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la forma de constatarse registralmante una u otra clase de
operacion es diferente, puesto que la segregacién da lugar a
la apertura de un nuevo folio, con asignacién de numero de
fince independiente, tan sélo para la porcién segregade, conser-
vando su primitivo folioc y namero de finca la matriz que per-
manece, mientras que la divisi6on provoca esa apertura de nue-
vo folo y asignacion ds numero independiente para todes y
cada una de las porciones en que la matriz quedé fragmentada,
cerrandose para lo sucesivo el antiguo folio y nimero corres-
pondiente a ésta; que la Resolucién de 26 de octubre de 1935,
que cita el recurrente en apoyo de su tesis, no tiene ningune
relacion con el caso concreto que aqui se debate, ya que se
refiere al supuesto de una finca matriz discontinua, formada no
como una unidad con cabide total y descripcién general, sino
como un conjunto de unidades debidamente delimitadas en sus
respactivas extensioneés naturales y linderos, coincidentes con
las respectivas parcelas que se deseaban separar de aquélle;
que siguiendo a la mayor parte de los tratadistas cabe decir
que tanto las segregaciones como las divisiones son modifica-
ciones formales que se operan e Instancia de parte y transcien-
den al derecho sustantivo; que enmr este sentido el articulo 50 del
Reglamento Hipotecario dispone en forma tejante que estas
operaciones no podran practicarse en el Registro sino en virtud
de escritura publica en que asi se solicite; que las Resoluciones
de 10 de febrero de 1928 y 4 de julio de 1933 afirmaban que
«la apertura de folio aparte a una finca depende no sélo de
sus caracteristicas de orden fisico, sino también de la voluntad
de su duefio», «sin que sea licito deducir tal voluntad de cual-
quier circunstancia, siendo necesario que le misma se consigne
en documento publico de formea clara y expresa»; que en cuanto
al caso concreto que estudiamos, la voluntad del duefio de la
finca matriz, don Francisco Marcos Santos, aparece ciaramente
manifestade al decir textualmente en la escritura de 1 de
diciembre de 1973 «que para efectos de este contrato divide
la finca descrita en dos porciones, que pasan a formar fincas
nuevas e independientes», siéndole imposible, por lo tanto, al
funcionario calificador acceder a las pretensiones del recurrente
de convertir ds oficio la divisién en segregacién; que la segunda
proposicién del recurrente consistente «en meantener la virtuali-
dad de la formula registral de divisidn, pero realizandose en for-
ma parcial y sucesiva, a medida que los interesados soliciten
la inscripcién de las nuevas fincas resultantess, seria tanto
como convertir la divisiép en una serie de segregaciones con-
secutivas, con lo que quedaria desvirtuada ‘tal operacién regis-
tral, y desfiguradae la férmula, el contenido y. los efectos de
la escritura publica en que la division se hizo, motivandose con
ello una inadmisible discordancia entre los asientos practlcados
vy el contenido del documento que le sirvié de base, ya que si el
prODIEtBJ'IO de una finca la divide en cinco porciones y sola-
mente le interesa inscribir dos, no podra el Registrador concor-
dar el titulo instrumental —escritura— con su version tabular
—inscripciones—; que el aplazamiento del cierre registral de la
finca matriz hasta tanto no se solicite la inscripcién de la alti-
ma de las fincas resultantes, mo es otra cosa que eludir el
fondo del problema, ya que en tanto esa ultima finca resul-
tants no acceda al Registro quedara incumplida la norma regla-
mentaria y los asientos publicaran una situacién confusa e
indeterminada; que, por otra parte, el aplazamiento puede
muy bien convertirse en suspensién «sine die», con lo que el
‘cierre de la finca matriz nunce se llevara a cabo; que con
la anotacién marginal de la finca matriz que propone el recu-
rrente quedarian incumplidos los articulos 46 y 47 del Regla-

mento Hipotecario; que es por tanto oompletamente improce- -

cédente que se pida por una simple instancia la modificacién
de lo que don Francisco Marcos Santos habia solicitado en docu-
mento publico, en el que el recurrente no intervino y que era
de obligado despacho previo a su escriture de compra; que
como ademas el recurrente mo es ni siguiera duefio unico de
la porcién que se vendi6 por el sefior Marcos Santos, sino con-
duefio con don Angel Rodriguez Sainz que no he suscrito ins-
tancia ni peticiénr alguna de que la divisién se cambie por se-
gregacion, resulta que, eun prescindiendo de las razones ante-
riores, no seria posib'e acceder a la petici6én del recurrente,
por faltar'la manifiestacién de voluntad del otro conduefio com-
prador, y que, por ultimo, para poder alterar el contenido de
la escritura publica de 1 de diciembre de 1973 seria necesaria
?tra..escritura pablica, pero nunca pedria hacerse por una ins-
ancia;

