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D. Kevin Murphy aporté dichos locales como pago de las participaciones
suscritas tal y como resulta de la documentacion aportada y que ha lle-
vado al Juzgador a la adopcién de la medida cautelar, de donde también
resulta que los administradores solidarios de la referida entidad son
D. Dean Kevin Murphy, demandado en el procedimiento principal, y otra
persona llamada Jayashree Sanan Murphy, familiar, probablemente hijo
suyo. De esta documentacion se pone de manifiesto que el Sr. Murphy,
con evidente mala fe, ha procedido a aportar las fincas referidas a una
sociedad de la que €l junto con un familiar son los tnicos socios y admi-
nistradores, con la unica y clara finalidad de defraudar los intereses que
al Sr. Dolan corresponden sobre dichas fincas. Advierte el recurrente que
si bien es cierto que la demanda se dirige contra el Sr. Murphy como per-
sona fisica, también es cierto que el mismo es el administrador solidario
de la sociedad que resulta ser titular registral de los bienes, por lo que él
es en definitiva udltimo titular de los bienes, por lo que entiende que el
principio de tracto sucesivo queda perfectamente cumplido ya que no se
encuentra ante una resolucion judicial dictada en procedimiento en la que
el titular registral es parte, si bien como persona fisica, ostentando dicha
titularidad registral a través de una figura juridica utilizada como instru-
mento en fraude de ley para defraudar los derechos del demandante. Por
todo ello pide a la Direccion General de los Registros y del Notariado que
dicte resolucién por la que se acuerde haber lugar a la adopcion de las
medidas cautelares solicitadas por esta parte, debiendo adoptarse desde
la fecha en que tuvo lugar el asiento de presentacion, ya que lo contrario
se entiende que es altamente lesivo a los intereses del demandante y le
causaria una grave indefension.

v

El Registrador de Mijas N.° 2, D. José Torres Garcia, el 21 de febrero
de 2005 remiti6 a la Direccion General de los Registros y del Notariado el
expediente junto con su informe.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 117.3 de la Constitucién Espaiiola, 17.2 de la Ley
Organica del Poder Judicial, 1, 18, 20, 26.2, 38, 42 de la Ley Hipotecaria,
100 de su Reglamento y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 12 de febrero de 1998, 19 de julio de 2000, 20
de junio de 2001, 31 de enero, 1 de febrero, 12 de Septiembre y 19 de octu-
bre de 2002.

1. Se presenta en el Registro de la Propiedad un mandamiento orde-
nando una anotacion preventiva de demanda, derivada de un procedi-
miento en el que no ha sido parte el titular registral, que es una sociedad
a la que el anterior titular registral —que si ha sido demandado- ha apor-
tado los bienes y de la que es administrador.

2. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que las exigencias
del principio de tracto sucesivo confirman la postura del Registrador
toda vez que el procedimiento del que dimana el mandamiento califi-
cado no aparece entablado contra el titular registral, sin que pueda ale-
garse en contra la limitaciéon del ambito calificador respecto de los
mandamientos judiciales, pues, el principio constitucional de protec-
cién jurisdiccional de los derechos e intereses legitimos, impide exten-
der las consecuencias de un proceso a quienes no han tenido parte en él
ni han intervenido en manera alguna, exigencia ésta que en el ambito
registral determina la imposibilidad de practicar asientos que compro-
meten una titularidad inscrita si, o bien consta el consentimiento de su
titular, o que éste haya sido parte en el procedimiento de que se trata; de
ahi que el articulo 100 del Reglamento Hipotecario incluya los obstacu-
los que surjan del Registro.

3. El articulo 20 parrafo tultimo, de la Ley Hipotecaria introducido
por Ley Organica 15/2003, de 25 de Noviembre, ha facilitado la anotacién
preventiva en los supuestos de falta de tracto por aportacion o transmi-
sion de los bienes a sociedades interpuestas o testaferros, pero exige un
doble requisito para que ello sea posible: que se trate de procedimientos
criminales, y que a juicio del juez o tribunal existan indicios racionales de
que el verdadero titular de los mismos es el imputado, haciéndolo constar
asi en el mandamiento. Ninguna de estas circunstancias concurren en
este expediente, por lo que prevalece la regla general contenida en dicho
articulo, cual es la que no podra tomarse anotacion de demanda, embargo
o prohibicién de disponer, ni cualquier otra prevista en la Ley, si el titular
registral es persona distinta de aquella contra la cual se ha dirigido el
procedimiento.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso inter-
puesto.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo civil de la capital de la Provincia
del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su

notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 4 de octubre de 2005.—La Directora General, Pilar Blanco-Mora-
les Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad de Mijas namero 2.
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RESOLUCION de 4 de octubre de 2005, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por don José Encinas Sdnchez,
contra la negativa de la registradora de la propiedad de
Ocana, a practicar la inscripcion de una sentencia que
ordena rectificar un asiento.

