a derechos constituidos sobre dicha concesion».

3 CONDICION RESOLUTORIA EN GARANTIA DEL PAGO DEL PRECIO
APLAZADO

Las inscripciones de venta de bienes sujetos a condic_:iones re-sciso%'ias 0 1eso-
lutorias podran cancelarse, dice el articulo 175.6.° RH, si result_a inscrita la causa
de la rescision o nulidad, presentando el documento que acredite haberse rescin-
dido o anulado la venta y que se ha consignado en un establecimiento bancario
o Caja oficial el valor de los bienes o el importe de los plazos que, con las deduc-
clones que en su caso procedan, haya de ser devuelto. Anade el citado p1‘ege1?to
que, si sobre los bienes sujetos a condiciones rescisorias o resohllto-r}as se i:lublfﬂ en
constituido derechos reales, también debera cancelarse la inscripcion _d}e éstos con
el mismo documento, siempre que se acredite la referida consignacion (MATEO
SANZ, 2012, 1052-1053).
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a) «5i lo que se pretende es cancelar la condicién resolutoria (...) porque hy
tenido lugar su pago (causa de cancelacion que deberd reflejarse en el asientq
correspondiente, articulo 173.2.° RH), sera requisito ineludible la justificacién fe.
haciente de la realidad de dicho pago y de su correspondencia con el crédito cuyy
garantia se trata de cancelar» [RDGRN 4-12-1986 (R] 1986, 7885)]. Cuando se
emiten letras para el pago del precio aplazado, la DGRN ha admitido que «apare
de los supuestos legales de cancelacion sobre la base del consentimiento en eserj.
tura publica del acreedor, o, en su defecto, en virtud de sentencia judicial —articulq
82.1 LH—-, pueda también procederse a ello, mediante acta notarial que acredite |3
tenencia por el comprador y la inutilizacion de las mismas letras emitidas para ¢]
pago del precio aplazado e identificadas por su niimero y serie, en el asiento relai:
vo ala compraventa en cuestion; al haberse extinguido por pago el derecho inscyj.
to, cabria su cancelacién al amparo de los articulos 79.2 y 82.2 LH, rechazindose
en cambio en los casos en que no se hubiere cerrado todo el circulo identificativo
—entre ellos el nimero y serie de la letra—» [RDGRN 2-9-1992 (R] 1992, 7226)]. En
el mismo sentido, RDGRN 30-5-1996 (R] 1996, 4013).

b) Silo que se busca es la cancelacién de la condicién resolutoria por haberse
resuelto el contrato por falta de pago del precio aplazado, «para que se pueda
proceder a la reinscripcion del inmueble a nombre del vendedor, habra de tener-
se en cuenta por el registrador, no sélo si se han cumplido los requisitos y formas
que senala el articulo 59 RH, sino también si se han realizado por el vendedor
aquellas otras obligaciones derivadas de la propia clausula pactada como podria
ser en su caso la consignacion, de acuerdo con el articulo 175-6.° RH, del valor del
bien vendido o del importe de los plazos, que con las deducciones, si proceden;
haya de ser devuelto, sin que quepa disminuir nada en base a una posible clausula

penal cuando pueda tener la correccién judicial prescrita en el articulo 1154 CC»
[RDGRN 16-9-1987 (R] 1987, 6566)].

4, OPCION DE COMPRA

La RDGRN 27-3-2000 (R] 2000, 2735) establece que el mero transcurso del
plazo previsto para ejercitar la opcién no permite, por si solo, cancelar el asiento
en el que consta: «Cuando el articulo 14 RH impone, entre los requisitos nece-
sarios para que el contrato de opcion sea inscribible, que conste el plazo para su
ejercicio, estableciendo a tal fin como mdximo el de cuatro anos, se estd refiriendo
a aquel durante el cual el optante puede ejercitar su derecho con eficacia, que es
plazo de caducidad, pero en modo alguno estd senalando con ello una duracién
predeterminada al asiento que lo publique. Este, como las inscripciones en gene:
ral, tiene vigencia indefinida, de suerte que la eficacia del ejercicio tempestivo de
la opcién no estd supeditada a que acceda al Registro dentro de un plazo determi-
nado y menos atn dentro del concedido para su ejercicio, pues tanto la inscrips
cién de la transmisién, como las posibles cancelaciones de situaciones registrales
que nacieron supeditadas al mismo pueden hacerse valer en cualquier momento
(¢fr: articulos 40, 79 y 82 LH). Todo ello al margen de que los titulares de los dere-
chos llamados a extinguirse tengan sobre el precio a pagar por la compra derechos

1006

Titulo IV (Art. 79)

. silares a los que ostentan los adquirentes de derechos reales sobre bienes sujetos

i ndicion resolutoria (¢fi: articulo 175.6.* RH). (...) Si el derecho realmente se
B COextiuguido podra pedirse y deberd ordenarse, en su caso, su cancelacion (ar-
E’iulo 79.2.°LH), pero conforme a los principios generales del articulo 82 de la
mnisma Ley» [en el mismo sentido, RDGRN 12-3-2009 (R] 2009, 1739)].

Respecto de los efectos de la cancelacion Ele la opcion en rglaciép con los terce-
ros, 12 RDGRN 4-9-2009 (R] 2099, 5?684) explica que «es dO‘CiEl“Hla 1‘e1terac_13l de este
Centro Directivo que una vez ejercitado un derecho de opcién puede solicitarse la
cancelacion de las cargas que hubiesen sido inscritas con P’ostenorldad al reflejo
registral del derecho de opcién (en este caso una anotacion de embargo), pues
no otra cosa significa la trascendencia real de la opcion. En definitiva, cuando este
derecho de adquisicién preferente se ejercita debidamente y su titular se hace,

or tanto, duefio pleno de la finca objeto del mismo, lo que procede, al inscribir-
se el dominio pleno, es la cancelacion de los derech_o_s que se resuelven ta‘l como
exige el articulo 79.2 LH, de modo que la cancelacién del embargo es solo una
inevitable consecuencia de la extincién del derecho embargado. Ahora l?len,_p_zt}‘a
cllo es necesario, como regla general, el depdsito del precio pagado a disposicion
de los titulares de las cargas posteriores. En efecto, aun cuando ni la L})I ni su
Reglamento regulan la cancelacion de los derec.h:os reales, cargas y grayf’a.meues
extinguidos como consecuencia de la consumacion .del- dlerecho de opcion, esta
cuestion ha de ser resuelta teniendo en cuenta los principios generales, y en espe-
cial los hipotecarios, que informan nuestro ordenamiento juridico, con base a los
cuales la Resolucion 7-12-1978 declaré que dado que no ha sido abordada por el
Jegislador la cancelacién de los derechos reales posteriores que han quedado inefi-
caces habra de encontrarse el procedimiento adecuado teniendo en cuenta todos
los intereses en juego, asi como las soluciones establecidas para otros supuestos
como las contenidas en el articulo 107.10.° LH o en articulo 175.6.° RH, vy, sobre
todo, en el articulo 236.k) del mismo texto normativo. En este ultimo precepto se
establece que, dado el significado liquidatorio que caracteriza el procedimi’emo
extrajudicial de ejecucién hipotecaria, el sobrante después de pz_agado el crédito
y los gastos del procedimiento se depositard a disposicion de los titulares de dere-
chos reales posteriores en un establecimiento publico destinado al efecto. En el
mismo sentido, al afectar el ejercicio del derecho de opcién de forma tan directa a
los titulares de derechos posteriores inscritos al tener que suffrir 1a cancelacion del
asiento sin su concurso, se requiere —como indicé la mencionada Resolucion- que
puedan al menos contar con el depdsito a su disposicién del precio del inmueble
para la satisfaccién de sus respectivos créditos o derechos maxime cuando todas
las actuaciones de los interesados tienen lugar privativamente y al margen de todo
procedimiento judicial y con la falta de las garantias que ello podria implicar para
los terceros afectados». En el mismo sentido, las RRDGRN 18-5-2011 (R] 2011,
3971) y 4-3-2014 (R] 2014, 1809).

No obstante, existen supuestos en los que puede practicarse la cancelacion sin
consignacién de cantidad alguna. La RDGRN 10-4-1987 (R] 1987, 3217) recoge
uno de ellos. Denegada por el registrador la cancelacion de todas las cargas inscri-
tas 0 anotadas con posterioridad a la inscripcién de la opcién por no acreditar Ia
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consignacion del precio de los pisos sobre los que se gjercita la opcion, la DGRy
declara la no necesidad de aquélla, porque de la inscripcién del derecho de g
cion sobre determinados locales y viviendas resulta que la entidad que lo ejerciy
nada habia de pagar, ya que, con la entrega de los solares, su prestacion estaba ago-
tada, sin que tampoco pudiera surgir, a favor de la Entidad y en contra del cong.
tructor, la obligacién de pagar un precio en efectivo por los solares, porque esty
obligacién solo surgiria si la entidad no optaba por los pisos. Cita, ademas, otrog
casos posibles en nuestro Ordenamiento de cancelacién de cargas posteriores sip
necesidad de consignacién de cantidad alguna: apropiacién por parte del pro-
pietario del suelo, extinguido el plazo del derecho temporal de superficie, de I3
edificacién, llevada a cabo en cumplimiento de lo pactado, donacién con reserya
de la facultad de disponer, reversion de donaciones, revocacion de donacién por
incumplimiento de cargas inscritas, ¢jercicio de la condicién resolutoria explicita
por impago del precio totalmente pactado, ejecucién (judicial o extrajudicial) de
hipoteca preferente cuando no queda efectivo sobrante, etc.

Hay que tener presente que el gjercicio del derecho de opcién provoca la can-
celacién no solo de las cargas y gravamenes posteriores, sino también de los actos
dispositivos realizados por el concedente de la opcién con posterioridad a aquélla,
La RDGRN 6-5-1998 (R] 1998, 4115) sostiene que «inscrito el derecho real de op-
cién de compra, la transmisién que en ejercicio del mismo se produzca prevalece
sobre los actos dispositivos posteriores realizados por el concedente, de modo que
presentada en el Registro la venta resultante del ejercicio de aquel derecho no
s6lo no puede ser obstaculizada su inscripcion so pretexto de las exigencias del
tracto sucesivo, si en el tiempo intermedio se ha otorgado e inscrito otra com-
praventa por el concedente sino que, por el contrario, es el asiento de esta venta
intermedia el que habra de cancelarse al inscribirse aquélla». No obstante, exige la
DGRN en la misma Resolucion que, para que pueda accederse a la inscripcion de
la compraventa derivada del derecho de opcién cuando ello presupone la previa
cancelaciéon de un asiento de dominio intermedio, la acreditacion fehaciente de
que ese derecho de opcién se haya desenvuelto con pleno respeto de los términos
en que aparece constituido.

Por 1ltimo, se plantea el problema, en la prictica, de si pueden cancelarse ano-
taciones de embargo sobre una finca cuando quien ejercita el derecho de opcién
de compra sea causahabiente del titular de la opcion, que la haya adquirido por
cesion estando ya anotados los citados embargos sobre la finca, ejercitindose el
derecho de opcién, igualmente, con posterioridad a dichas anotaciones. La RD-
GRN 6-3-2014 (R] 2014, 1981) resuelve esta cuestién en funcion de si la opcion se
configura o no desde su nacimiento como transmisible: «En el supuesto de hecho
de este expediente la opcion se configuré desde su nacimiento como transmisible
y como tal consta inscrita, posteriormente se otorgé la oportuna escritura de ce-
sién que igualmente tuvo su reflejo en el folio de la finca registral. La cldusula de
transmisibilidad completa pues la configuracién del derecho concedido quedan-
do advertidos los terceros de que la opcién podra ejercitarse tanto por el optante
originario como por aquél de quien traiga causa. Por lo tanto, la transmision del
derecho de opcion asi concebido no significara la pérdida de rango con respectc
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alos derechos que accedan al Registro después de.la inscripcién en f’l 11.1151110 de
st constitucion, ya que si la opcion se ejercita debidamente en los_tenmn(.)ﬁ pac-
rados, su transmisibilidad fue uno delellosl, dfef‘.arrolla sus efectos sin -so%umon de
Continuidad desde su con.stitumop e inscripeion con caracter real: Distinto seria
el supuesto de.una posterior mod1ﬁcac1.ou de la opcion, en el senu(_lo de acqrdar
qu transmisibilidad cuando en su constitucion no se hizo constar dicho caracter,

Les en este caso la modificacién de un derecho real limitado preexistente, se

roduce juridicamente desde el momento en que el negocio modificativo tiene
todos los requisitos legalmente prevenidos para su eficacia (¢fr articulos 609 y
1961 y siguientes del Cédigo Civil), sin que en ningtin caso puedan .105 otorgantes
convenir que lamodificacién del citado derecho preexistente se entienda operada
uridicamente y frente a todos desde un momento anterior. Consecuentemente en
este caso si se produciria una pérdida de rango respecto a los derechos interme-
dios inscritos entre la constitucién de la opcion y su cesion».