Resultando que el Presidente de la Audiencie confirmé la
nota del Registrador por razones and'ogas a las expuestas por
este funcionario y declarando ademés que las figuras de «se-
gregecidn» y «division» estan perfectamente- delimitadas en la
vigente normativa, que la sujeta a preceptos diversos y reglas
diferentes. lo que obliga a rechazar el primer pedimento de
la suplica del recurrente de convertir de oficio la divisién en
segregacion, ya que pugnaria con la heterogeneidad de ambas
figuras y con el principio de rogacién, no pudiendo tampoco
prosperar el segundo pedimento del recurso de -mscrlpcmn par-
cial y sucesivas, pues se incumpliria el principio de determi-
nacién;

Vistos los articulos 46, 47 y 50 del Reglamento Hipotecario;

Considerando que la cuestién plenteada en este recurso es
mas bien de caracter formal y hsce referencie a si dividido
en dos un inmueble inscrito en el Registro de la Propiedad

puade el comprador que ha adquirido s6lo una de las nuevas
fincas creadas solicitar e inscribir & su nombre lag parcela
comprada, o, si por el contrario, requiere para que esta inscrip-
cién pueda tener lugar que prevlamente se haya inscrito la otra
parczla que no edquirié y que es totalmente ajena a sus in-
tereses;

Considerando que el articulo 46 del Reglamento Hipotecario,
que regula la divisién de una fimca inscrita en dos 0 méas por-
ciones, establece que a cada una de las nuevas creadas se
le abra una hoja independiente bajo numero diferente, pero
nada dice de que estas operaciones registrales hayen de ser
simultaneas y prévias a las posibles vicisitudes que cada nueva
parccla experimente, lo que es perfectamente logico que no
se exija por este precepto reglementario, dado el principio de
voluntariedad de la 1nscr1pc1on basico en nuestro sistema hipo-
tecario, aparte de que de segulrse el criterio sustentado en
la nota, bastaria que uno de los interesados no quisiera ins-
cribir su porcién para que se vieran perturbados en su derecho
a hacerlo los demas interesados, con €l consiguiente perjuicio
de no poder disfrutar de las ventajas que la legisla.cién hipo-
tecaria ofrecs;

Considerando que con lo anteriormente expuesto se pone
de manifiesto la aproximacién que existe entre las dos opera-
ciones de division y segregacién, reducida su diferencia a una
pura mecanica registral, pues mientras en la primera desapa-
rece la finca matriz ung vez se han inscrito todas las parcelas
en que ésta se dividio, en la segregscion solamente la parte
s2gregada se inscribe con numero diferente, subsistiendo la
primitiva finca en cuanto al resto no segregado

Considerando que al poder solicitar cada interesado con in-
dependencia de los demas la practica de las operaciones regis-
trales que al mismo interesan, no se dan las circunstancias
sefia’adas en la note de calificacién, y en consecuencia aparece
cumplido el requisito exigido en el articulo 50 del Reglamecnto
Hipotecario, dado que la divisiéon ss ha hecho en la escritura
publica correspondiente,

Esta Direccion General ha acordado revocer el auto apelado
y la nota del Registrador.

Lo que, con devolucion de! expediente original,
a V. E. para su conocimiento y efectos.

Dios guarde & V. E. muchos afios.

Madrid, 27 de febrero de 1978.—Fl1 Director general,
Luis Martinez Gil.

comunico
José

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Valladolid.