En el recurso gubernativo interpuesto por Don José Encinas Sanchez,
contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de Ocaia, dona
Almudena del Rio Galan, a practicar la inscripcion de una sentencia que
ordena rectificar un asiento.

Hechos

I

El 9 de diciembre de 2004 dofia Ruth Gémez Iglesias, presenta en el
Registro de la Propiedad de Ocana, Toledo, mandamiento del Juzgado de
primera instancia n.° 2 de Ocafa, ordenando la cancelacion de una ins-
cripcion.

I

Presentado el mandamiento anterior la Registradora de Ocafa exten-
di6 la siguiente nota de calificacion: «Calificado el documento anterior-
mente descrito conforme al articulo 19 y 98 de la Ley Hipotecaria y con-
cordantes, se ha suspendido/denegado la inscripciéon por adolecer de
defecto subsanable por los siguientes hechos y fundamentos de derecho:
Hechos: con fecha de 9-12-2004 se ha presentado en este Registro, bajo el
asiento 1172 del Diario 95, por el que se dicta Sentencia firme cuya ins-
cripcién se suspende por los siguientes Hechos y Fundamentos de dere-
cho: 1-hechos: De la sentencia, y sus posteriores aclaraciones no resulta
claro a que finca registral se refiere la misma, al no estar identificada ni
con datos registrales, ni de forma completa indicando sitio y paraje donde
radica, con superficie y los cuatro linderos. Fundamentos de derecho:
Principio de especialidad registral. Articulo 9 Ley Hipotecariay 51 Regla-
mento Hipotecario. 2-hechos: Si lo que se pretende es que una parte fisi-
camente limitada de la finca de los demandados (una vez se aclare cual es
esta finca en cuestion) se segregue para formar finca independiente, y se
inscriba esta segregada a nombre de los demandantes, debera aportarse
autorizacion de la Consejeria de Agricultura de la Junta de Comunidades
de Castilla-La Mancha, para dicha segregacion, al tratarse de fincas rus-
tica, inferior a la unidad minima de cultivo. Fundamentos de Derecho:
articulo 91.3 LOTAU, articulo 242 Ley del Suelo, articulo 178 Ley Sue-
lo 1976, articulo 11 Reglamento de Disciplina Urbanistica. Articulos 79
y 80 RD 1093/97, de 4 de abril, articulos 89 y 90 LOTAU y Resolucién de la
Direccion general de registros y del notariado de 17-2-1999. 3-Hechos: Se
dicta sentencia 45/04, rectificada por providencia de 7-10-2004 en cuanto
a la fecha de la misma, que ahora se dice es de 22-9-2004, y aclaracién en
Auto de 22-10-2004, cuyo pronunciamiento resulta un tanto farragoso, ya
que dice literalmente: «ordenando la adecuacion del Registro de la Pro-
piedad y del catastro existente, a favor de dofia M.* Soledad Hornillos
Esteban y don Anastasio Ruiz Velasco referidas a la referida tierra,
debiendo ser rectificada la inscripcion catastral existente, a favor de don
José Encinas Sanchez y dofia M.* Luisa de la Vega Murciano, permane-
ciendo en su estado actual la inscripcién del Registro de la Propiedad
referida a la tierra de los demandantes, al ser compatible con la realidad
material...». El pronunciamiento no resulta claro, por lo que debera acla-
rarse el mismo, de forma que no haya lugar a duda sobre las operaciones
registrales concretas que haya que practicar (ya que parece que ordena
solo rectificar el catastro, pero no el Registro. Si lo que quiere es que se
deje inalterada otra finca a nombre de los demandantes, y no la contem-
plada en la Sentencia, debera ordenarse axial en el fallo, identificando la
finca con datos registrales, o con descripciéon completa, de forma que
pueda ser identificada registralmente, en los términos previstos a la Legis-
lacion Hipotecaria. Fundamentos de derecho: Articulo 9 Ley Hipotecaria
y 51 Reglamento Hipotecario. En Ocafia, a diecisiete de enero del aio dos
mil cinco. Firma ilegible.»
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El 25 de enero de 2005 se presenta en la Direccién General de los
Registros y el Notariado recurso interpuesto contra la nota de calificacién
anterior por don José Encinas Sanchez sefialando las siguientes alegacio-
nes: 1. El Registro de la propiedad debe dar cumplimiento a lo que el
Juzgado ordena que es restar 954 metros cuadrados a la finca rustica de
los demandados, dofia Maria Soledad Hornillos Esteban y Don Anastasio
Ruiz Velasco, situada en Dosbarrios (Toledo) en el paraje de la Covacha
de la Zorra, que segun el Registro de la Propiedad tiene una superficie
de 7.146 metros cuadrados, por lo que la finca ha de quedar finalmente
inscrita con una superficie de 6.192 metros cuadrados. 2. La finca esta
suficientemente identificada en la sentencia donde se dice quienes son los
titulares, consta el término municipal en que esta emplazada, se identifica
el paraje de su situacion e incluso se transcribe que segin Registro de la
Propiedad tiene una superficie de 7.146 metros cuadrados. Ninguna
norma juridica obliga a los Jueces a resefar el libro, tomo, nimero de
finca e inscripcion a la que se refieren, ni los linderos de las fincas sobre
las que se deben practicar operaciones registrales; basta con que se iden-
tifique suficientemente la finca registral. No es de aplicacion a una senten-
cia la interpretacion restrictiva que pretende dar el Registro de la Propie-
dad de Ocana a los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento
Hipotecario. 3. Ni la demanda pretende que se produzcan segregacio-
nes, ni el Juzgado ha ordenado practicar segregacion de tipo alguno, ni
tampoco que se inscriba una finca previamente segregada de las de los
demandados a nombre mio; lo que se ha pretendido y se pretende es que
la publicidad registral se adapte a la verdad material; que el error de
superficie que viene publicando el Registro con respecto a la finca de los
demandados se corrija. Lo inico que se ha sentenciado es que la finca de
los demandados aparece con una cabida irreal que ha de ser corregida.
Los tramites de inscripcion no pueden convertirse en un nuevo pleito,
ahora con el Registrador, ni se puede volver a juzgar lo que ya ha sido
enjuiciado.