§3. CUANDO SE DECLARE LA NULIDAD DEL TITULO EN CUYA VIRTUD
SE HAYAN HECHO

Se refiere a los casos de nulidad material del asiento causada por la declaracion
de nulidad del acto o negocio juridico registrado, la cual da pie légicamente a que
sea cancelado el asiento correspondiente, ya que, segin el articulo 33 LH, la ins-
cripcion no convalida los actos o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes.
En opinién de RocA SASTRE, ROCA-SASTRE MUNCUNILL y BERNA 1 XIRGO (2008,
TII, 473), este cauce legal es bastante estrecho, pues deberia referirse a toda clase
de nulidad (inexistencia, nulidad y anulabilidad), también a los casos de resolu-
¢ién, rescision o cualquier otra causa andloga que implicara el derrumbamiento
del acto o negocio juridico registrado.

Las cancelaciones que se hagan como consecuencia de declararse nulos los
titulos inscritos surtiran sus efectos sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 34
LH (articulo 173, parrafo 2.°), de modo que el tercero que adquiere de buena fe
un derecho de persona que, segitin el asiento que se va a cancelar por nulidad del
titulo, aparezca con facultades para transmitirlo quedara protegido por la fe publi-
ca registral [SSTS 10-7-1984 (R] 1984, 3844) y 22-4-1994 (R] 1994, 3083)].

Los asientos posteriores que traen causa de otro cuyo titulo determinante ha
sido declarado nulo no pueden ser cancelados como consecuencia de ello, sien el
procedimiento en el que ésta se declara no han intervenido los titulares respecti-
vos, cuando su existencia no sea reflejada en el Registro por medio de la oportuna
anotacion de demanda o cuando, existiendo ésta, dichos asientos no estén condi-
cionados por ella. Ahora bien, lo anterior no obsta para que, sin perjuicio de esos
asientos posteriores, pueda reflejarse registralmente la nulidad del titulo, a fin de
evitar que el Registro de la Propiedad siga abierto a nuevos actos dispositivos que
fraudulentamente, y amparados en su apariencia tabular, pudieran celebrar poste-
riormente esos titulares registrales actuales [RRDGRN 29-12-1999 (R] 1999, 9427),
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8-2-2000 (R] 2000, 491), 24-2-2002 (R] 2002, 2164), 25-4-2005 (R] 2005, 5370y y
29-5-2009 (JUR 2009, 337091)].

Este articulo 79.3 LH debe ponerse en relacién con lo dispuesto en el articulg
38, parrafo 2.°, LH que exige, para ejercitar cualquier accién contradictoria del
dominio de inmuebles o derechos reales inscritos, que «previamente o a la'vez g
entable demanda de nulidad o cancelacién de la inscripcién correspondientes,
En un primer momento, la jurisprudencia entendié que entre ambos preceptos
existe una intima correlacion, hasta el punto de que el primero, al estatuir que po-
drd pedirse la cancelacién total de las inscripciones cuando se declare la nulidag
del titulo en cuya virtud se han hecho, constituye precisamente el fundamentq
legal de la pretension de cancelacién que, conforme al segundo precepto, debe
acumularse necesariamente a la nulidad del titulo respectivo; aunque es verdad
que el citado articulo 79.3 no exige que se pida la cancelacién cuando se solicita
dicha declaracién de nulidad del titulo, también lo es que, con arreglo a la inter-
pretacion sistemdtica de la Ley, puede llegar a afirmarse esa exigencia cuando se
dé el caso previsto en el articulo 38, parrafo 2.°, LH [vid. SSTS 1-7-1967 (RJ 1967,
2938) y 22-12-1970 (R] 1970, 5630)]. Sin embargo, posteriormente, «superando
una anterior interpretacion rigurosa del precepto contenido en el nim. 2.° del ar-
ticulo 38 de la LH que exige el ejercicio previo, o al menos coetineo, con la accién
contradictoria del dominio inscrito, de la accién dirigida a obtener la cancelacién
o nulidad del asiento registral, se pasa a la mds actual, mds acertada desde el plano
hermenéutico juridico-social y flexibilizadora del trifico juridico, estableciendo
que el hecho de haber ejercitado el actor una accién contradictoria del dominio
que figura inscrito a nombre de otro en el Registro de la Propiedad, sin solicitar
nominal ni especificamente la nulidad o cancelacién del asiento contradictorio,
lleva claramente implicita una peticiéon de nulidad o cancelacién del asiento con-
tradictorio, y no puede ser causa, haciendo uso de un error u omisién en el suplico
de la demanda, se inadmita ésta, y por tanto, se deniegue la peticién respecto a la
titularidad dominical» [STS 6-7-1987 (R] 1987, 5179)]. En el mismo sentido, SSTS
24-11-1987 (R] 1987, 8644), 26-1-1989 (R] 1989, 128), 3-6-1989 (R] 1989, 4290),
30-9-1991 (RJ 1991, 6076) y 9-10-1995 (R] 1995, 7026).

§4. CUANDO SE DECLARE SU NULIDAD POR FALTA DE ALGUNO DE SUS

REQUISITOS ESENCIALES, CONFORME A LO DISPUESTO EN LA LEY
HIPOTECARIA

Se trata del supuesto de nulidad formal del asiento que, segiin el articulo 30
LH, tendra lugar si en ellos «se omite o se expresa con inexactitud sustancial al-
guna de las circunstancias comprendidas en el articulo noveno, sin perjuicio de
lo establecido en esta Ley sobre rectificacién de errores». En definitiva, la nulidad
del asiento proviene de no contener éste los requisitos esenciales que la Ley esta-
blece, sin que el derecho inscrito se extinga; la relacién juridica inmobiliaria no
sufre alteracién alguna, pero pierde su cualidad de registral, por anularse la forma
que le habia dado este estado juridico de registro, hasta tanto el asiento nulo sea
sustituido por otro vilido (DE La Rica Y MARITORENA, 1974, 1294). Declarada la
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dad de un asiento, dice el articulo 53 RH, mandard el juez o tribunal cancelar-

i . - . -
iy en su caso, extender otro nuevo en la forma que proceda segtin la Ley. Apunta
oY

Ja doctrina que la subsistencia de esta causa es una reminiscencia de la legislacion
4

terior, ya que, en la vigente, la «nulidad» formal se ha equiparado al error y se
¢ or sus normas conforme al articulo 40.c) LH (Cnico v Orrtiz, 2000, I, 666),
1 };1 dispone que «cuando la inexactitud tuviere lugar por nulidad o error de al-
EI’CuasieI;t[z), se rectificard el Registro en la forma que determina el Titulo VIIT. En

mnto a los efectos de esta nulidad formal, hay que tener presente que, segun el
Cuzi.:ulo 31 LH, esta nulidad «no perjudicara el derecho anteriormente aqu}n‘ldo
ai,tll- un tercero protegido con arreglo al archu}o 34, Ademés.;, el 1’}1’timo parrafo
del citado articulo 40 establece que «en ningun caso ’1a rectificacién dlel Re:g1fs-
{ro pmjudicaré los derechos adquiridos por tercero a titulo or}f:‘rosoddtle buena fe
durante la vigencia del asiento que se dec}are inexacto». En W tud e pl;rzflpl()
de salvaguardia judicial de los asientos regm'tral.es., para declarar la m.lhda e un
asiento es preciso que, en el procedimiento :]udlaal oportuno, y con 111tewenlc1(i{1
del titular registral, se obtenga la declaracion de nulidad [RDGRN 17-1-2001 (R]

92002, 2133) |.

Para llevar a cabo la cancelacién en estos cuatro casos sera necesario presentar
en el Registro de la Propiedad los titulos o documentos que acrediten la extmqon
de la finca o derecho, o en que se declare la nulidad del titulo inscrito o de la ins-
eripeién (articulo 173.1 RH).

La doctrina sefiala la existencia de alguna causa mds de cancelacion total no
incluida en este articulo 79 LH. Tal serfa el caso de la cancelacion por consenti-
miento expreso del interesado sin renunciar a su derecho. En relalmon a las anota-
ciones preventivas, el articulo 206.12 RH establece que [_Jfocedera su _cancelacmnl
si la persona a cuyo favor estuviese constituida la anotacion renunciare a (?lla oa
derecho garantizado. Esto ha llevado a algunos autores a admitir la 1)0511)}11d&d de
cancelar una inscripcién por renuncia de su titular pero dejando subsistente la
relacién juridica objeto de dicha inscripcién (Roca SASTRE, ROCA-SASTRE MUNCU-
NILL y BERNA 1 XIRGO, 2008, III, 473). Dirz-P1cazo (1967, 1285) piensa que este
fenémeno es posible solo en relacion a los d‘erechos reales en cosa ajena en losf
que la inscripcién no sea constitutiva, rech_azan_dolo respecto dg las inscripciones
de dominio, porque o bien la finca queda inscrita como res nullius, o bien, CAmCE:
lada la adquisicién inscrita, el derecho que el Registro de la Propiedad pula}lt;}l:la
seria el del anterior propietario, y respecto de los derp}chos reales de Indetifscitn
constitutiva, porque debe entenderse que la cancelac‘lon es constitutiva lz_imblen.
En contra, Camy SANCHEZ-CARETE (1971, V, 773) opina que esta renuncia no es
posible, en base a la analogia existente entre la jurisdiccion civil y la jurisdiccion
hipotecaria: del mismo modo que el demandante puede o no plantear su deman-
da, desistir del litigio o dejar caducada la instancia, pero no puede renunciar a la
sentencia firme ya dictada, los interesados en la inscripcion pueden o no SOhC‘I—
tarla o dejar caducada la instancia al no subsanar el defecto 0 no recurrir contra
la calificacién desfavorable, pero no pueden renunciar al asiento cuando ha sido
extendido.
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Articulo 80.
Podra pedirse y deberd decretarse, en su caso, la cancelacion parcial:

1° Cuando se reduzca el inmueble objeto de la inscripcion o anotacion
preventiva,

2° Cuando se reduzca el derecho inscrito o anotado.

COMENTARIO
Blanca SANCHEZ-CALERO ARRIBAS
Profesora Titular de Devecho Civil. Universidad de Valladolid

SUMARIO.—§11. CUANDO SE REDUZCA EL INMUEBLE OBJETO DE LA INSCRIPCION
O ANOTACION PREVENTIVA. §2. CUANDO SE REDUZCA EL DERECHO INSCRITO O
ANOTADO.

Recoge este precepto dos causas por las que puede procederse a la cancelacién
parcial de las inscripciones y de las anotaciones preventivas.

§1. CUANDO SE REDUZCA EL INMUEBLE OBJETO DE LA INSCRIPCION

O ANOTACION PREVENTIVA

El supuesto parece estar pensado para aquellos casos en que se reduzca el con-
tenido material de la superficie que abarca la finca, pues asi como para los excesos
de cabida se establece el requisito de una inscripcion, para la reduccién de dicha
cabida serd necesaria siempre una cancelacién parcial de ella, lo cual se deduce
de la interpretacién que debe darse al articulo 103, regla 4.%, LH cuando dice que
se expresard en el acta de cancelacién «la parte del inmueble que haya desapare-
cido» (CHICO Y OrTIZ, 2000, I, 666). En definitiva, son trasladables aqui las consi-
deraciones hechas en el comentario del articulo anterior respecto de la extincién
fisica de la finca.

