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reforma de la Ley de 13 de mayo de 1981 como si entendemos
:fhcable la regulacion precedentie que es la que partce més propia
tratarse de un pleito iniciado en 1978. El articulo 144 del
Reglamento H.Emlecario, 10 mismo en su redaccidn dada por el
Decreto de 17 de marzo de 1959 como en el actuzlmente vigente
tras la modificacion por e Reai Decreto de 12 de noviembre de
1982, ¢s terminante ya que exije que una vez disuelta la sociedad
conyugal, si no figura en ef Regisuo su Liquidacitn, el embargo serd
anotable si consta que la de se %a dirigide contra ambos
cdnyuges o sus herederos, y asi lo declara una reiterada jurispruden-
cia de la Direccién General. Efectivamente, la sociedad de ganan-
ciales se disuelve automélicamente por muerte de uno de los
conyuges, pero €510 no significa que los bienes que forman parte de
esa socicdad s¢ atribuyan en comunidad romana al 50 por 100 o
gr ritad cada bien entre ¢l ¢ényuge supérstite y los herederos del
ltecido. Esta interpretacidn literatista del articulo 1.344 choca con
¢t actual articuto 1.396 o su equivalente en la regulacitn anterior
{articulo [.418), ya que se prevé por la Ley un proceso de
liquidacidn de la sociedad de gananciales en ¢l que se delerminardn
los bienes o cuotas de ellos que se atribuyan a Jos participes ¢n la
misma, que no deben ser necesariamente la mitad a cada uno como
equivocadamenie entiende ¢l recurrente. Los acreedores del cén-
yuge vindo no quedan perjudicados porque éste po liquide Ia
socyedad comyugal, ya que pueden ser embargados integramente y
1o ¢n cuotas, con el udnico requisito de demandar al conyuge
supérstite y & los herederos del premuerto o si éstos son desconoci-
dos a los ignorados herederos del mismo (articulo 166 del Regla-
mento Hipotecario} ¥y que al haberse demandado sélo al conyuge
supérstite hay gque mantener la nota recurrida.

v

El ilustrisimo seior Juez del Juzgado de Primera Instancia
pimero 12 de Madnd informod ser correcta la calificacidn del
Registrador por sus propios fundamentos, ya que si bien es cierto
que la sociedad de gananciales se disuelve por ministeno de la Ley,
por muerte de uno de los conyuges, hay que proceder después 2 sy
liquidacién para determinar los bienes o cuotas atribuibles a cada
una de las partes ¥ al no haberse cumplido las normas legales
establecidas no cabe proceder a la anotacion de embargo solicniada.

Vi

El excelentisimo sefior Presidente de la Audiencia reiterando
los argumentos sedalados por el itustrisimo sefior Magistrado-Juez
de Pnmera Instancia ¥ ¢l Registrador de la Propiedad, acordé
mantener {2 nota de calificacidn y no dar lugar al recurse. -

¥Yistos los articulos 8§35, 1,344, 1.392-primero y 1.396 del Cédigo
Civil; 1.392 ¥ 1.418 en su redaccién anterior a la {:y de 13 de mayo
de 1.981; 144 y 166 det Reglamento Hipotecario y las Resoluciones
de 22 de septiernbre de 1904, 27 de junio de 1916, 4 de noviembre
de 1926, 1 de julio de 1927, 2 de diciembre de 1929, 10 de juhio de
1952 y 23 de novierbre de 1983.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

1. El presente recurso plantea la cuestién de si puede practi-
carse en el Registro de la Propiedad una anotacién preventiva de
embargo, dictada en juicio gjecutivo, sobre la mitad pro indiviso de
una vivienda, que aparece inscrita 8 nombre del marido y, para la
sociedad conyugal con su primera esposa, la cual habia fallecido al
iniciarse el procedimiento, y sin que conste que se haya liquidado
ia sociedad de gananciales. .

2. La fince objeto del recurso, adguirida a titulo oneroso
durante el primer matrimonio del deudor, fue inscrita 8 pombre de
éste, en base a los articulos 1,401 y 1.407 del Codige Civil
(redaccion anterior a la Ley de 13 de mavo de 1981}, y pama su
sociedad conyugal, por lo que ha de reputarse que forma parte de
los bienes de 1a sociedad legal de ciales y s& encuentra sujeta
& sus cargas y obligaciones #n ios términos sedalados por los
aruculos 1.408 y siguientes (hoy 1.362 y siguicntes), mientres no se
pruche que perterecen privativamente 2 cualquiera de los cdn-

yuges.