v

El 31 de enero de 2005 la Direccion General de los Registros y del
Notariado remite el recurso presentado a la Registradora de Ocafa para
que proceda a su tramitacion conforme a lo dispuesto en los articulos 322
a 329 de la Ley Hipotecaria. Recibido el recurso por la Registradora esta
el 9 de febrero de 2005 lo comunica a la Sra. Juez del Juzgado de 1.° ins-
tancia n.° de Ocana para que en los 5 dias siguientes a su recepcion, efec-
tue las alegaciones que considere oportunas y a la Consejeria de Agricul-
tura de la Junta de Comunidades de Castilla la Mancha informéandole de la
interposicién de un recurso contra su nota de calificacion de un docu-
mento judicial que se basaba, entre otros hechos, en la posible falta de
autorizacion para segregar finca rustica inferior a la unidad minima de
cultivo, que debia ser otorgada por dicha Consejeria. El 22 de febrero
de 2005 la Sra. Registradora informé y elevo el expediente a la Direccion
General de los Registros y del Notariado.

Fundamentos de derecho

Vistos el articulo 100 del Reglamento Hipotecario; el articulo 79 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre normas complementarias al
Reglamento Hipotecario en materia de urbanismo; asi como la Resolu-
cién de esta Direccion General de 2 de marzo de 1999.

1. Presentada ejecutoria por la que se declara la propiedad de los
actores por usucapion sobre una porcion de terreno de los demandados,
se rechaza la inscripcién por la registradora en base a que —a su entender-
no resulta claro qué operaciones registrales deben efectuarse ni sobre qué
fincas, al no estar descrita con datos registrales la finca objeto de litis; al
mismo tiempo exige licencia municipal de segregacion o certificacion de
innecesariedad.

2. Sin embargo, la nota de calificacién no puede mantenerse. Los
datos descriptivos de la finca que debe inscribirse a favor de los deman-
dantes por usucapion, aparecen claramente descritos en el antecedente
de hecho 1.° de la sentencia; la finca afectada por la sentencia es facil-
mente deducible de los datos obrantes en el expediente (finca regis-
tral 5.962 de Dosbarrios inscrita a nombre de los demandados y con una
superficie registral —75 areas 15 centidreas—) que si bien no es exacta con
la que se expresa en la sentencia —7.146 metros cuadrados—, tal discrepan-
ciano es de entidad suficiente para poner en duda la identidad de la finca.
En consecuencia, la registradora deberd proceder a practicar la segrega-
cién e inscripcién a favor de los demandantes de los 954 metros cuadra-
dos y con la descripcion recogida en la sentencia, describiendo la superfi-
cie restante con que queda la finca registral 5.982 a nombre de los
demandados, con la resultante de restar los citados 954 metros a los 7.146
metros cuadrados que la sentencia considera tiene en la realidad fisica la
finca matriz. Todo ello sin necesidad de exigir ulteriores requisitos forma-
les (véase Resolucion de 2 de marzo de 1999) ni administrativos, que no