Cabe preguntarse si, en la reduccién del inmueble de la que habla el precepto,
se incluiria el supuesto de que el propietario segregase parte de su finca para ena-
Jenarla. La respuesta ha de ser negativa. Por la segregacion no se extingue la finca
matriz, cuyo resto sigue inscrito. Al margen de su inscripcién de propiedad se hard
constar la segregacion efectuada, asi como la descripcion de la porcién restante de
dicha finca matriz o, por lo menos, la modificacion experimentada en la extensién
superficial y en el lindero o linderos por donde la segregacién se haya efectuado.
La parte segregada origina el nacimiento de una nueva finca, a la que se abre folio
propio. En la inscripcién de la nueva finca se expresard su procedencia y los gra-
vdmenes vigentes de la finca matriz, que la seguirdn afectando como si la segrega-
cion no se hubiera producido (articulo 47.1 RH). Como puede observarse, en este
proceso no se da ninguna operacién cancelatoria. Tampoco en la divisién pode-
mos hablar de cancelacién parcial pues, en virtud de ella, 1a totalidad de la finca, al
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dividirse, desaparece y da lugar al nacimiento.de clps (_),mzis ﬁnj:as'nge(‘{ag;({;% ;ocz
-esultantes de la division. Al margen de la inscripcion de propieda X o
i e hace constar la division efectuada, y su hoja registral queda cerrada. Cada
o S1 s porciones resultantes de la divisién se inscribird como finca nueva y bajo
ko de‘ BLdil;ereme haciéndose constar en las nuevas inscripciones la procedencia
Ezrllzl:]f?ncas, asi céqno los gravimenes que tuvieran antes de la divisién, los cuales

1o resultardn afectados por esta operacién (articulo 46 RH).

§2 CUANDO SE REDUZCA EL DERECHO INSCRITO O ANOTADO
Se refiere a los casos en que sufre una disminuf:ién F_le grado, Elle ex?znzlftlar?é
de cuantia o de otra indole cualquiera-el derecho }n.scmo o anota.do,d q;e istfal'
ue ser un gravamen o derecho limitativo del dominio (.k" A entll dae red?o l-eai
gor ejemplo, la hipoteca, el usufructo o los censos. Al minorarse e s oy
limitativo, se favorece, en idéntica medida, el‘ derecho de flmnmm ?}16 ;)rtam% =
vado (DE LA RicA ¥ MARITORENA, 1974, 1296). Juega aqui unbg)ape Hlnpreduccién
renuncia del interesado o el convenio c}e las partes que e.asta er;can a; s
o concrecion del derecho a una determmacclla parte d:il mismo. En clua (cl;ll deberg;
siguiendo lo establecido en el articulo 103, regla 4.%, en la can];u? ?Ci s
hacerse constar «la parte del derecho que se cancela’y 1?. gpiee: subsis Etial- o
ORrT1Z, 2000, 1, 667), y para poderla llevar a cabo sera p}ecllso p11 es‘eg o
istro de la Propiedad los titulos o documentos que act editen la reduc :
finca o derecho (¢fi: articulo 173, tiltimo parrafo, RH).

Articulo 81.

La ampliacién de cualquier devecho inscrito serd objeto de um'z. nueva
inscripcion, en la cual se hard referencia a la del derecho ampliado.

COMENTARIO
Blanca SANCHEZ-CALERO ARRIBAS : ‘
Profesora Titular de Detecho Civil. Universidad de Valladolid

Se ha criticado la ubicacién de este precepto, porque no se Lratzll de la} (ia;ucrlle—
¢i6n de una inscripeién o de una anotacion por la desaparicion tota odpa-lcl e
la finca o derecho real inscrito, en cuyos casos €s cogg’ruente que ese derech ecé
cancele en el Registro de la Propiec_lad total o parcmlmentf? pﬁlesto ql(;e cl?; ol
ya de objeto su permanencia en €l, sino de un ve}rdadero (1e}ec e} nue;z s ?tiene
se diferencia de otro cualquiera mds que por razon de la pmlsionalque ot(;l?ﬁa esg
como quiera que es la misma que adqme're .e’l derecho ampha,df) 1al cll)ue‘ b
derecho antes de recibir semejante ampliacién; por ello, deberia 3 erse CC =
do en el Titulo II, entre los articulos relativos a la forma de la inscripcion (CAN
LES E IBANEZ, 1875, II, 83).
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La ampliacion del derecho inscrito se hace constar mediante una nueva ing.
cripcion —en la que se hace referencia a la del derecho ampliado— porque, en reg.
lidad, es un derecho distinto del derecho previamente inscrito. La razén de que se
le denomine «ampliacion» radica en que ambos derechos recaen sobre la mismg
finca y corresponden al mismo titular registral. En consecuencia, respecto de syg
efectos, al tratarse de «una nueva inscripcién», tendrd eficacia desde la fecha de]
asiento de presentacion del titulo que provoca la ampliacion del derecho. Ejemplo
tipico es el caso, recogido en el articulo 115 LH, de ampliacién de hipoteca para
garantizar los intereses vencidos y no satisfechos desde hace tres o mas afios [los de
los dos tiltimos afios y los de la anualidad corriente quedan garantizados por la hi.
poteca, salvo pacto en contrario (¢fi: articulo 114 LH)]. El acreedor puede exigir,
en estos casos, dicha ampliacion sobre los mismos bienes hipotecados, 1a cual no
perjudicard en ningtin caso los derechos reales inscritos con anterioridad a ell,
Finalmente, el precepto niega esta posibilidad al acreedor si la finca hipotecada
no perteneciera al deudor.

Sostiene la RDGRN 24-2-2014 (R] 2014, 1794) que, por lo que se refiere a «la
doctrina de este Centro Directivo sobre la naturaleza de la ampliacién del présta-
mo o crédito hipotecario como una segunda hipoteca, presuponiendo que ello
implica una equiparacion de la ampliacion con la constitucién a efectos de exigir
los pactos expresos relativos al vencimiento anticipado por impago de tres cuotas y
ala ejecucion extrajudicial s6lo en caso de falta de pago de capital e intereses, tam-
bién en este extremo debe sostenerse el criterio fijado por esta Direccién General
en la antes relacionada Resolucion de 9 de diciembre de 2013 (R] 2013, 8288) en
el sentido de que tanto en uno como en otro caso, partiendo de que toda amplia-
cion implica un fraccionamiento de la responsabilidad hipotecaria en dos partes,
una la de la constitucién propiamente dicha y otra la de la ampliacién, viniendo a
equipararse esta ultima a una segunda hipoteca que exigiria los mismos requisitos
que la primera y por tanto, con sujecién a la necesidad de aportar el certificado
de tasacion del valor, es cierto que de acuerdo con la doctrina de este Centro Di-
rectivo (vid. Resoluciones citadas en los «Vistos»), en las llamadas ampliaciones de
préstamo hipotecario con incremento de responsabilidad hipotecaria: a) frente
a terceros —situacion concursal (¢fi: articulos 71 y 73 de la Ley Concursal) o la
aparicion de otro acreedor con titulo fehaciente de fecha intermedia (¢fi: articulo
1924.3.a) en relacion con el 1929 del Cédigo Civil), etc.— habrd de entenderse
que existen dos obligaciones, y b) en relacién con el derecho real de hipoteca, sus
efectos, en definitiva, son los mismos que si hubiera dos hipotecas, cada una con
su rango, no una sola con dos responsabilidades distintas, cada una con su propia
preferencia, pues esto tiltimo contradice su indivisibilidad legal (articulo 1860 del
Codigo Civil) y exigencia de prioridad tinica, con la consiguiente confusién al dar
la apariencia de que la ampliacion del crédito original goza de una garantia de
igual rango al que tenia inicialmente. Pero es igualmente cierto que, al margen de
estos supuestos de concurrencia de cargas o de créditos intermedios, que impone
la solucion indicada por exigencia de los principios de prioridad y de indivisibili-
dad de la hipoteca, y de las normas imperativas sobre concurrencia y prelaciéon de
créditos, en los citados supuestos de ampliaciones de préstamo hipotecario con in-
cremento de responsabilidad hipotecaria, lo querido comiinmente por las partes
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¢s la subsistencia de la obligacién inicial aunque ampliadp su contenido u opje.to,
yedando por tanto excluido cualquier dnimo novatorio con alcance extintivo
ofi: articulo 1204 del Cédigo Civil) . Tampoco puede apreciarse una cla_u:a incom-
agbilidad entre la obligacion preexistente y la que surge de su ampliacion ya que
conduciria al mismo resultado pues, excepcion hf:Ch& del quantum, no hay varia-
cion en sus elementos esenciales, ni se ha producido una renovacién Elel contrato
ue le dio vida (¢fr: Resoluciones de 17 de enero de 2002 (R] 2002, 4588) y 14 de
marzo de 2009). Por tanto, entre las partes contratantes han d.e primar los efectos
de suvoluntad que es establecer un tinico y uniforme régimen juridico contractual
ara la obligacidn resultante o, sise quiere, para la total deuda result_ante dela acu-
mulacién de dos obligaciones, unificando su pago a los efectos previstos en el arti-
culo 1169 del Cédigo Civil, régimen convenido cuyos efectos vincularan también a
sus causahabientes o a cualquiera que voluntariamente quiera asumir el pagodela
deuda. En definitiva, la doctrina de este Centro Directivo.uo equipara a toc_i?s los
efectos legales la ampliacion de responsabilidad hipotecaria con la constitucion de
una segunda hipoteca, equiparacion que se ha reali.zado p1‘1nc1pa1ment§ a efect.c:s
del rango o preferencia de la ampliacién cuando existan acreedores o titulares in-
termedios. Pero sin haber llegado a extender dicha equiparacién respecto a los re-
quisitos de la ejecucién procesal, pues la diferencia entre ambos supuestos es muy
clara y determina igualmente que no pueda aplicarse a la ampliacion la normativa
de la constitucién en este aspecto relativo a la tasacién para subasta, pues daria
lugar a consecuencias ilogicas, especialmente en un supuesto como el presente en
que por voluntad de las partes, a la vista de los términos concretos en que se ha
pactado la novacion, que ha dado como resultado el establecimiento de un tinicoy
uniforme régimen juridico contractual parala obligacion resultante o, si se quiere,
para la total deuda resultante de la acumulacion de dos ob]igaciones, lo que lleva,
de la mano de principio de accesoriedad, a admitir que la hipoteca, en tanto que
derecho real que atribuye a su titular el «ius distrahendi» o de%‘echo a provocar la
enajenacion forzosa sobre la cosa dada en garantia, en caso de incumplimiento de
la obligacién garantizada, procesalmente actuard, en via de principios, de forma
unitaria, lo que implica unos tnicos pactos de vencimiento anticipado por falta
de pago y de posible ejercicio de la accion hipotecaria a traves del pr(_)cedume}}tu
de venta extrajudicial, que ya se incluyeron en la escritura Inicial» [vid., también,
RDGRN 2-4-2014 (R] 2014, 2219)].

Hay dos supuestos que pueden plantear alguna duda: el de la ampliacion del
derecho a otras fincas y el de la ampliacién de la finca inscrita.

El primero se daria, por ejemplo, en el caso del articulo 219.2.° RH, que preve
la posibilidad de que el juez, ante el arrendamiento del bien hipotecado con Ia
finalidad de disminuir su valor, pueda ordenar, a instancia de parte, la ampliacion
de la hipoteca a otros bienes del deudor; pero aqui, en realidad, no hay un enlace
con el derecho anterior, pues el nuevo derecho no recae sobre la misma finca.