3. Disuelto este matrimonio por muerte de Iz esposs conforme
al anterior articulo 1.417 del ige Civil (hoy 85 y 1.392),
concluyé por ministerio de 1a Ley la sociedad de gananciales, por
Jo gue se hace necesario la previz lignidecién de la misma y
consiguiente adjudicacién para atribuir al cényuge supérstite ha
plena titularidad sobre Mienes singulares, de o con lgs
entonces articules 1.426 y 1,428 (hoy 1.404 y 1.410), y mientras se
mantiene esta situacién la administracién y disposicién corres-
ponde al conjunio de todos sus titulares (cdnyuge supérstite y
herederos del premuerto). :

4. Por ¢l hecho de la disolucidn —articulos 1.344 y 1,404 del

Cédigo Civil- a cada conyuge (o herederos en su caso) se le atribuye

-es10s requisitos, también habria

una mitad en ¢l conjunto &wimonial en liquidacidn y, en su dia,
en ¢l remanente liquido ias ganancias o beneficios obtenidos
indistiptamente duranie la vigencia de Ja sociedad; pero elic no
significa que —como afirma el recurrente- le guede airibuido una
mitad pro indiviso sobre cada uno de los bienes gue 1n nla
masa de bicnes en liquidacién (con 1» consiguiente perturbadora
posibilidad de embargo, ¥ en su dia remate, de la mitad indivisa de
cada uno de los bicnes), pues la atribucidn a uno u otro oényufe
de bienes concretos o de cucias &n Fro indiviso sobre ellos solo
ocwrrird como consecuencia de la ltima operacién divisonia, la
adjudicacién de bienes, la cual o puede venir predeterminada por
la voluntad de los acreedores particulares de uho de los conyuges.
1la Gnalidad cautelar pretendida podia haberse logrado $1 el
mandamiento de embarge se hubiera referido a bienes gananciales
CONCrelos -y ao A su milad- y siempre que ka demanda, de ser la
deuda consorcial, s¢ hubiera dirigido conjuntamente contra ¢l
viudo y los herederos —determi o via indeterminados,
segin el caso del codn premutrio, conforme a lo dispuesto ¢n
Jos articulos 144 y 1 épri.tm-.m del Reglamenio Hipotecario; o, sia
ido practicarse la anotacidn si
¢l embargo se hubiere referide a la parte que &l viudo demandado
corresponde en la sociedad de gananciales en liquidacién.

5. FI Registrador ha de calificar conforme a los datos del
documento presentado, sin que pucda tener en cuenta los que no
5€ EPOrIaron ¢n cse momento, asi como las alegaciones dei escritg
de apelaciés y que por otra parte en esie aspecto no afectan
tampaco al supuesto -segundo matrimonio del deudor-, E ull‘w-
mente ha de tener en cuenta los asientos del Registro —articulo 18
de la Ley Hipotecaria— del gue resulta que el deudor demandado
no puede disponer por si 3010 de la mitad pro tndivisoe del inmuehle
que se pretencde embargar,

Esta Direccién General ha acordado confirmar el auto apelado
y la nota del Registrador. ~

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

Madrid. 22 de mayo de 1986.-El Director general, Gregorio
Garcia Ancos.

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

RESOLUCION de 23 de mayo de 1986, de la Direc-
cion General de los Registros v del Notariado, en el
recurse gubernarive interpuesio por el Procurador don
Jacime Garcig Sainz, en nombre y represeniacion de
don Claus Clausen, contra la negativa del Registrador
de ta Propiedad de La Palma del Condudo a inscribur
una escritura de segregacion y compravenia,

15791

Excmo. Sr: En el recurso gubtmmativo imerpuesto por el
Procurador don Jacinto Garciz Sainz, en nombre y representacian
de don Claus Clausen, contra la negativa del Registrador de la
Propiedad de La Pazlma del Condado a inscribir una escritura de
segregacion y compraventa,