~

RESOLUCION de la Direccién General de los Re-
gistros y del Notariado en el recurso gubernativo
interputsto por don Manuel Leal Sdnchez contra la
negativa del Registrador de la Propiedad de Medina
Sidonia a inscribir unas escrituras de agrupacién
ae tincas.
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Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por don
Manuel Leal Sanchez contra la negativa del Registrador de la
Propiedad de Medina Sidonia a inscribir unas escrituras de
agrupacion de fincas y constitucién de hipoteca, y a extender
anotaciéon de suspension por falta de previa inscripcién a favor
del otorgante, pendiente en este Centro en virtud de apelaciém
del recurrente;

Resultando que por escritura autorizada el 15 de enero de
1976 por el Notario de Cadiz don Francisco Manrigue Romero
con el nimero 42 de protocolo, el recurrente dor Manu€l Leal
Sanchez constituy6 hipoteca unilatera! a favor de varias Entida-
des bancarias en garantia del pago de determinadas sumas
adeudadas, sobre diversos bienes, y, entre ellos, sobre un terre-
o de monte bajo denominado «<Los Llanos de la Cruz o Lozanos,
en término de Medina Sidonia, finca que resulta de agrupar
otras varias comprade.s & don Agustm Herrero Muiioz, que no es
el titular registral, sefialandose las fincas por su numero de
Registro, sin describirlas; que por escritura otorgada por el
recurrente ante el mismo Noterio el 3 de febrero de 1978, con
numero 137 de protoco.o, se adicioné la escritura anterior de-
clarandose que el terreno Los Llanos de la Cruz o Lozano habia
resultado de agrupar no sélo las fincas compradas a don Agus-
tin Herrero, sino también otra en el mismo término, que el
recurrente habja adquirido con anterioridad, de la Marquesa
Viuda de Molina e inscrito en el Registro; que por escritura
autorizada por el citado Notario el 25 de febrero de 1976 con el
namero 295 de su protocolo. se formalizé la venta de las parce-
las componentes de] referido terreno, .por domr Agustin Herrero
Mufioz a favor del recurrente, advirtiéndo el sefior Herrero que
quince de las fincas que vendia las habia comprado a dofa
Sebastiana Rivera, que era causahabiecnte de los titulares re-
gistrales, y dos de ellas a dofia Marfa del Carmen Muiioz,
titular registral de las mismas; que el recurrente agrup6 en la
misma escritura las parcelas compraedas al sefior Herrero con
la que ya era de su propiedad adquirida a la Marquesa viuda
de Molina; que dicha finca comprendia determinadas parcelas
del Catastro pero sin decir quién era el titular segin dicho
Catastro y solicité la inscripcién de un exceso de cabide de
30 hectareas de la finca agrupada alegando que exr igual fecha
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y ante el mismo Notario con el numero 296 de protocolo, otorgé
escritura de adicién de la de 15 de enero de 1976, consintiendo
expresamente la inscripcion de la hipoteca alli constituida sobre
la finca resultante de la agrupacién formalizada el 25 de tebrero
de 1976, solicitando del sefor Registrador de .a Propiedad la
anotacion preventiva de suspension de la hipotece, en.cuanto a
la finca <Los Llanos de la Cruz o Lozanos, para el supuesto de
que no hubiera podido inscribirse en.su momento la escritura de
compra y agrupacion, de coaformidad con el parrafo 3.° del
articulo 20 de la Ley Hipoiccaria en relacion con el 103 de su
Reglamento; . ’ )

Resuitande que presentacas en el Registro las anteriores
escrituras tueron calificadas con notas del ténor litéral siguien-
te: Escritura de hipoteca numero 42 de protocolo, «Presentado
este documento cop el numero 220 del Diario de Operaciones
numero 58, el 26 de enero de 1978, en cuya fecha se (etir6 para
la liquidacion del Impuesto de Transmisiones y devueito a este
Regisiro el 5 de abril de 1976, en cuya fccha se prorrogo la vi-
gencia del mencionado asiento, para proceder a su calificacion
por treinta dias habiles hasia el plazo maximo del dia 11 de
mayo del mismo afo, se deniega la inscripcién d=1 mismo en
cuanto a la finca comprendida en el expositivo II, con el na-
mero 4, denominada ''Los Llarmos de la Cruz o Lozano'’, término
de Medine Sidonia, en cuya calificacion se han tenido también
en cuenta: instancia complementaria (suscrita por don Manuel
Leal Sanchez y dofia Manuea Vela Cerrato, el i8 de marzo
ultimo, por la que dichcs scheres determinan la cantidad que
corresponde a distintas Entidades acreedoras, en la resporsabi-
lidad atribuida por principal a esta finca y cuyes firmas fueron
legitimadas en la misma fecha y por el Notario de Cadiz, don
Francisco Manrique Romero), asi comop escrituras, de adicién
de 3 de febrero, de compraventa y agrupacién de 25 de febrero
y de adicion de 25 de febrero, todas del presente afo, autori-
zadas por el susodicho Notario, que motivaron, respectivamente,
los asientos de presentacién numeros 231, 337 y 342 del Diario nu-
mero 58, por los defectos siguicntes:

1.° El agrupante no es duefio, segiin el Registro, de deter-
minadas participacioncs indivisas de las fincas rcgistrales nu-
meros 4736, 4374 y 2935, integranies, en unién de varias maés,
de la agrupacién, habiendo sido denegada su inscripcién a favor
del mismo, en la forma y medida que resulta de la nota puesta,
con esta misma fecha, al pie de la escritura de compra y agru-
_pasién’ que motivdé el asiento de presentacién nUmero 337 del
Diario numera 58. R

2. No se aportan, ni testimonian en las escrituras relacio-
nadas, los documentos caiaslrales justificativos del exceso de
cabida, cuya inscripcién se solicita, existiendo, por el momento,
para el firmante de esta nota, duda fundeda ac:zrca de la iden-
tidad de la finca en cuanto a la nueva superficie;

Considerandose subsanable el defecto 2.°, pero no el 1.°, no
se practica anotacién prevenliva de suspension de la agrupa-
cién. ni tampoco de la constitucién uni'ateral de ie hipoteca, a
pezar de ser esta ultima expresamente solicitada en la éscritura
de adiciéon de 25 de febrero a que entes se hizo referencia, por
falta de previa inscripcién o anotacion de la finca agrupada
objeto de la hipotecas.

Escriture de compra y agrupacién numero 295 de protocolo:

«Inscrito este dooumento en cuanto a las fincas nameros 1
al 4; 6 al 9 y 11 al 15, todos inclusive, comprendidas en el &xpo-
sitivo I. en los tomos. libros, fclios, numeros de finca e inscrip-
ciones que indican los cajetines puestos al margen de sus res-
pectivag descripciones, Esto, no obstante, las fincas numeros 1
y 2, solo se inscriben en cuanto a una mitad indivisa, cada una
de ellas, denegandose la inscripcién por el resto, al observarse
el defecto considerado insubsanable de no ser el vendedor due-
fio, segun el Registro, de las expresadas mitades indivisas cuya
inscripcion se deniega, ni alegarse cn el precsente documento el
titulo por el que dicho vendedor pudiera traer causa de los res-
pectivos titulares inscritos, que tampoco se indican.

En la finca numero 10, ademas de observarse e] mismo de-
fecto senialado a las fincas 1 y 2 que motiva la denegacién en
cuanto a una mitad indivisa, de todas ellas, se aprécia también:
a) Al describirse la finca como resto de una previag segrega-
cién, no se hace ésta en forma reglamentaria, y b) El vendedor,
supuesto segregante, s6'o es dueno, segin el Hegistro, de una
mitad indivisa de la finca, tal como figura inscrita, con su ori-
ginaria cabida, antes de efectuada la segregacion que alude el
presente documento. Considerandose subsanable el defzscto se-
fialado con la letra a), pero no el indicado con la 'etra b), la
inscripcién de esta finca numero 10 se deniega, en su totalidad,
v sin que pueda practicarse anotacién preventiva de supension.

Respecto de la finca naGmero 5, consistente en una *'Venta de
casa de pared y tejas’, se inscribe sélo en cuanto a una mitad
indivisa, ya que la otra mitad forma parte integrante de la finca
numero 16 (del mismo expositivo I a que nos estamos refi-
riendo), que es objeto de anotacién preventiva por defecto
subsanabie como a continuaciém se dira.