El segundo tendria lugar en la agrupacion y agregacion de fincas. Por la agru-

pacién, dos o mas fincas inscritas, cada una en su folio, se retinen para formar
una sola, inscribiéndosc ésta en folio distinto (en el que se hace constar la ins-
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cripcion de procedencia de las fincas agrupadas) y bajo nimero diferente; ex.
tinguiéndose las fincas que se agrupan, cuyos folios se cierran, pero los derechog
reales que gravaren las fincas reunidas contintian gravindolas ¥ 10 se extiendey
a la finca nueva (articulo 45 RH). La agregacién consiste en la incorporacién g
una finca inscrita de otra, cuya hoja registral se cierra, o de una parcela quese
segrega de otra finca, practicindose la inscripcién correspondiente en el folig
de la finca mayor, sin alterar su numeracién, expresindose en ella la nueva des.
cripeién resultante y la procedencia de las unidas, con las cargas que las afecten
(articulo 48 RH). Tampoco estos supuestos cabe incluirlos en el articulo 81 LH,
porque en la agregacién no se practica una nueva inscripcién, y en la agrupa-
¢ion, aunque ésta si se lleva a cabo, la inscripcién o inscripciones anteriores ng
permanecen.

Articulo 82,

Las inscripciones o anotaciones preventivas hechas en virtud de escri-
tura piblica, no se cancelardn sino por sentencia contra la cual no se
halle pendiente recurso de casacion, o por otra escritura o documento
auléntico, en el cual preste su consentimiento para la cancelacion la
persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion o anotacion, o sus
causa-habientes o representanies legitimos.

Podran, no obstante, ser canceladas sin dichos requisitos cuando el
derecho inscrito 0 anotado quede extinguido por declaracion de la Ley
0 resulle asi del mismo titulo en cuya virtud se practicé la mscripeion o
anotacion preventiva.

Si constituida la inscripcion o anotacion por escritura piiblica, proce-
diere su cancelacion y no consintiere en ella aquel a quien ésta perjudi-
que, podrd el otro interesado exigirla en juicio ordinario.

Lo dispuesto en el presente articulo se entiende sin perjuicio de las nor-
mas especiales que sobre determinadas cancelaciones se comprenden en
esta Ley.

A solicitud del titular registral de cualquier derecho sobre la finca afec-
tada, podrd procederse a la cancelacion de condiciones resolutorias
en garantia del precio aplazado a que se refiere el articulo 11 de esta
Ley y de hipotecas en garantia de cualquier clase de obligacion, para
las que no se hubiera pactado un plazo concreto de duracion, cuando
haya transcurrido el plazo senialado en la legislacion civil aplicable
para la prescripcion de la acciones derivadas de dichas garantias o
el mds breve que a estos efectos se hubiera estipulado al tiempo de su
constitucion, contados desde el dia en que la prestacion cuyo cum-
plimiento se garantiza debié ser satisfecha en su totalidad segin el
Registro, siempre que dentro del asio siguiente no resulte del mismo
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we han sido renovadas, interrumpida la prescripcion o ejecutada
debidamente la hipoteca.

COMENTARIO
planca SANCHEZ-CALERO ARRIBAS .
Profesora Titular de Derecho Civil. Universidad de Valladolid

SUMARIO.—§1. LA DECLARACION DE VOLUNTAD CANCELATORIA. 1. Significado y
alcance. 2. Consentimiento formal. 3. Sujetos y capacidad para ca:zCﬂfa-r: §2. LA RESOLUCION

DICIAL CANCELATORIA. §3. CANCELACION SIN VOLUN l:AD DEL' PERJUDIYCADO
) CANCELACION AUTOMATICA. §4. EL ACTO ADMINISTRATIVO. §5. LA CANCELA-
CION DE OFICIO.

Este precepto, junto con el siguiente, se ocupa de los titulos mediante los cua-
les puede practicarse la cancelacion, o sea, de los titulos cancelatorios.

§l. LA DECLARACION DE VOLUNTAD CANCELATORIA

s SIGNIFICADO Y ALCANCE

Con arreglo al parrafo 1.%, las inscripciones o anotaciopes preventivas hechas
en virtud de escritura priblica se cancelardn por otra escritura o documento au-
téntico, en el cual preste su consentimiento para la cancelacion la persona a cuyo
favor se hubiere hecho la inscripcion o anotacion, o sus c_ausahablerlltes o rep! B
sentantes legitimos. Ello es una consecuencia del principio estableFldo en el ar-
ticulo 1.3 LH de que los asientos del Registro de la P_r()pledad estin bajo la sail-
vaguardia de los Tribunales. No existiendo consentimiento del favorecido por la
inscripcién, no puede cancelarse ésta, salvo resolucion judicial en el 5611t~1d% que
luego veremos. Asi, por ejemplo, aunque la sermdun.lbr_e’de paso hflya perdido Csu
utilidad y el dueno del predio sirviente pida su extincion (¢fr. articulo 568 CC),
debe consentir la cancelacién el duenio del predio dominante [RDGRN 13-7—2097
(R] 2007, 5288)]; 0, a pesar de haberse cumplido el modo por parte del dogg;anRo,
es preciso el consentimiento del donante para cancelarlo [RDGRN 16-4-2 : (R]
2002, 8098)]; del mismo modo, practicado el asiento por el_ que se dec%ala una
obra nueva terminada o por el que se modifica por amphaaqn un previo ‘z}sm.tn—
| to de inscripcion de obra nueva, no es posible revisar la legalidad en la PI,&CUCEL
de dicho asiento: no procede, por tanto, entrar en la extensa argumentacion del
registrador en su nota para justificar la valida prictica en su dia del asiento de B
dificacién de obra nueva o de obra nueva terminada, como no_procedc—i e.ntral en
la igualmente prolija argumentacién del alcalde de la corporacion mum.mpal para
mantener lo contrario, ya que las cuestiones r.‘e%atwas ala va1_1dez 0 nuh.dz_l?l de la
inscripcién practicada, como cualquier alteracion del Cont'emdo del registro, haim
de ser ventiladas, a falta del consentimiento del titular registral, por medio de re-
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solucién judicial firme o por los tramites previstos para la rectificacion de erroreg
en su caso [RDGRN 20-1-2012 (R] 2012, 2860)].

Ahora bien, cuando se trata de rectificacién de errores o inexactitudes registra-
les, refiriéndose éstas «a hechos susceptibles de ser probados de un modo absolutg
con documentos fehacientes, independientes por su naturaleza de la voluntad de
los interesados, no es necesario acudir al procedimiento general de rectificacién
registral ni inexcusable la aplicacién de los articulos 40.d) y 82 LH, pues bastard,
para llevar a cabo la rectificacion, la peticion de la parte interesada acomparnia-
da de los documentos que aclaren el error producido» [RRDGRN 24-6-2011 (R]
2011, 5830) y 15-10-2011 (JUR 2011, 408060)].

El precepto exige que el consentimiento para la cancelacion se manifieste en
escritura piiblica o documento auténtico, lo que implica, necesariamente, la exis-
tencia de un consentimiento expreso. No obstante, en la RDGRN 13-1-2012 (R]
2012, 263) se plantea la cuestion de si cabe estimar producido el silencio adminis-
trativo, como equivalente al consentimiento expreso, a los efectos de poder proce-
der a la cancelacion de la anotacion de prohibicién de disponer y de las limitacio-
nes establecidas a favor de la Administracion Piblica que constan en el Registro de
la Propiedad en relacién con la finca objeto del litigio, a lo que la DGRN responde
en sentido negativo, pues «en el dmbito de la legislacion hipotecaria la regla gene-
ral, como ha declarado reiteradamente este Centro Directivo, es la de que no se
admiten los consentimientos tdcitos ni presuntos, y ademas rige el principio gene-
ral de titulacién auténtica, conforme al articulo 3 LH, criterio y principio, ambos,
incompatibles con la admisién del silencio administrativo acreditado mediante
cualquier medio de prueba admitido en Derecho (¢fi: articulo 43.5 Ley 30/1992),
como titulo material y formal inscribible. Estos criterios son aplicables no solo en
el ambito de los asientos de inscripeion, sino también, incluso con mayor funda-
mento (¢fr articulos 1, parrafo 3, 20 y 38 LH), respecto de las cancelaciones. Asi
resulta con claridad, en particular de lo dispuesto en el articulo 82 LH (...). De esta
regla s6lo se excepcionan —a salvo los casos de ciertas normas especiales que sobre
determinadas cancelaciones establece la propia LH- los supuestos en que el dere-
cho inscrito o anotado quede extinguido por declaracion de la Ley o resulte asi del
mismo titulo en cuya virtud se practicé la inscripcién o anotacion preventiva (vid.
parrafo 2.°, articulo 82 LH), excepciones en las que, por tanto, no se incluyen los
supuestos de actos administrativos presuntos».

2 CONSENTIMIENTO FORMAL

El principal problema que plantea este precepto es el de si en €l se estd re-
conociendo el llamado «consentimiento formal», es decir, si considera suficiente
el simple consentimiento del perjudicado por la cancelacion para practicarla. La
mayoria de la doctrina descarta el cardcter abstracto de la declaracién de voluntad
cancelatoria. Asi, Diez-Picazo (1967, 1287) sostiene que un negocio cancelatorio
abstracto o con una causa falsa o ilicita es un negocio juridico ineficaz. Cabe ad-
mitir por via excepcional que la causa no aparezca mencionada en la declaracion
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dela voluntad cancelatoria, pero en este caso Nos encontraremos en presencia de
un supuesto de aplicacion del articulo 1277 CC, y se presumird que la causa existe
y que €s licita.

La DGRN declara el cardcter causal de la cancelacion, en base a distintas razo-
nes que detalla exhaustivamente la RDGRN 2-11-1992 (R] 1992, 9466):

a) El precepto no puede ser interpretado aisladamente, sino en congruencia
con el conjunto del ordenamiento, y de él resulta que la admision del puro con-
sentimiento formal no encaja con las exigencias de nuestro sistema registral deri-
yadas de nuestro sistema civil causalista [Vid. también, RDGRN 9-1-2019 (R] 2019,

183) 1.

b) El asiento de cancelacién, aunque con forma propia, tiene la naturaleza
genérica y los efectos de las inscripciones. Son objeto de inscripcién, en sentido
genérico, los titulos por los que se produce cualquier vicisitud en el dominio o
en los derechos reales, y, entre ellos, los titulos por los que los derechos reales se
modifiquen o extingan (¢fi: articulo 2.2 LH), aunque el modo formal de reflejar
registralmente la procedente inscripcién de extincion o de reduccion sea preci-
samente por via de cancelacion total o parcial del derecho inscrito (¢fr: articulos
79y 80 LH). También rigen respecto de los asientos de cancelacién los principios
registrales que rigen en materia de inscripciones: de rogacion, legalidad (¢fr. art-
culos 18 y 99 LH), prioridad, tracto sucesivo, etc.

c) Esta igualdad exige que sean aplicables a estas cancelaciones las reglas de las
inscripciones.

d) Para que pueda registrarse cualquier acto traslativo se requiere la expresion
de la naturaleza del titulo causal, tanto por exigirlo el principio de determinacion
registral como por ser la causa presupuesto légico necesario para que el registra-
dor pueda cumplir con la funcion calificadora en su natural extension y practicar
debidamente los asientos que procedan.

e) Esta misma doctrina ha de regir cuando lo que proceda sea un asiento de
cancelacién no ya solo por exigirlo su naturaleza genérica de inscripcion, sino
también porque resulta impuesto por las normas especificas sobre cancelaciones:
en aplicacién del principio de determinacién registral, se exige, entre las circuns-
tancias del asiento de cancelacién, la expresion de la «causa o razén de la cancela-
cion» (¢fr. articulo 193.2 RH).