estan previstos dentro del procedimiento judicial, sin perjuicio de la
actuacion posterior que corresponde a la Administracién en caso de que
se hubiera infringido la unidad minima de cultivo o la legislacién urbanis-
tica en su caso, a cuyo efecto la registradora debera proceder de confor-
midad con lo establecido en el articulo 79 del Real Decreto 1093/1997,
sobre normas complementarias al Reglamento Hipotecario en materia de
urbanismo.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el
recurso y revocar la nota de calificacion registral.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo civil de la capital de la Provincia
del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su
notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipo-
tecaria.

Madrid, 4 de octubre de 2005.-La Directora general, Pilar Blanco-
Morales Limones.

Sra. Registradora de la Propiedad de Ocana.
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RESOLUCION de 4 de octubre de 2005, de la Direccién
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Presidente de la Cdmara
Oficial de Comercio, Industria y Navegacion de Santiago
Yy administrador vunico de «Camaracompostela, S. L.»,
Sfrente a la negativa de la registradora mercantil de La
Corunia, a inscribir una escritura de constitucion de
sociedad.

En el recurso gubernativo interpuesto por Don Jesus Asorey Carril,
como Presidente de la Camara de Oficial de Comercio, Industria y Navega-
cion de Santiago y administrador tnico de «Camaracompostela, S. L.»,
frente a la negativa de la Registradora Mercantil de La Corufia dofia Marfa
Jesus Torres Cortel, a inscribir una escritura de constitucion de sociedad.

Hechos

I

Mediante escritura formalizada el 22 de noviembre de 2004 ante Nota-
rio, se constituye una sociedad denominada «Camaracompostela, S. L.»,
por el Presidente de la Camara Oficial de Comercio, Industria y Navega-
cién de Santiago de Compostela quien a su vez es designado administra-
dor unico de la sociedad creada.

II

Presentada la referida escritura solicitando la inscripcién en el Regis-
tro Mercantil de La Coruia fue calificada con la siguiente nota: Presen-
tado el documento precedente a las 16’04 horas del dia 23 de noviembre
pasado, bajo el asiento 9.047 del Diario 77, el Registrador Mercantil que
suscribe, previo examen y calificacion de dicho documento, de conformi-
dad con los articulos 18.2 del Cédigo de Comercio y 6 del Reglamento del
Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la inscripcion solicitada por
haber observado los siguientes defectos que impiden su practica, siendo
el primero de ellos insubsanable: 1. La Camara Oficial de Comercio,
Industria y navegacion de Santiago de Compostela es por definicion de la
Ley 5/2004, de 8 de julio, del Parlamento Gallego (articulo 2) una Corpora-
cién de Derecho Publico cuya personalidad juridica y capacidad de obrar
no es plena sino que esta limitada a la necesaria para el cumplimiento de
sus fines (el mismo articulo 2 en relacion con los articulos 37 y 38 del
Cadigo Civil). Entre estos fines, que detalla el articulo 3 de la propia Ley,
no puede incluirse la explotacién del Palacio de Congresos y Exposicio-
nes de Galicia ni cualquier otra actividad relacionada con la gestion
empresarial de recintos feriales o cualesquiera otros, en competencia
quizas con los propios comerciantes cuya pertenencia a la Camara es
obligatoria. 2. Cuestionada pues la capacidad de la Camara para el otor-
gamiento y desarrollo —ejercicio del cargo de administrador Gnico para el
que se le nombra en el otorgando Cuarto de la escritura calificada— del
negocio juridico de sociedad; tampoco la escritura constitutiva contiene
referencia alguna al Reglamento de Régimen Interior al que se refieren los
articulos 26 y 27 de la Ley de Camaras Gallegas. 3. En todo caso, el ar-
ticulo 4, apartado 3, de la repetida Ley, si bien admite que las Camaras
puedan para un mas eficaz cumplimiento de sus fines «promover o parti-
cipar en. sociedades mercantiles», condiciona dicha posibilidad a que