Suspendida la inscripcién del precedente documento en cuan-
to a las fincas numeros 16 y 17 del repetido expositivo I, por ol
defecto de no ser el vendedor duerfio, segim el Registro, per>
precisandose el titulo por el que a'ega traer causa del titular
registral que identifica con su nombre y apellidos, lo cual hacs,

por ser potestativo del Registrador, que sea posible extender ano-
tacién preventiva de suspensiéon, por defecto subsanablg de
ambas fincas, las cuales amnotaciones, a solicitud verbal del pre-
sentante, quedan extendidad con los datos registrales que se in-
dican en los cajetines puestuvs al margen de sus respectivas
descripciones,

Por ultimo, se deniega la inscripcionm del précedente docu-
mento en cuanto a la agrupacién resultante de la clausula
quinta, por observarse los siguientes defectos:

1. El agrupante no es duefio, segin el Registro, de las par-
ticipaciones indivisas de vaias fimcas matrices, cuyas inscrip-
ciones quedan denegadas por €sta misma nota.

2.2 No se aportan ni testimonian en esta escriturag (ni en
las de 15 de enero de constitucién unilateral de hlpoteca y agru-
pacidén; 3 de febrero, de adiciéon y 25 de febrero, también de
adicion, todas del presente ano, que motivaron, respectivamen-
te, los asientos de presentacién numeros 220, 231y 342 de. Diarig
nuamero 58, tenidas en cuenta para calificar el precedente do-
cumento) los documentos catastrales justificativos del exceso
de cabida cuya inscrip¢ion se solicita, existiendo por el momento,
para el firmante de esta nota duda fundada accrca de la identi-
dad de la finca en cuanto a la nuecva superficie; :

Considerandose subsdnable el defecto 2.°, pero no el 1.°, no
se practica anotacion preventiva de suspension de la agrupa-
ciéns.

Resultando que don Manuel Leal Sanchez interpuso recurso
gubernativo conira la denegacién de la agupacion y la hipoteca
y alegd: que el principio general contenido en el articulo 20 de
la Ley Hipotecaria, resulta atenuado enr el articulo 103 del Re-
g.amento_que faculta e los Registradores para suspender la
inscripcién, entre otros casos, cuando el otrogante del acto o

.contrario alegue en el documento presentado a inscripcién ser

causahabiente del titular inscrito, y que la razén de este pre-
cepto es la de extender los beneficios de la prelacion, tomando
la correspondiente anotagién preventiva, y concediendo un pla-
zo razonable para obtener durante é} la reanudacién del tracto
sucesivo interrumpido, debiéndose entender que tal suspension
no es puramente graciable del Registrador, sino obligatoria
siempre que sc¢ soiiciie y se den los supuestos provios que el
mismo precepto contiene; que en nuestro caso concreto de las
afirmaciones del sefor Herrero Muiioz, transmitente de parte
de las parcelas componentes de la finca agrupada, se deduco
que el recurrente es causahabiente de los titulares registrales
de tales fincas, por lo que el Registrador debié tomar la anota-
cion suspensiva correspondiente, tanto respecto de la agrupa-
cién formalizada en la escritura de 25 de febrero de 1376, como
de la hipoteca de 15 de enero del mismo afio; que no se oculta
al recurrente la necesidad de conseguir la reanudacién del
tracto sucesivo interrumpido, psro aun conociendo tal nccesidad

‘no puede renunciar a la pre'aciéon que la Ley Hipotecaria y su

Reglamento conceden a los titulos ya otorgedos;

Resultando que el Registrador informé: Que la facullad con-
cedida por el articulo 103 del Heglamento Hipotecario —que en
ningun caso ha considerado como meramente graciable— la ha
aplicado en el supuesto que nos ocupa siempre que .e ha sido
posible, por concurrir los requisitos exigidos por el propio ar-
ticulo; que’ lo que expresamente solicité el recurrente fue la
anctacién preventiva de suspension de la escritura de consti-
tucién unilateral de hipoteca y.-no la anotacion suspensiva de
las fincas compradas por don Manuel Leal Sanchez, y de la
agrupacién reelizada por el mismo; que tales anotaciones pre-
ventivas rﬁ: podian practicarse al no ser el otrogante duefio de
la totalidad de las fincas gue pretende agrupar y por otra
parte, sin haber agrupaciém previa no puede inscribirse ni ano-
tarse hipoteca sobre finca agrupada; gue los defectos. insubsa-
nables nacen en la compraventa previa que don Agustin Herrero
Murioz hace a faver de don Manuel Leal Sanchez, imposibili-
tando la practica de las restantes operaciones de agrupacion