f) La expresién de la causa de la cancelacién es presupuesto obligado para
la calificacion registral, pues obviamente no son los mismos los requisitos que se
exigen, por ejemplo, parala extincién de un derecho real limitado por redencion,
para la extincién por pago si del crédito hipotecario se trata, o para la extincion
por donacién (o condonacién); no son las mismas la capacidad o las autoriza-
ciones exigidas para un acto de extincién que implique una enajenacion a titulo
gratuito o para una renuncia (¢fr. articulos 99 LH y 178.1 RH) que para el que
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implique una enajenacion a titulo oneroso (¢ft: , por ejemplo, articulos 166 y 271
CC); y también de la causa o razén de la cancelacién dependerd que sean unos y
otros los asientos procedentes (por ejemplo, articulo 240 RH).

g) Esta interpretacion no priva de sentido al articulo 82.1, pues su finalidad no
es la de introducir un disonante y excepcional consentimiento formal, sino otra
mucho mds modesta y que resulta de su contexto: senalar en qué casos ~los mgs
frecuentes- rige la doctrina general sobre nuevas inscripciones en relacién con un
dominio o derecho real ya inscrito (se necesita titulo otorgado por el titular regis-
tral o sus causahabientes, o sentencias en juicio ordinario seguido contra ellos), en
qué casos ni siquiera se exige un titulo especial (articulo 82.2LH) y en qué casos,
aunque el titular registral esté de acuerdo en la cancelacién, no hasta para conse-
guir un titulo simplemente otorgado por él (¢fi: articulos 83 y 85.1 LH).

h) Entender, en cambio, que es posible la cancelacién en virtud de un mero con-
sentimiento formal equivaldria a admitir la desinscripcién al arbitrio del titular del
derecho que el asiento publica, siendo que no solo a él interesa la inscripcion, que
pudo, por eso, haber sido solicitada y costeada por persona distinta (articulo 6LH),

i) De poder ser cancelada asi la inscripcion de la tltima adquisicién del do-
minio o de un derecho real, cabria preguntarse si la inscripcién precedente, que
formalmente pasaria a ser la tiltima, habria recobrado su plena eficacia a pesar de
lo dispuesto en el articulo 76 LH, y si, por tanto, proclamaria a todos los efectos
—también, a los efectos que perjudican— que el titular del dominio o del derecho
real transmitido (un derecho de censo, un crédito hipotecario, etc.) es el anterior
titular, a pesar de que con €l no se hubiera contado para la cancelacién y para la
consiguiente reviviscencia de efectos del asiento precedente [vid., también, RRD-
GRN 27-9-1999 (R] 1999, 6899) y 20-2-2003 (R] 2003, 3940)].

No obstante, la DGRN ha precisado que la declaracién de liberacién de la hi-
poteca respecto de la cancelacion implica abdicacién por el titular registral del
derecho de hipoteca, es decir, una renuncia de derechos, acto que por si tiene
eficacia sustantiva suficiente, conforme al articulo 6.2 CC, para producir la extin-
cion y dar causa a la cancelacion conforme a lo dispuesto en los articulos 2.2 y 79
LH [RRDGRN 27-9-1999 (R] 1999, 6899), 12-9-2000 (R] 2000, 10219) y 26-9-2005
(RJ 2005, 7386) ]. Ademds, la RDGRN 16-10-2006 (R] 2006, 6944) sefiala que, aun-
que no basta el mero consentimiento formal para practicar una cancelacién, es
inscribible la rectificacién de una cancelacién cuando la entidad acreedora y los
deudores manifiestan que hubo error en la cancelacién anterior y solicitan que
subsista Ia hipoteca al no existir terceros perjudicados, por lo que se da el supuesto
del articulo 40.b) LH.

3y SUJETOS Y CAPACIDAD PARA CANCELAR

La declaracién cancelatoria debe llevarse a cabo por el titular registral (si fue-
sen varios se requiere el consentimiento de todos ellos), sus causahabientes o re-
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resentantes legitimos. La referencia a estos 1’11tin_1os es imprecisa, pues en 1‘§a1iQad
estd aludiendo a los representantes legales del titular registral, lo que no impide

ue pueda también cancelar por medio de representantes voluntarios co? po‘der
especial (Diaz GonzALEZ, 1967, 341), ya que, al tratarse de un actcz’de riguroso
dominio, €l articulo 1713 CC exige mandato expreso, el cu_al debera conAstal‘ en
escritura publica, no bastando que.el apc’oderado. esté aurorlzago para «practicar
cualquier clase de actos de administracién, gestion y comercio» [RDGRI\_I 22-4-
1996 (R] 1996, 3240)]. Respecto a los causahabientes, e‘l gr_t}culo 213 RH dispone
que «los herederos podran cancelar, durante la proindivision, las inscripciones o
griotaciones extendidas a favor de su causante, su;mpre que acrediten, con arreglo
al articulo 79, el fallecimiento de aquél y su calidad de hered_eros, a no ser que
conste la existencia de comisarios, contadores o albaceas a quienes corresponda
dicha facultad».

La cancelacién supone un «acto de desprendimiento de derechos que equivale
a una enajenacién», por ello requiere, como norma general, la capacidad necesa-
ria para enajenar bienes inmuebles, salvo lo dispuesto concrf’:tamente en la legis-
Jacion hipotecaria [RDGRN 13-1-2012 (R] 2012, 263)]-.‘121 articulo 178 RH recoge
Jas reglas de capacidad para llevar a cabo la cancelacion en supuestos concre.tos:
1. Representantes legales. Necesitaran obtenel‘~ }as allt0'1‘1zac1(?nes y observar las
formalidades legales exigidas para la enajenacion de bienes inmuebles o c!ere-
chos reales constituidos sobre los mismos (¢fi: articulos 166 y 271 CC, que exigen
autorizacién judicial a los padres y tutores, respectivamente, para la enajenacion
de bienes inmuebles). No obstante, para la cancelacién por pago de la hipoteca
que garantice créditos a favor de un menor bastard el consentimiento d’e‘l padre o
padres que ejerzan la patria potestad. 2. Menores emancipados y habilitados de
edad. Podrdn otorgar ellos mismos la declaracion cancelatoria sin necesidad de
intervencién de sus padres o curador. 3.° Herederos ﬁduf:l’anos y usufructuarios.
Se podré practicar la cancelacién en virtud de declaracion _otorgada por e_llos,
cuando no sean conocidos los fideicomisarios o nudos propietarios respectivos,
siempre que se invierta el importe de los derechos rez}les ext;i.ngllidf)s en valores
del Estado, depositados en un establecimiento bancario o ng/a oficial a favor de
quienes puedan tener derecho al importe. 4.” Conyuge. Bastard el consentimiento
del cényuge a cuyo nombre aparezca constituido el credltol para la cancelacu_)n
por pago de la hipoteca que lo garantice, aun cuando conste inscrita para la socie-
dad conyugal de aquél.

§2. LA RESOLUCION JUDICIAL CANCELATORIA

La cancelacién mediante resolucion judicial procede en dos supuestos:

1.* Cuando, constituida la inscripcién o anotacién por escritura publica, pro-
cediere su cancelacion y no consintiere en ella aquel a quien ésta pelju‘dl‘que,
podri el otro interesado exigirla en juicio ordinario (articulo 82.3 LH). Serd titulo

suficiente la sentencia contra la que no se halle pendiente recurso de casacion
(articulo 82.1LH), es decir, sentencia firme, por no admitir recurso alguno o por
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haber sido desestimado o haber expirado el plazo legal para promoverlo (articulo
174, péarrafo 3.°, RII) . El concepto de firmeza es unitario y viene claramente defi-
nido en el articulo 207.2 LEC. No existe, pues, un concepto de firmeza a efectos
registrales distinto de su concepto procesal stricto sensu; no siendo firme la sen-
tencia, solo cabe la medida cautelar de la anotacién preventiva (¢fr: articulo 524 4
LEQC), para evitar un perjuicio irreparable en caso de revocacion de la sentencia
[RRDGRN 4-4-1960 (R] 1960, 1287), 21-4-2005 (R] 2005, 5011), 2-3-2006 (R] 2006,
1731), 5-7-2006 (R] 2006, 6138), 9-4-2007 (R] 2007, 1968) y 20-11-2007 (R] 2008,
387)]. Es decir, en nuestro ordenamiento no cabe practicar en el Registro ninguna
cancelacion de asientos si no es en virtud de resolucion judicial firme, por lo que
es muy importante que del titulo presentado ordenando la cancelacion resulte
claramente la firmeza de la resolucion judicial, bien porque el secretario judicial
asi lo exprese, bien porque se acuerde en ella que solo se expida el testimonio una
vez firme [RRDGRN 11-7-2009 (R] 2009, 5721) y 29-1-2014 (R] 2014, 1965)]. No
obstante, la RDGRN 5-6-1999 (R] 1999, 4195) declaré que, como la enajenacion
forzosa de bienes no dinerarios realizada con ocasién de una ejecucion provisional
de una sentencia condenatoria al pago de cantidad liquida se mantendra aun en la
hipétesis de posterior revocacion de la sentencia ejecutada (en fase de apelacion),
el auto firme de aprobacién del remate de los bienes ejecutados es plenamente
inscribible en el Registro de la Propiedad.

Cuando la cancelacion se exige en juicio ordinario, se produce, segin la RD-
GRN 28-10-1963 (R] 1963, 4221), un consentimiento «judicialmente suplido me-
diante el ejercicio de una verdadera accidén de contradiccién registral dirigida a
rectificar el contenido del Registro para armonizarlo con la realidad, y si bien de
tal accién puede prescindirse cuando la cancelacién sea una simple consecuencia
del fallo pronunciado, siempre es necesario, por ser aquélla un asiento accesorio
que extingue otro asiento, que se indique cudl es el cancelado, pues forzosamente
debe expresar la inscripcién a que se refiere, a tenor de los articulos 103 LH y 193
de su Reglamento, por lo que al tener que referirse a un asiento anterior deter-
minado no cabe que se otorgue en términos vagos ni genéricos, sino que ha de
precisarse cudl es el que total o parcialmente se extingue» [en el mismo sentido,
RRDGRN 25-1-1988 (R] 1988, 310) y 18-3-1999 (R] 1999, 2179)]. Por tanto, segiin
dispone laRDGRN 21-7-2011 (JUR 2011, 335898), «es funcién de los registradores
verificar los documentos inscribibles a fin de realizar debidamente el asiento y en
su caso su cancelacién. Por tal motivo, es doctrina de esta Direccion General que
ha de exigirse la identificacion suficiente de los asientos a los que se refieren los
asientos a los que se refieren los mandamientos judiciales cancelatorias, de acuer-
do con el principio de especialidad registral, no siendo suficientes a estos efectos
expresiones genéricas o indeterminadas que ademds de no cumplir los requisitos
de claridad y determinacién de acuerdo con las exigencias legales y reglamenta-
rias, no permiten conocer exactamente el ambito, extension y alcance de la cance-
lacién ordenada. Esta exigencia supone, ademds, en los supuestos de cancelacion
parcial, la necesidad de determinar la extension del derecho que se cancela y del
que subsiste, conforme a los articulos 80 y 103, 133 y 134 de la Ley Hipotecaria
v 98, 193 y 233 del Reglamento Hipotecario y 674 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil dado que el registrador carece por si de la facultad de decidir la extension
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de dicha cancelacion ordenada judicialmente [¢f Resoluciones de 28 de febrero
de 1977 , 7 de noviembre de 1990 (R] 1990, 9312), 11 de abril de 1991 (R] 1991,
3144), 3 de junio de 1992 (R] 1992, 5815), 19 de febrero de 2007 (R] 2007, 1573),
98 de febrero de 1997 y 10 de septiembre de 2009 (R] 2009, 4569) ]».