-

"HECHOS

El dia 30 de julic de 1968 se inscribic en el Registro de la
Propiedad de La Palma del Condado, por titulo de segregacion, y
bajo el nomero 6.229, una finca urbana de 338 hectdrezs, a favor
de «Playas del Coto de Dofana, Sociedad Anonima», que poste-
normente cambiaria su denominacion por 1a de «Playa de Maialas-
canas, Sociedad Andnima». En afos posteriores, la Sociedad titular
segregd de la mencionada finca 6.229 y enajend a terceros diversas
fincas; entre ellas, y segin certificacion def Registro, las siguientes:
i. Urbana: Solar en Playa de Matalascanas, 1érmino de Almonte,

ue mide 1.370 metros 6 decimetros, Linda: Por su frenie, calle de

ceves en linea de 54,73 metros; derecha, entrando, parcela 131 en
22,30 metros; izquicrda, 1as 135 y 133 en 30,10 metros, y fondo, 12
132 en linea de 57 metros, Esta parcela, una vez se procedz a la
estructuracion juridica, fisica ¢ hipotecaria de ia segunda etapa.
primera fase, de ia urbanizacion Playa de Matalascanas, serd
identificada como Ja parcela nimero 137 del sector M. Esia finca
fue inscrita £} 30 de abril de 1974 a favor de «Fundavel, Sociedad
Andnima», por scgc?acién de la registral nimero 6.229, segin
consta al tome 962, hibro 119, folie 73, finca 8.292, inscripcion
primera {que ¢s Ia iltima de dominio vigente). 2. Urbana: Parcela
de terreno seftalada con el nimero II%CS del secior M, en la
urbanizacion Matalascafas, 1érmino de Almonte, con superficic de
827 metros 82 decimcetros cuadrados. Linda: Por su frente, calle
Ronda del Maestro Alonso; derecha, calle Aceves: izquierda.
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parcelas 133 v 134, y fondo, la parcefa 137. Esta finca fue inscrita
et 30 de jumio de 1977 a favor de los esposos doia Prudencia
{lavijo Romero y don Bernardino Gregono Paz Biez, también par
segregaciom de la registral 6.229, segin consta af tome 1.007, libro
143, tolio 124, finca 10.898, inscripcidn primera {que, funto con 1a
declaracion de obra nueva de una vivienda por los cilados esposos,
son las tnicas vigentes sobre dicha finca)

I

E) dia 13 de marzo de 1982 se inscribié a favor de aFirmes
Rurates, Sociedad Andnimaw, el resto de la finca registral 6.229,
gue le habiz side adjudicada por Auto de 27 de agosto de 1981,
dictade por e} Juzgado de Primera Instanciz mimero | de Sevilla
en el juicio ejecutivo que habia motivado las anotaciones de
embargo A. B y C sobre dicha finca (adjudicacién en 1a que no s¢
comprendian las parcelas segregadas con anterioridad, 2 las que no
afectaban lox embargos). Desde el momento de la adjudicacion,
«Firmes, Socicdad Anomman, comienza a scgregar de la parte de
resto de ta finca registral 6.229 y 4 enajenar a lerceros diversas
parcelas, entre ellas la designada como la 136 def sector M, que &5
objelo del presente recurso.

En escritura autonzada el 15 de diciembre de 1981 por el
Notario de. Ballullos del Condado, don Jasé Marqués Diamante,
don Manuel Ramirez Romero, en nombre de «Firmes Rurales,
Sociedad Andnimar, segrega de la registral 6.225 y vende, por et
precio de 500.000 pesetas. a don Claus Clausen. representado por
don Gusiav Friedrich Wiltwer, la siguiente finca:

Lirbana: Parcela niamero 136 del sector M en la calle Acoves, de
la Playa de Matalascafas, término de Almonte, Tiene una superfi-
cie dc 827 metros y 82 decjrm: ros cuadrados. Ocupacién de? 23 por
100. edificabilidad 0.7 m~/m”, altura maxima de 6 metros ¥ uso
admitido a una vivienda unifamiliar, Linda, segin el plano que se
adjunia: Por el frente, con la calle Aceves, izquierda, entrando.
Ronda Maesiro Alonso; derecha, parcela 137, y fondo, parcelas 133
y 134, En realidad sus linderos son: Frente, calle Aceves: derecha.
entrando, parccla 137; izquierda, la 135, ¥ fondo. la 133

iv

Presentada 1a citada escritura en el Regisiro de.la_l’rqudad de
La Palma del Condado, fue calificada con nota del sigutente tenor
literal: T _
«Denegada la inscripcion solicitada por los siguientes defectos
insubsanables:

1) En cuanto a la venta, de conformidad con el anticulo 1.259
del Codigo Civil, por no acreditanse la representacidn del comprar
dor o la ratificacion por éste de la escritura calificada.

1I) En cuanto a La segregacion y venta por resuliar insceito el
dominio dec la finca a favor de persona distinta de¢ la que otorga
tales actos, 10da vez ques ’

A}  Sise acepta como descripeitn la que se dice resoltante det
plano que se adjunta, coincide integramente con ta inscrita con et
nimero 10.898 a favor de terceras personas, af folio 124 y 125 det
libro 143, tomo L.007, mscripciones primera y segunda. que c3
segun el Regisiro la parceda 135 del sector M, con la uanwca
;ﬁerencia de que I inscripcién sitis ¢l frente en 12 Ronda del
Maestro Alonse, ¥ la escritura ey la calle Aceves, con los conss-
guientes Irueques de linderos. .

B) Y si se aceptan como ciertos los linderos que se dice tiene
la finca en la realidad coincide en su totalidad: a) Bien can la
finca ya reseniada, by O bien con pane de la inscrita con cl
nimero 8.292, igualmenie a favor de tercero, al folio 73, del libro
119, 1omo 962, inscripcion primera, que s la parcela 137 del secior
M. segun ¢l Registro; ¢) O bien en una porcién de esta finca y en
I resiante con la reschada al principio dado que ambas fincas
inscritas son contiguas segion el Registro, y la linea divisonia entre
ambas, como tal linea, es unidimensional. No se ha solicitado
procede practicar anolacion de suspension.-La Palma del Condado
a 10 de junio de 1982.-EY Registrador.—Firma ilegible.»

v

La anterior escritura fire aprobada y ratificada en todas sus
partes por don Claus Clausen, en escriiura autorizada el 5 de
febrero de 1982 por don Eduardo Junco, Cénsul general de Espaia
en Hamburge, en funciones notariales. Por oura €, €N escritura
autorizada el 15 de febrero de 1983 por el Notano de Bollullos del
Condade don Jos# Marqués Diamante, don Manuel Ramirez
Ramero, en nombre de «Firmes Rurales, Sociedad Andniman, ¥
don Claus (lausen (asistido como intérprete por dorn Gustav
Fricdrich Wiuwer) rectifican la escritura autorizada por ¢l mismo

Notario det 15 de diciembre de 1981, en fa siguiente forma: La
descripcidn de Ia fincg debe quedar asi:

Paicela numerso | 36 del sectar M, en la calie Aceves de la Playx
de Maualascanas, rmino de Almonte. Tiene una superficie de
1.292 eigos cuadrados. Ocupacién det 23 por 100, edificabilidad
0,7 m*/m<, altura maxima & metros y uso admitido 8 una vivienda
unifamiliar. Linda; segun planc del Ayuntamienio: Por of frenie,
con la calle Aceves, izquerda, entrando, parcela 135; derecha,
parceia L17, y fondo, con 1a 133, aunque ésta en ¢l Registro de b
Propiedad de La Palma del Condado aparece inscrita comao 132, el
precio en realidad = de 1.428.360 pesetas, y % reconoce arroneo 2l
plano unido 2 la ecrilura como cédula urbanistica, entregando
para unir & la eséritura certificacion del Arquitecto que confecciond
el proyecto de urbanizacion y planos confeccionados por ¢l mismao,
asi como cenificacion del Ayuniamiento de Almonte scbre ta
exislencia de parcelas y lindes con planos penerales segun el
proyecto de urbanizacion v el plan paroal modificado de Playas de
Matalascaias. ’