. e hipoteca; que ello resulta al figurar inscritas varias de las

7

fincas de la escritura de compraventa de 25 de febrero de 1978
a favor.de personas distintas del transmitente, en cuanto a una
mitad indivisa, sin que se cumplan los requisitog del articulo
103 del Reglamento Hipotecario que hubiesen permitido al Re-
gistrador, en. este caso, haber extendido anotacién preventiva
por defecto subsanable y que no se comprende la pretensién
contenida en e! Suplico del recurrente si mo se recurre también
contra el defecto insubsanable sefialado en la nota a la finca 10
del expositivo I de la citada escritura 285 de]l prodtocolo del
notario, ya que con sélo este defecto insubsanable, es bastante
para impedir la ulterior anotacién o inscripcién tanto de la
agrupacion como de la hipoteca;

Resu tando que el Presidente de la Audiencia tras declarer
que el recurrente emr contra de lo que dispone el articulo 1:3
del Eeglamento Hipotecario no ha fijado «Con claridad y pre-
cisiéon los extremos de la nota del Registradors objeto de su
reclamacién, oconfirmé la misma por razones analogas a las
expucsias por este funcionario y sehala que en elia s2 aplica el
articuio 20 de la Ley Hipotecaria, en la forma y términos a que

.obliga el principio de tracto sucesivo en aquél materializado,

por lo que mal pqgdria inscribirse ni anotarse preventivamente
la titularidad del dominio de una nueva finca resultante de la
agrupacién de otras que, segunm el Registro, no eran en su to-
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talidad del agrupante, ni inscribir ‘hipoteca sobre finca agru-
ada, registrelmente inexistente; . ) )
P VistoE;:g los articulos 20 y 65 de la Ley Hipotecaria y 103 del
Reglamento para su ejecucion; . .
Considerando que en este expediente —en el que no se re-
curre el fondo de la nota— la cuestién a dilucidar hace refe-
rencia solamente si en base a los hechos relatados en la parte
expositiva, cabe practicar la anotacién de suspensiém estableci-
da en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria y 103 de su Regla-
mento, por alegar el transmilente en uno de los docum_entos
presentados la calificacion que es causahabiente del 1.;1tu1ar
registral, o si por el contrario procede demegar la practica de
tal anotacidn; . -
Considerando que frente a lo expuesto por el recurrente, el
examen de los asientos registrales muestra gon_clarldad, qus en
algunas de las fincas adquiridas, y posteriormente agrupadas,
la persoms del transmitente —en la escriture de compraventa—
no resulta ser causahabiente del titular inscrito mas que en una
mitad indivisa de aquellos inmuebles inscritos, ya que en cuanto
a la otra lo est4 a nombre de otros terceros, por lo que al faltar
el presupuesto necesario exigido por el articulo 103 del Regla-
mento, no procede practicar la antoacién preventiva de suspen-
sion solicitada; . .
Considerando a mayor abundamiento que en uno de los in-
muebles se ha realizado una operaciéon de segregacion por uno

solo de los copropietarios—cuando de los libros registrales re- |

sultan ser des sus titulares, lo que ya de por si impide la
practica del asiento correspondiente, mientras no se rasuelva
esta cuestion,

"Esta Direccién General ha acordado confirmar el Auto ape-
lado y la denegacion de la practica de la anotacién preveutiva
de suspensiéon de la egrupacién contenida en la-nota del Re-
gistrador. ’ N . .

Lo que, con devolucién del expediente original comunico
a V. E. para su conocimiento y efectos.

Dios guarde a V. E. muchos afios. . .

Madrid, 8 de marzo de 1978.—-E] Director general, José Luis
Martinez Gil. ~

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Sevilia.