En relacion con lo anterior, es interesante resaltar el caso resuelto en la RD-
GRN 6-2-2012 (JUR 2012, 78729). El conflicto surge como consecuencia de la
negativa de la registradora a hacer constar en el Registro de la Propiedad una
sentencia firme por la que se declara, a solicitud de la parte vendedora, la nulidad
de una compraventa inscrita por incumplimiento contractual, basindose, funda-
mentalmente, en que «la sentencia a que se refiere el mandamiento presentado
no ordena especificamente la cancelacion de la inscripcion registral correspon-
diente, siendo asi que las inscripciones s6lo pueden cancelarse, segiin el articulo
82 LH, por sentencia firme contra la que no se halle pendiente recurso de casa-
cion». Debe advertirse que en la demanda en la que se inicié el pleito se solicité
su anotacion preventiva y que no existian derechos inscritos o anotados a favor de
terceros sobre la finca.

La representacion de la parte vendedora basa el recurso contra la anterior ca-
lificacion registral en que, al tratarse de una sentencia constitutiva —pues no cons-
tata una situacion juridica preexistente, sino que, por el contrario, la modifica al
resolver el contrato de compraventa de un inmueble por incumplimiento del pago
del precio— son de aplicacion los articulos 521.2 y 522.1 LEC. Segtin el primero
de ellos, «mediante su certificacion y, en su caso, mandamiento judicial oportuno,
las sentencias constitutivas firmes podran permitir inscripciones y modificaciones
en Registros publicos, sin necesidad de que se despache ejecucion»; por su parte,
el segundo dispone que «todas las personas y autoridades, especialmente las en-
cargadas de los Registros publicos, deben acatar y cumplir lo que se disponga en
las sentencias constitutivas y atenerse al estado o situacién juridicos que surja de
ellas, salvo que existan obsticulos derivados del propio Registro conforme a su le-
gislacion especifica». Asi, el derecho que nace o emana de la sentencia se protege
mediante la correccién de los asientos registrales a través de la certificacion de la
sentencia firme. Por tltimo, resulta paradéjico que se hubiese admitido la anota-
cion preventva de la demanda interpuesta en la que se solicita que se declare la
resolucion del contrato de compraventa, y sin embargo la sentencia que se dicta
estimando integramente aquélla se considera no inscribible por ser meramente
declarativa. En consecuencia, el testimonio de la sentencia es titulo habil para la
inscripcion de la fitularidad a favor de la vendedora, e igualmente dicho testimo-
nio sirve para la cancelacién de la anotacién preventiva acordada en su dia.

La DGRN, tras abordar la problemdtica general del acceso tabular de las de-
cisiones judiciales, sostiene que, aun cuando en la calificacién registral recurrida
incide la falta de un mandamiento especial que ordene «la cancelacién de la ins-
cripcién correspondiente», «<hay que decir que en el presente caso, en puridad,
no procede la prictica de cancelacién alguna, es decir, no procede la extension
de ningtin asiento cancelatorio, a pesar que la resolucién de Ia compraventa lleva
consigo la ineficacia del anterior titulo inscrito. Por el contrario, sera el asiento
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que refleje el acto traslativo inherente a la resolucién declarada, mediante el que
se opere la «reinscripcién» a favor del vendedor, lo que determine la extincién
del asiento que contiene la titularidad del comprador, que ha quedado resuelta,
A tal efecto debe recordarse como el propio articulo 76 LH establece que la ex-
tincién de un asiento, ademds de por su cancelacion, puede tener lugar «por la
inscripcion o transferencia del derecho real inscrito a favor de otra persona». No
resultando del expediente la existencia de derechos de terceros, ni de sus corres.
pondientes asientos, no procede cancelacién alguna por razén de la resolucién
que declara la sentencia firme, cuyo testimonio fue objeto de presentacién en
el Registro, sino la reinscripcién a favor de la entidad vendedora, con el efecto
extintivo sobre el asiento que le precede en el tracto. Asf las cosas, resulta aplica-
ble el articulo 23 LH, en virtud del cual el cumplimiento de las condiciones (...)
resolutorias se hard constar en el Registro (...) por una nueva inscripcién a favor
de quien corresponda, si la resolucién o rescision llega a verificarse» (vid. MATEO
Sanz, 2012, 1051 y ss.).

Ademis de indicarse cudl es el asiento cancelado, es preciso que en el proceso
hayan sido parte los titulares registrales de los asientos afectados por la cancela-
cion, de manera que no procederd la cancelacién si dichos titulares no han sido
demandados; el principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los dere-
chos e intereses legitimos (articulo 24 CE) impide extender las consecuencias de
un proceso a quienes no han tenido parte en él, ni han intervenido de manera
alguna, exigencia ésta que en el ambito registral determina la imposibilidad de
practicar asientos que comprometen una titularidad inscrita, que estd bajo la sal-
vaguardia de los tribunales (articulo 1LH), si no consta el consentimiento de su ti-
tular o que éste haya sido parte en el procedimiento de que se trata [RRDGRN 15-
3-2001 (RJ 2002, 2182), 25-11-2006 (R] 2006, 8922) y 18-12-2006 (R] 2006, 9709)].
Asi, no cabe la cancelacién de la inscripcién del régimen de propiedad horizontal
si no se dirigié la demanda contra todos los titulares de los pisos, y sin que el lla-
mamiento generalizado por edictos pueda suplir la necesidad de emplazamiento
a personas perfectamente identificables a través del propio Registro [RRDGRN
11-10-2000 (RJ 2000, 10215) y 8-4-2011 (R] 2011, 3709)]; ni de una servidumbre
de luces y vistas si no se demandé a todos los titulares del predio dominante [RD-
GRN 25-9-1980 (R]J 1980, 3238)]; ni de una inscripciéon a nombre del causante si
no fueron parte todos los herederos [RDGRN 28-2-2006 (R] 2006, 1730)]; ni de
un gravamen fideicomisario sin el consentimiento de todos los que pudieran ser
llamados como fideicomisarios, segtin resulte de la cldusula de sustitucién [RD-
GRN 13-5-1999 (R] 1999, 3259)]; ni de la inscripcién de dominio del comprador,
cuando la compraventa fue declarada nula en un proceso penal por estafa, si aquél
no ha intervenido en el procedimiento [RDGRN 2-9-2003 (R] 2003, 6209)]; ni de
la inscripcion a favor de los donatarios consecuencia de una sentencia condena-
toria del donante por delito de alzamiento de bienes, si aquéllos no fueron parte
en el proceso [RRDGRN 23-8-1983 (R] 1983, 6987), 30-3-2000 (R] 2000, 2738) y
2-2-2005 (R] 2005, 2567) ].

2.° Cuando las inscripciones o anotaciones se hayan hecho en virtud de man-
damiento judicial, no se cancelarin sino por providencia ejecutoria. Ahora bien,
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silos interesados convinieren validamente en la cancelacion, podran acud_if al illez
o tribunal competente, quien dictard providencia ordenando la cancelacion si no
hubiere ni pudiere haber perjuicio para tercero (articulo 83LH, a cuyo comenta-
fio me remito).

3. CANCELACION SIN VOLUNTAD DEL PERJUDICADO O CANCELA-
CION AUTOMATICA

Las inscripciones o anotaciones preventivas practicadas en virtud de escritura
piblica podrdn cancelarse sin consentimiento del perjudicado cuando el der?cho
inscrito 0 anotado quede extinguido por declaracion de la ley o resulte asi del
mismo titulo en cuya virtud se practicaron aquéllas (articulo 82.2 LH). Es preciso,
para su operatividad, que la extincién del derecho inscrito, segiin la Ley o el titu-
lo, resulte de manera clara, precisa e indubitada [RRDGRN 17-10-1994 (R] 1994,
7797) y 5-5-2009 (R] 2009, 2777) ].

Se trata, casi siempre, de derechos temporales o vitalicios, o afectos a condicion
resolutoria, y, principalmente, los casos de caducidad o decadencia de del‘ecl“{os,
es decir, cuando los mismos tengan establecido un plazo de vigencia, transcurrido
el cual quedan automiticamente extinguidos (DE Cossio, 1956, 287). Por ejem-
plo, «al extinguirse por declaracién de la Ley el derecho de los arrend:iltanos,.pro-
cede su cancelacion automadatica» [RDGRN 4-10-1962 (R] 1962, 3404) |; lo mismo
acontece al extinguirse el derecho de usufructo cedido a una persona juridica,
transcurrido el plazo de 30 anos previsto en el articulo 515 CC [RDGRN 9- 12-2003
(R] 2004, 227)]; en los derechos con plazo de vigencia para su ejercicio convenido
por las partes, se cancelardn por caducidad transcurridos 5 afios desde su venci-
miento (articulo 177.1 RH v MaTEO Sanz, 2012, 1038).

Ha de tenerse en cuenta lo dispuesto en el nuevo articulo 210.1, 1‘egla‘8.a (in-
troducido por la Ley 13/2015, de 24 de junio), a cuyo comentario me remito, que
permite la cancelacion directa, a instancia de cualquier interesado y sin necesidad
de tramitacién del expediente de liberacién de cargas y gravimenes, de «las ins-
cripciones relativas a derechos de opcién, retractos convencionales y cualesquiera
otros derechos o facultades de configuracién juridica, cuando hayan transcurri-
do cinco afios desde el dia en que vencid el término en que, segin el Registro,
pudieron ejercitarse, siempre que no conste anotacién prevenltiva de dex_nanda
u otro asiento que indique haberse ¢jercitado el derecho, modificado el titulo o
formulado reclamacién judicial sobre su cumplimiento. Las inscripciones de hipo-
tecas, condiciones resolutorias y cualesquiera otras formas de garantia con efectos
reales, cuando no conste en el Registro la fecha en que debi6 producirse el pago
integro de la obligacién garantizada, podran igualmente cancelarse a instancia de
cualquier interesado cuando hayan transcurrido veinte afios desde la fecha del
tltimo asiento en que conste la reclamacién de la obligacién garantizada o, en su
defecto, cuarenta anos desde el tiltimo asiento relativo a la titularidad de la propia
garantia. Del mismo modo, a instancia de persona con interés legitimo, los as.ien-
tos relativos a censos, foros y otros gravimenes de naturaleza andloga, establecidos
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por tiempo indefinido, podrin ser cancelados cuando hayan transcurrido sesenta
anos desde la extension del dltimo asiento relativo a los mismos». La cancelacién
solo se produce a instancia de parte interesada. Serd titulo suficiente para cancelar
la inscripcion la misma escritura en cuya virtud se realizé ésta, si resultare de ella
o de otro documento fehaciente que el derecho asegurado ha caducado o se ha
extinguido (¢fic articulo 174, parrafo 1.° RH). Asi, en los casos de cancelacion del
usufructo vitalicio, serd preciso presentar el certificado de defuncién de usufruc-
tuario, sin necesidad de aportar el titulo inscrito [RDGRN 21-9-2001 (JUR 2012,
18725)].

Respecto a lo anterior, cabe citar la RDGRN 3-9-2012 (R] 2012, 10394) dictada
a consecuencia de la negativa del Registrador de cancelar un derecho de vuelo
por dos motivos: por un lado, que al no estar determinado el momento en que
debia computarse el plazo pactado de diez afios de duracion del derecho (desde
el momento de la constitucién del derecho de vuelo o desde el otorgamiento de
la licencia de obras), no puede decirse si el mismo estd o no extinguido; por otro,
que no consta la notificacién al titular del derecho de vuelo y al acreedor hipote-
cario. Constituido el derecho de vuelo en escritura publica de 15 de noviembre
de 1999 por un plazo de 10 anos, el titular de la tltima planta del inmueble sobre
el que recae dicho derecho solicita su cancelacion y la de los asientos posteriores
por el transcurso de dicho plazo sin haberse llevado a cabo la obra. El problema
radica en que, el titular del derecho de vuelo, mediante escritura de fecha 30 de
diciembre de 2002, declard una edificacién en construccién compuesta de treinta
viviendas, que procedié a dividir horizontalmente, atribuyéndoles cuotas en el to-
tal del edificio y reasignando las correspondientes a los elementos preexistentes;
ademads, dichas viviendas estdn gravadas con derecho real de hipoteca, el cual ha
sido objeto de modificacién por novacién mediante escritura de 22 de febrero de
2012. La DGRN revoca el primer defecto apreciado por el Registrador al entender
que el momento del cémputo del plazo no puede ser otro que el de la constitucién
del derecho de vuelo, manteniendo el segundo por considerar que la valoracion
del hecho de la no realizacion de la obra en el momento de la solicitud de cancela-
cién, «para cuya acreditacién se aporta diversa documentacion, a falta de consen-
timiento de los titulares registrales de los derechos cuya cancelacion se pretende,
deberi ser llevada a cabo en el oportuno procedimiento contradictorio en el que
las partes con plenitud de medios puedan alegar lo que a su derecho convenga,
como reiteradamente ha afirmado este Centro Directivo (vid. por todas, la Resolu-
cion de 12 de marzo de 2012)».