Vi

Presentados ¢stos documentos en el Registro, fueron calificados
con la nota siguiente: «Presentado nuevamente el documento,
JMALO con copia de ta escritura de su reclificacion autorizada por el
mismo- Notario el 15 de febrerp pasado, nimero 129 de su
protocolo, acta de subsanacion de esta ullima de & de los corrientes,
numero 410 del mismo protocolo, y escritura de ratificacion de Ia
primera por el comprador auiorizada por don Eduando Junceo,
Céansul generat de Espana en Hamburgo, se deniega la inscripcicon
en cuanlo a ia iGn ¥ venta por el defecto insubsanable de
resultar inscrito el dominio de la fin a favor de persona distinla
de 1a que olorga tales aclos toda vez que la misma coincide en su
toralidad dada su nueva superficie: a) Bien con pane de la inscriia
a favor de tercero con ¢l numero §.292, al folio 73 del libro 119,
lomo 962, inscripcion primera, que es la parcela 137 del sector M
scgun ¢! Registro; b) O bien en una porcidn con esta finca y en
la restante con da inscrila igualmente a favor de tercero con el
nomere 10.898, ab folto 124 y 125, det libro 143, tomo 1.007,
inscripeiones primera y segunda que es, se§_t’m et Registro, la
parceta 135 deb sector M. dado que ambas fincas inscritas son
comtiguas sepin ¢l Registro y 2 Hnea divisona entre ambas, coma
tal linea, es unidirnemsional. ¢Dicho con otras palabras: Al ser
contiguas es imposible geomctricamente que ¢xista entre ambas
una parcela que linde a izquierda ¥ derecha con las dos 2l mismo
tiempo). Adolece ademas los documentos de los siguientes defectod
subsanables:

A) Encuanio a [a segregacion ¥ venta: 2.9  No acompadarse
copias autenticadas de los planos confeccionados por ¢l Arguitecto,
autar del proyccto de wrbanizacion, ni de los del Ayunizamiento
unidos a la escritura de reclificacion para su archive en el Regisiro
coma exige el articulo 51 del Reglamento Hipolecario.
1.9 Cantradicciones de buhio entre las certificaciones del Ayunia-
miento ¥ del Argquilecto que como aclaratorias € wikn a la
escritura de recuficacion: En la primera se dan gor existenles en la
manzana, ademds de Ta 131, 6 parcelas (132. 133, 134, 135, 136 ¥
137} yenla nda sélo 4 (131X 134, 135 y 136} Ello implica la
misma contradiccion entre los planos nimeros 2 de Ayuntamiento
¥y Al}uhecto. lo que conlleva el que atribuyan distista forma,
superticie y [indero derecho a la parcela que sc segrega ¥ vende.
4% Contradiccion eotre ¢l lindero derecho gue se asigna 4 la
parccla segregada y vendida en fa escritura de rectificacion y el que
resulta de la rectificacion y plano nimero 2 del Arquitecto.

B} En cuanto a la venta: 5.°) No insertarse n} incorporarse &
las escrituras ni apostarse certificado baocario acreditauvo deb
medio de pago de la inversidn extranjera ¢n SU Bueva Cuantia
ajustado a modelo oficial. 6.%) No acreditarse que la persona que
actia como inMrprele en la exritura de rectificacion lenga ek
caricier de intérprete oficial -La Palma del Condado a 24 de maya
de 1983.-El Registradaor ~-Firma ilegibles

Vil

Don Jacinto Garcia Sainz, en nombre y representacion de don
Claus Clausen, interpuso recurso gubernativo, y alegoc

Primero.-En cuamo a! defecto insubsanable. s= denrega Iz
inscripcién de uma parcela que cxistc en Ik realidad fisica, que
aparece en los planos administrativos del proyecto de urbanizacion,
¥ qué no aparece inscrila como 1al parcela 136 del sector M, en el
Registro; ni por superficie, ni por sus linderos, ni por su namero
puede confundirse 1a parcela 136 (subsanado el error padecido en
la escritura inicial, cuyo ptano era ¢l de la parcela 135} con las 135
y 137, ni individualmente ni sumadas tas dos. Si ea el Registro
aparecen como lnderas las 135 y 137, es un error imputable al
Remistrador que inscribid con olvido de fa mds simple aritmética
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{entre ¢} 135 y ¢l 137 se encuentra el 136) y sobre todo sin consultar
el proyecto-de urbanizacidén aprobado por ia autoridad gubernativa
competente; ol propic Registrador no llega a aclararse con qué
parcela coincide la que se pretende inscribir, ¥ nos da una doble
posibilidad, aclarada con su teoria de que no cabe una parcela en
una linea, teoris que debe rechazarse ue se basa en &l error
cometido en ¢l propic Registro al inscnbir otras parcelas sin
consultar jos planos obmptes ¢n el Ayuntamienio aderivada del
sistema de segregacion adoptado, amén de que et Registro ha de
rexponder a s realidad (y en ef presente caso, al provecto aprobado
por la autoridad competenis} y po a problemas d¢ geometria.