RESOLUCION de lg Direccién General de los Re-
gistros y del Notariado en el recurse gubernativo
interpuesto por el Procurador don Felipe Ramos
Cea en nombre de dofa Carmen Rau Corradi con-
tra la negativa del Registrador de la Propieded de
Alcald de Henares a extender una anstaciéon pre-
ventiva de suspension.
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Excmo. Sr.; En el recurso gubernativo interpuesto por el
Procurador don Felipe Ramos Cea en nombre y representacién
de doiia Carmen Rau Corradi contra la negative del Registra-
dor de la Propiedad de Alcala de Henares a exténder una
anotaecién preventiva de suspensién, pendiente en este Centro en
virtud de apelacién del recurrente;

Resu'tando que el 1 de diciembre de 1976 ol Ayuntamiento de
Coslada (Madrid) publicé un edicto del Registro de la Propie-
dad de Alcala de Henares, en cumplimiento de lo ordenado por
el articule 298 de! Reglamento Hipotecario, en el que sc ponia de
manifiesto que dofia Virginia, don” Augusto y don Jorge Marti-
nez' Costa habian inmatriculado a su favor en el Registro de
la Propiedad, en base al articulo 205 de la Ley Hipotecaria,
varias fincas, entre las cuales se relaciona con la numerc 6
una tierra al sitio o paraje de los «Tomillares» del Cerro o del
Monte, o Camino de San Fernando, describiéndose a continua-
ci6én su cabida y linderos, que caus6 el asiento numero 12.563,
inscripciéon 1.0, al folio 193, tomo 1.693, libro 161 del Ayuntamien-
to de Coslada; que dofia Carmen Rau Corradi, como mandataria
de sus tres hijas, dofia Maria Ignacia, dofia Juana Maria y dofia
Maria Isabel Hoppichier Rau, de nacionalidad austriaca, diri-
&gi6 escrito al sefor Registradwr impugnando la inscripcién an-
tedicha, por coincidir con las inscripciones vigentes a su favor,
solicitando sobre la misma anotaciéon preventiva de suspension,
de conformidad con los articulos 42, numero 10, de la Ley Hi-
potecaria y 308 de su Reglamento, dando traslado al Juzgado de
Primera Instancia de Alcala de Heneres e los fines que pre-
viene este articulo, solicitandose, asimismo, se expida por el
sefior Registrador certificacién de las inscripciones de la refe-
rida finca; ) ’

Resultando que presentado en el Registro el anterior escrito
fue calificado con nota del tenor literal siguiente: «<Denegada la
anotacién preventiva que se solicita en el escrito que precede,
por no hallarse comprendida diche anotacién en ninguno de los
numeros que, conforme al articulo 42 de la Ley Hipotecaria,
facultan para pedir un asiento de esta clase, ya que no es de
aplicacién al caso presente lo que dispone el articulo 300 del
Reglamento Hipotecario en relacién con el 306. Con devolucién
del escrito se expide la certificacién que en el mismo Se inte-
Tesa, no para su incorporacién a expediente alguno, que no
existe en este caso, sino pare su entrega al interesado, sin que,
por otra parte, proceda la remisién del escrito a la autoridad
judicial, para lo que debera asomodarse el solicitante a lo pre-

venido en el articulo 298, parrafo ultimo, también del Reglamen-
to Hipotecarios;

Resultando que el Procurador don Felipe Ramos Cea, en
nombre de dofia Carmen Rau Corradi y de sus hijas, interpuso
recurso gubernativo contra la anterior calificacién y alego: Que
seria - absurdg e inutil la -publicaciéon del edicto si el titular
registral no pudiera defenderse de una manecra sumaria y espe-
cia! (ante el propio Registro) contra posibles fraudes, y que este
procedimiento sumario (incidental) es el que se desprende de la
aplicacion del articulo 306 del Reglamento Hipotecario, al que
nos remiten los erticulos 298 y 300 del mismo texto; que don
Juan Hoppichier, subdito aleman, y a su fallecimiento su viuda
e hijas, hoy recurrentes, son y han sido siempre poseedoras
quietas, pacificas e ininterrumpidas y titulares del dominio ins-
crito en el Registro de la Propiedad de las fincas quée constitu-
yen la totalidad de la superficie del poligono nimero 4 del Ca-
tastro actual, en el término de Coslada, cuvo paraje se denomina
«Cerro del Monte», y que fueron adquiridas en virtud de escri-
turas publicas de compraventa autorizadas por ©! Notario de
Madrid don Lézaro Lazaro JunqUera el 31 de marzo de 1943 y
el 2 de junio de 1951 con los nimeros 266 y 731 respectivamente
de su Protocolo; que tales fincas se encuentran catastradas
desde hace mas de treinta afos & nombre de los recurrentes,
que se hallan al corriente en el pago de su contribucién; que
dofia Virginia, don Augusto y don Jorge Martinez Costa instaron
expediente de dominjo, por carecer de titulo, sobre esta misma
finca objeto del recurso ante el Juzgado de Primera Instancia
de Alcalad de Henares, describiéndose la finca en el numero 1
exactamente igual que se hace ahora en ¢! numero 6 del edicto
siendo objeto de oposicién por los recurrentes, y denegando el
sefior Juez por auto de 19 de julio de 1974 dicho.expediente
para atenerse y defender las tablas registrales, con imposicion
de costas, por temerarios y de mala fe, a los promotores; y
que los titulares de la inscripcién que se impugna han cometido
fraude en e! tracto registral, cambiando en varias ocasiones los
parajes y superficies con el fin de aduefarse de la propiedad
ajena; ’