En relacién con este supuesto del articulo 82, parrafo 2.°, LH, el parrafo 54
del citado precepto reconoce la posibilidad de que, a solicitud del titular registral
de cualquier derecho sobre la finca afectada, pueda procederse a la cancelacion
de condiciones resolutorias en garantia del precio aplazado y de hipotecas en ga-
rantia de cualquier clase de obligacion, para las que no se hubiere pactado un
plazo concreto de duracién, cuando haya transcurrido el plazo senalado en la
legislacion civil aplicable para la prescripcion de las acciones derivadas de dichas
garantias o el mds breve que a estos efectos se haya estipulado al tiempo de su
constifucion, contados desde el dia en que la prestacion cuyo cumplimiento se
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garantiza debi6 ser satisfecha en su totalidad segin el Registro de la Propiedad,
siempre que dentro del ano siguiente no resulte de éste que han sido renovadas,
interrumpida la prescripcion o ¢jecutada debidamente la hipoteca. La finalidad
de este parrafo 5.° es «limpiar el Registro de cargas antiguas que presumiblemente
no existen» [RDGRN 4-6-2005 (R] 2006, 1858)].

Notese la diferencia entre el supuesto que estamos analizando (art. 82, par. 5.,
LH) y el recogido en el articulo 210.1, regla 8.%, LI, citado anteriormente, pues
mientras éste se refiere a hipotecas, condiciones resolutorias y cualesquiera otras
formas de garantia con efectos reales «cuando en el Registro no conste la fecha en
que debi6 producirse el pago integro de la obligacion garantizada», aquél lo hace
a hipotecas y a condiciones resolutorias en garantia del precio aplazado en las que
dicha circunstancia si consta en el Registro.

La RDGRN 6-2-2019 (R] 2019, 748) destaca otras importantes diferencias entre
ambos preceptos:

19 Mientras que el articulo 82, parrafo 5°, LH limita la legitimacion para pedir
la cancelacion al «titular registral de cualquier derecho sobre la finca afectada», el
articulo 210, regla 8, LH la extiende a «cualquier interesado».

2° El articulo 82, parrafo 5°, LH tiene su fundamento en la figura de la pres-
cripcioén y hace referencia expresa al plazo legal de prescripcién de las acciones
seguin la legislacién civil aplicable, con lo que puede ocurrir que tales plazos varien
de unas legislaciones civiles a otras, o incluso resulten modificados dentro de la
misma legislacién civil, como de hecho ha ocurrido con la reforma del articulo
1964.2 CC, relativo al plazo de prescripeion de las acciones personales, modificado
por la disposicion final primera de la Ley 42/2015, de 5 de octubre. En cambio, el
articulo 210 LH, regla 8", LH no se fundamenta directamente en la institucion de
la prescripcion de las acciones, sino que fija unos plazos propios, cuyo computo es
estrictamente registral, con lo que mds bien estd regulando un auténtico régimen
de caducidad de los asientos, al exigir que «hayan transcurrido veinte anos desde
la fecha del tltimo asiento en que conste la reclamacion de la obligacion garanti-
zada o, en su defecto, cuarenta anos desde el ultimo asiento relativo a la titularidad
de la propia garantia»,

3% Ll articulo 82, parrafo 5°, LH se aplica exclusivamente a hipotecas y con-
diciones resolutorias en garantia del precio aplazado [cfr. RDGRN 25-3-2014 (R]
2014, 2575)], mientras que el articulo 210, regla 8", LH tiene un dmbito mayor
al referirse a hipotecas, condiciones resolutorias y cualesquiera otras formas de
garantia con efectos reales.

Debe precisarse que el citado parrafo 5.° del articulo 82 LH se refiere expresa-
mente a «la cancelacién de condiciones resolutorias en garantia del precio apla-
zado a que se refiere el articulo 11 de esta Ley», no a cualquier tipo de condicion
resolutoria de la enajenacion, ni del derecho de reversion [RDGRN 26-4-2006
(BOE num. 145, 2006) ]; tampoco a la condicién resolutoria que tenga su origen
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en un contrato de permuta de un solar a cambio de determinadas viviendas del
edificio a construir en €L, ya que el cardcter ciertamente excepcional del sistemgy
de cancelacion previsto en el articulo 82.5.° LH, que ha de ser objeto de interpre-
tacion restrictiva, no permite su aplicacién a estos supuestos [RDGRN 25-3-2014
(R] 2014, 2375) (BOEnum. 104, 2014)].

El precepto exige que la solicitud de cancelacion sea efectuada por el titular
registral de cualquier derecho sobre la finca afectada, pero dicha norma, relativa
ala constancia de un hecho como es el transcurso del plazo previsto en ella, debe
interpretarse en sus justos términos, de suerte que pueda practicarse a instancia
de quien, acreditando la cualidad de heredero de los titulares registrales, justifica
su interés legitimo en la cancelacion, sin que pueda exigirse la previa anotacién
del derecho hereditario del solicitante o la inscripcién de la adjudicacién heredi-
taria de la finca [RDGRN 24-9-2011 (R] 2012, 2576)]. La identidad del solicitante
debe estar acreditada mediante documento piiblico o instancia privada con firma
notarialmente legitimada o ratificada ante el registrador [RDGRN 20-7-2006 BOE
num. 203, 2006)].

En cuanto al plazo sefialado en la legislacién civil aplicable, en materia de hi-
potecas es de 20 anos (articulo 128LH) [RRDGRN 7-7-2005 (R] 2005, 7012), 15-
2-2010 (RJ 2010, 3893) y 4-6-2010 (R] 2010, 1651)], y el de la accién derivada de
la condicién resolutoria por falta de pago de 15 afios, conforme a la regla general
que, en defecto de término especial, fijaba el articulo 1964 CC para las acciones
personales [RRDGRN 23-1-2008 (R] 2008, 626) y 14-7-2010 (R] 2010, 8761)]. El
plazo general de 15 afios, a que se refiere el articulo 1964 CC, ha sido objeto de re-
duccion, fijindose en «cinco aflos desde que pueda exigirse el cumplimiento de la
obligacién» por Ley 42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la Ley 1/2000, de 7
de enero, de Enjuiciamiento Civil. Teniendo en cuenta que esta Ley entré en vigor
al dia siguiente de su obligacién en el BOE (publicacién que tuvo lugar el dia 6 de
octubre de 2015), a efectos de Derecho transitorio hay que estar a lo dispuesto en
la Disposicién Transitoria Quinta: «El tiempo de prescripcion de las acciones per
sonales que no tengan sefialado término especial de prescripcién, nacidas antes
de la fecha de entrada en vigor de esta Ley, se regird por lo dispuesto en el articulo
1939 del Codigo Civil». El articulo 1939 CC dispone: «La prescripcién comenzada
antes de la publicacién de este cédigo se regira por las leyes anteriores al mismo;
pero si desde que fuere puesto en observancia transcurriese todo el tiempo en él
exigido para la prescripcion, surtird ésta su efecto, aunque por dichas leyes ante-
riores se requiriese mayor lapso de tiempo». El criterio que se desprende del arti-
culo 1939 CC es, pues, que la prescripcién comenzada antes de 1a entrada en vigor
de laLey 42/2015 se rige por la legislacién anterior, pero que una vez transcurran
cinco anos desde la entrada en vigor de la Ley 42/2015, se aplica el nuevo plazo de
prescripcion de cinco anos (aunque anteriormente el plazo fuera mayor).

Al plazo general de prescripcion, el articulo 82 LH afade el afio siguiente,
durante el cual no resulte del mismo Registro de la Propiedad que las obligacio-
nes garantizadas hayan sido renovadas, interrumpida la prescripcién o ejecutada
debidamente la hipoteca, por ejemplo, si en el Registro de la Propiedad consta
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nota marginal expresiva de la expedicion de certificacion de cargas en procedi-
miento de ejecucion, pues el inicio de éste es una reclamacion del acreedor, que,
conforme al articulo 1973 CC, interrumpe el plazo de prescripcion de la accion.
No obstante, una interpretacion armonica del articulo 82.5 LH y del articulo 688
LEC lleva a la conclusién de que la hipoteca que se comenzo a ejecutar debe ser
cancelada por el transcurso del tiempo si han transcurrido los plazos del articulo
29.5 LH, contados desde la fecha en que dicha nota se extendié [RRDGRN 8-3-
9005 (R] 2005, 1960), 4-6-2005 (R] 2006, 1858) y 17-2-2010 (R] 2010, 1304)]. A este
respecto, la RDGRN 27-1-2014 (R] 2014, 975) sostiene que «para valorar el alcance
de la nota marginal de expedicién de certificacion de dominio y cargas en relacion
con la prescriptibilidad de la inscripcién de hipoteca a cuyo margen se practica
deben diferenciarse dos hipétesis diferentes, a saber:

~ Primera, que la nota marginal se expida después de que conste registralmen-
te el vencimiento de la obligacién garantizada por la hipoteca, circunstancia que
de modo mds comin se producird por el transcurso del plazo por el que se consti-
tuyé el préstamo. En este caso, la nota marginal de expedicion de certificacion de
cargas interrumpe la prescripcién de la accién ya nacida de acuerdo con el articu-
lo 1973 del Codigo Civil y vuelve a iniciarse el computo del plazo legal, de modo
que hasta que transcurran veintitin anos contados desde la fecha en que la nota se
extendié (Resoluciones de este Centro Directivo de 4 de junio de 2005 (R] 2006,
1858) y 24 de septiembre de 2011 (R] 2012, 2576) [...]) sin que medie otro asiento
que otra circunstancia acredite, no podrd procederse a cancelar por caducidad el
asiento de inscripcién de hipoteca a que se refiere la nota marginal.

- Segunda, que no habiendo llegado el dia en que la prestacion cuyo cum-
plimiento se garantiza deba ser satisfecha en su totalidad segtin el Registro, esto
es, bdsicamente, durante el periodo contractual de amortizacion, se extienda en
virtud del correspondiente mandamiento la nota al margen de la inscripcion de
hipoteca acreditativa de haberse expedido certificacion de dominio y cargas para
procedimiento de ejecucién hipotecaria. En este supuesto, nada interrumpe la
nota marginal porque ningtin plazo de prescripcion habrd nacido previamente —al
menos desde la perspectiva registral-, y, no determinando la extensién de la nota
marginal segtin lo expuesto ninguna fecha especial en relacion con el plazo de
prescripcién, no podra cancelarse por caducidad conforme al articulo 82, parrafo
quinto, de la Ley Hipotecaria la inscripcion de hipoteca hasta que transcurra el
plazo de veinte afios que para la prescripcion de la accién hipotecaria establecen
los articulos 1964 del Cédigo Civil y 128 de la Ley Hipotecaria mds un afio mds,
contados no desde la extension de la nota marginal sino desde la fecha de amorti-
zacion final del préstamo».

El texto del articulo 82, parrafo 5.°, LH se refiere también al transcurso del
plazo «mas breve que a estos efectos se haya estipulado al tiempo de su constitu-
cién». Nada se opone a que Ia hipoteca, como los demds derechos reales, pueda
ser constituida por un plazo determinado (¢fi: articulos 513.2, 529, 546.4 y 1843.3
CC), de modo que tinicamente durante su vigencia puede ser ejercitada la accion
hipotecaria, quedando totalmente extinguido el derecho real una vez vencido di-
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cho plazo, salvo que en ese instante estuviera ya en trdmite de ejecucion hipote-
caria, en cuyo caso la hipoteca se extinguiria al concluir el procedimiento, ya por
consumacion de la ejecucidn, ya por cualquier otra causa [vid. RRDGRN 29-9-2009
(R] 2009, 5938) y 10-1-2014 (R] 2014, 768)].