Resultando que el Registrador informé: Que la inmatricula-
cién de la finca objeto de impugnacién se efectué cumpliendo
todos los requisitos de los articulos 205 de la Ley Hipotecaria y
298 y concordantes de su Reglamento, en virtud de un tilulo pu-
blico de adquisicién, procediéndose previamente a la busca co-
rrespondiente al objeto de identificar dicha finca con otras ins-
critas, con resultado negativo: que el Registrador, al calificar
el documento que motivéd la inscripcidon, no ha tenido constancia
de la preexistencia de un expediente de dominio sobre las mis-
mas fincas instado por los mismos titulares que presentaron el
titulo pare inscripcién, expediente que fue denegado por el Juz-
gado de Alcala de Henares con imposicién de costas. por lo que
hubo de ajustarse en su. calificacién tnicamente a los documen-
tos que tuvo a la vista; que e! recurrente intérpreta errénea-
mente la certificacién registral y sobre la base de seguir un
tracto registral que no existe respécto a la finca en cUestién

| —puesto que se trata de una inscripcién 1.2 de inmatricula-

cién— asegura que figura en el Registro en paraies diferentes
y con una extensién distinte, lo cual no es cierto; que el proce-
dimiento inmatriculador del titulo publico de adquisicién regu-
lado por los articulos 205 de la Ley Hipotecaria y 298 de su
Reglamento no admite un medio de impugnacion de la inscrip-
cién sustanciado ante el propio Registrador, como pretende el
recurrente, por lo que no procede la anotacién de suspensién
interesada respecto & la inscripcién practicada; que como tra-
mite previo a la nmatriculacién el Regisirador ha de ~esolver
sobre la posible identidad de la finca a inmatricular con otras
ya inscritas, y en caso de que tal identidad no exista el Regis-
trador no sélo puede, sino que inexorablemente tiene que ins-
cribir en virtud del automatismo del procedimiento registral,
que lo prevenido en el articulo 308 del Reglamento Hipotecario
no supone —como pretende e! recurrente— un medio de impug-
nacién de la inscripcién ya practicada que pueda interponerse
ante el propio Registrador por las personas que se consideren
perjudicadas, en el perfodo que transclrre entre la practica del
asiento y la extensién de la nota marginal acreditativa de la
publicacidon del edicto, sino que lo que tal precepto establece es
que el propio Registrador, a iniciativa propia, en caso de duda
racional sobre la identidad de las fincas, pueda decidir que esta
duda la resue'va la autoridad competente, suspendiendo para
ello la inscripcién, extendiendo anotacién preventiva si el intere-
sado la solicita, y remitiendo los asientos contradictorios al
Juzgado correspondiente; que si el Registrador. por no dudar
acerca de la identidad, decide practicar la inscripcién, no hay
base legal alguna para admitir la impugnacién que el recurren-
te pretende al amparo de! arliculo 205 de la Ley Hipotecaria; y
que el medio adecuado de impugnacién para nuestro caso con-
creto seria establecido por el mismo articulo 288 del Reglamen-
to Hipotecario en su parrafo final;

Resultando que el Presidente de la Audiencia confirmé le
nota del Registrador por razones anilogas a las expuestas por
este funcionario y declarando edemés que al no apreciar el Re-
gistrador la existencia de ningtn asiento contradictorio gue pu-
diera suponer la identidad de la finca con otras va inscritas
no son de aplicacién a la pretensién del recurrente los preceptos
reglamentarios allegados pdr el mismo;

Vistos los erticulos 42, 198, 199, 201, 203 y 205 de la Ley Hi-