No siempre es ficil determinar si, en el caso concreto, el plazo pactado es efec-
tivamente de duracién de la hipoteca misma, con el alcance anteriormente sefia-
lado, o si se trata de definir inicamente el margen temporal en el que debe surgir
la obligacién para que quede garantizada con la hipoteca [en este caso, una vez
nacida la obligacién en dicho plazo, la accién hipotecaria podrd ejercitarse mien-
tras no haya prescrito, aun cuando ya hubiere vencido aquél: RDGRN 17-10-1994
(R] 1994, 7797)]. Si estuviéramos ante la caducidad convencional del mismo dere-
cho de hipoteca, resultaria aplicable la norma del articulo 82, parrafo 2.%, LI, que
posibilita la cancelacién de la hipoteca cuando la extincion del derecho inscrito
resulte del titulo en cuya virtud se practicé la inscripcién. En otro caso, deberia
esperarse al transcurso del plazo de prescripcion de la accion hipotecaria, por apli-
cacién del parrafo 5.° del mismo precepto, que, como se ha apuntado, posibilita
la cancelacion, mediante solicitud del titular registral, de cualquier derecho sobre
la finca afectada en los supuestos contemplados de caducidad o de extincion legal
del mencionado derecho real inscrito. La cancelacién convencional solo procede
cuando la extincién del derecho tiene lugar de un modo nitido y manifiesto, no
cuando sea dudosa o controvertida por no saberse si se esta refiriendo a la caduci-
dad misma del derecho o si se estd refiriendo al plazo durante el cual las obligacio-
nes contraidas en dicho lapso son las tinicas garantizadas por la hipoteca. Y para
que opere la cancelacién por caducidad o extincién legal del derecho es necesario
que haya transcurrido el plazo senalado en la legislacion civil aplicable para la
prescripcion de las acciones derivadas de dicha garantia o el mas breve estipulado
al tiempo de su constitucion, en los términos vistos anteriormente [RDGRN 9-1-
2015 (RJ 2015, 730). En el mismo sentido, RRDGRN 8-4-2015 (RJ 2015, 1754) y
8-3-2019 (R] 2019, 1426)].

Finalmente, han de resultar de manera indubitada del Registro de la Propie-
dad los datos, especialmente y con mas razonable certeza el dies a quo, que permi-
tan constatar, sin margen de duda, el transcurso de los plazos que posibilitan la
cancelacion [RRDGRN 30-6-2011 (R] 2012, 3175) y 14-10-2011 (R] 2012, 405)].

§4. [EL ACTO ADMINISTRATIVO

En determinados supuestos especiales previstos por la ley es posible la cancela-
cién por titulo administrativo. Asi ocurre, por ejemplo, tratindose de declaracio-
nes de nulidad, y consiguiente cancelacién, emanadas de autoridades o funciona-
rios administrativos en expedientes de nulidad o rescision de ventas y redenciones
de censos del Estado (wvid. articulos 27 y 28 RH). En los casos de hipoteca inscrita
a favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social, la DGRN ha manifestado
que «si la cancelacién precisa una declaracion de voluntad unilateral y no necesa-
riamente receptiva, cuando ésta procede de una administracién ptiblica requerird,
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oMo cualquier otro acto administrativo, la regularidad en su produccion, tanto
or razén de su origen (¢fi. articulo 53 LRJAP) como de su forma (articulo 66
misma Ley)» [RRDGRN 26-11-2002 (RJ 2003, 149) y 6-3-2003 (R] 2003, 3055)].

En la RDGRN 29-1-2009 (R] 2009, 1610) se discute si se puede cancelar el asien-
to del derecho de superficie por resoluciéon administrativa, o si solo es posible con
¢l consentimiento del titular registral o, en su defecto, por resolucién judicial fir-
me en procedimiento seguido ante la jurisdiccién civil ordinaria. El Centro Direc-
tivo resuelve afirmando que «a efectos de atribuir la competencia a la jurisdiccion
civil 0 a la jurisdiccion Contencioso-Administrativa, deben seguirse la doctrina del
Tribunal Supremo en su Sentencia de 10 de junio de 1988 (R] 1988, 4865), y
distinguir los llamados «actos de administracion» de los «actos administrativos»,
pues, sentado que so6lo estos Gltimos son susceptibles de la via administrativa, dicha
calificacion Ia merecen solamente aquellos actos que, junto al requisito de emanar
de la Administracion Publica, la misma los realiza como consecuencia de una ac-
tuacion con facultad de «<imperium» o en ejercicio de una potestad que sélo osten-
taria como persona juridica ptiblica, y no como una persona juridica privada. (...)
En el presente supuesto se trata de un contrato administrativo especial, en el que
se concede el derecho de superficie sobre un terreno. Tal contrato se instrumen-
talizé a través de licitacién ptiblica y pliego de condiciones, cuyo incumplimiento
ha sido la causa de la resolucién, por lo que, siguiendo el articulo 5.2.b del texto
refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Priblicas, ha de aplicarse
el articulo 59 del mismo Texto. Por ello, el érgano administrativo puede acordar la
resolucion del contrato, poniendo fin a la via administrativa, y siendo tal acuerdo
inmediatamente ejecutivo, sin perjuicio de la via Contencioso-Administrativa. (...)
La firmeza de la resolucién administrativa si que es un requisito esencial para prac-
ticar cualquier asiento de la cancelacién en el Registro. Asi se deduce claramente
del articulo 82 de la Ley Hipotecaria. Firmeza que en nuestro caso debe predi-
carse del procedimiento en via administrativa, de manera que no lo impedira el
hecho de que se hubiera interpuesto recurso Contencioso-Administrativo. Se trata
nuevamente de un defecto subsanable, esta vez complementando la certificacion
administrativa con otra de la secretaria general que asi lo acredite» [vid., también,
RDGRN 15-1-2013 (R] 2013, 8421)].

Debe tenerse en cuenta, ademads, que, segin el articulo 37.4 LPAP, «la certifi-
cacion administrativa expedida por érgano competente de las Administraciones
publicas serd titulo suficiente para proceder a la cancelacion o rectificacion de las
inscripciones a favor de la Administraciéon publica en los siguientes supuestos: a)
Cuando, previa la instruccién del correspondiente procedimiento en cuya tramita-
ci6n serd preceptivo un informe técnico, se acredite la inexistencia actual o la impo-
sibilidad de localizacion fisica de la finca; b) Cuando se reconozca el mejor derecho
o preferencia del titulo de un tercero sobre el de la Administracion priblica en caso
de doble inmatriculacién, previo informe de la Abogacia del Estado o del 6rgano
asesor correspondiente de la Administracién actuante; ¢) Cuando se reconozca la
titularidad, mejor derecho o preferencia del titulo de un tercero sobre una finca
que aparezca inscrita a favor de las Administraciones ptiblicas, previo informe de
la Abogacia del Estado o del érgano asesor correspondiente de la Administracion
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actuante». En estos casos, referidos a situaciones de colisién de intereses en cuantg
a la titularidad de los bienes, la cancelacién no perjudica los derechos del tercero,
mas bien le beneficia, con lo cual no parece que el articulo plantee problema algu-
no, pues se respeta el principio de necesidad de consentimiento del titular registral,

Cuando la Administracién actiia como sujeto de Derecho privado, careciendo
por tanto de la facultad de autotutela propia de la Administracién Piiblica, ha de
acudir a la via jurisdiccional civil, pues deben distinguirse los llamados «actos de
la Administracién» de los «actos administrativos» [RDGRN 26-3-2008 (R] 2008,
1484); en el mismo sentido, RDGRN 1-3-2013 (R] 2013, 2142)]. De igual forma,
para la modificacin registral (cambio de titularidad) consecuencia de un expe-
diente de Concentracion Parcelaria se exige el consentimiento del titular actual o
testimonio de sentencia judicial firme, como ordena el articulo 82 LH [RDGRN
13-1-2011 (R] 2011, 1426)].

§5. LA CANCELACION DE OFICIO

En algunos casos previstos por la Ley la cancelacién se practica de oficio por
el registrador, es decir, sin necesidad de requerimiento de parte interesada ni de
mandamiento judicial; por ejemplo, la cancelacion de las anotaciones preventivas
cuando caduquen por declaracién expresa de la Ley (articulo 206.13 RH).

Articulo 83.

Las inscripciones o anotaciones hechas en virtud de mandamiento ju-
dicial no se cancelaran sino por providencia ejecutoria.

Si los interesados convinieren validamente en la cancelacion, acudirdn
al Juez o al Tribunal competente por medio de un escrito, manifestdn-
dolo asi, y después de ratificarse en su contenido, si no hubiere ni pu-
diere haber perjuicio para tercero, se dictard fnovidencia ovdenando la
cancelacion.

También, dictard el Juez o el Tribunal la misma providencia cuando
sea procedente, aunque no consienta en la cancelacion la persona en
cuyo favor se hubiere hecho.
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Titulo IV (Art. 83)

cUYO FAVOR SE HUBIESE PRACTICADO. 1. Cancelacion con el acuerdo de los interesados.
9. Cancelacion contra la voluntad del titular del asiento a cancelar. §3. La forma de ordenarse la
cancelacion.

gl. DELIMITAGION DEL AMBITO DE APLICACION DEL PRECEPTO

Atendiendo a su origen, clasifica MARTINEZ MARTINO (Com. Edersa, VII-5, 618)
las cancelaciones en aquellas que se han de practicar «de oficio» por el propio re-
gistrador (w. gr, articulo 86 LH), y «rogadas», cuando se practiquen a instancia de
parte (v gr., articulo 206.13 RII) o por orden de la autoridad competente.

A su vez, dentro de estas tltimas cabria residenciar aquellas en las que, inde-

endientemente de que el titular quiera o pueda prestar su consentimiento, se

hace ineludible el mandato judicial porque la inscripcion o anotacion cuya cance-
Jacion se pretende se practicé a su vez en virtud de mandato judicial.

Pues bien, es precisamente a este supuesto al que se refiere el precepto anali-
zado, es decir, cuando la cancelacién forzosamente ha de venir ordenada por la
autoridad judicial. No obstante, conviene delimitar a qué concretos asientos se
refiere el articulo 83 LH, con el objetivo de evitar hacer una aplicacién extensiva
de la norma a supuestos 110 previstos en su letra ni espiritu.

Afirma MARTINEZ MARTINO (Com. Edersa, VII-b, 619-620) que han de darse dos
presupuestos.

- En primer lugar, es necesario que el asiento a cancelar sea una inscripcion o
una anotacién. Cierto es que este tipo de cancelaciones afectard, especialmente,
a anotaciones preventivas y ocasionalmente a inscripciones, como la prevista en
el articulo 591 LECrim, que permite otorgarse fianza mediante la constitucion de
una hipoteca, que logicamente causara inscripcién registral.

- En segundo lugar, es necesario que el asiento cuya cancelacion se preten-
de hubiese sido practicado en su dia en virtud de mandamiento judicial, lo que
permitiria excluir del dmbito del precepto analizado a inscripciones de negocios
juridicos que requirieron la previa o posterior aprobacién judicial, como v. gr. la
enajenacion de bienes de un incapaz. Dicho en otras palabras, lo determinante
es que la anotacién o inscripcién que ahora quiere cancelarse fue judicialmente
ordenada.

§2. CANCELACION CONY CANCELACION CONTRALA VOLUNTAD DE LA
PERSONA A CUYO FAVOR SE HUBIESE PRACTICADO

Se recogen en los parrafos segundo y tercero del precepto, respectivamente,

cuando exista acuerdo para la cancelacién, y cuando esta se haga sin el consentimiento
de la persona a la que favorezca.
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