Segundo.-En cuanto a las contradicciones entre Ias certificacio-
nes y los planos del Ayuntamiento y del Arquitecto, denunciados
en los nimeros lercero y cuarto de la nota, pese a considerarlos
como defectos subsanables, no s¢ han incluide en e} presente
recurso, pues ni son 1ales contradicciones, ni tienen valor alguno,
va que sélo tiene vigencia el proFocto aprobado por la Administra-
cion. Por todo ello, concluye solicitando que se deje sin defecto la
nota recurridz ~en los puntos primero, tercero y cuario—, para gue
pueda inscribirse &l titulo una vez subsanen por el sefior Notano los
demds defectos subsanables.

VIl

E! Registrador destaca en su informe ¢l probiema que late en el
fondo de los hechos que nos ocupan: La anterior titutar de 1a finca
matriz -la registral nimero 6.229- segrepd y vendic a terceras —que
inscribieron sus titulos- en dos parcelas designadas como 135 y 137
del sector M la 1otz superficie de lo quc segun ¢l plano del provecio
dc urbanizacién deberian haber sido 1res —las 135, 136 y lg‘!—: yel
problema surge cuando, adjudicado el resto de la finca matriz 6.229
a «Firmes Rurales, Sociedad Andniman, sé pretende ~ampardndose
en ¢l plano del proyecto- segregar y vender fo que ya estaba

do v vendido por la anterior titnlar (v, por tanto, no le
habria sido transmitido en la adjudicacion). Come fundamentos de
derecho, en defensa de la nola, sehala:

1.%) La finca segregada v vendida en la escritura calificada {en
cuzlquiera de las diversas descripciones gue se ofrecen) estd
iotalmente comprendida dentro del poligone formado por la calle
Aceves ~parcela 131- Ronda Maestro Alonso parcelas 134, 133 ¥
132-; en la realidad fisica de dicho poligono, y segtin puede
apreciarse en 1a fotografia aérea que se apona, sdlo existen dos
parcelas deslindadas y colindantes, que son las inscritas en el
chistro bajo los namero 10.898 {la 135 del sector M) y 8.292 (la
137 del sector M); por lo tanto, figurando inscritas dichas fincas a
favor de personas distintas de Ja Sociedad vendedora, se impone la
denegacion de la inscripcidn solicitada, por aplicacion del parrafo
segundo def articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Frente a esto, carece
de relevancia la alegacién de que no aparece inscrita ninguna
parcela con la designacion de 136 del sector M {pucs las fincas se
identifican por ¢l conjunto de sus clementos descriptivos vy no por
su nimero, maxime cuando éste no es et de gobierno); o fa de que
la descripcidn de la parcela cuya inscripcién se pretende no
coincide con ninguna de fas dos inscritas ni con Ja suma de ambas
(pues basia gue coincida en su totalidad con parte de cualquicra de
ellas o con parte de ambas, para que sea dec aplicacion ef articulo
20-11%: o el argumento numénce de que entre el 135 y el 137 se
encuentra €l 136 {pues de seguir esta tesis, entre &l nimero 2 y ¢l
4 de una calle habriz de enconrarse el 3, cuando tode el mundo
sabe gque esid en la acera de enfrenie). Mayor gravedad reviste el
argumento del recurrente de que las inscripciones de las fincas
8.292 v 10.898 son errdneas o inexactas, por lo que no podian ser
tenidas en cuenta al calificar la inscripcidn de la parcela 136, mas
en esta grgumentacién hay que rechazar la premisa (pues las
InSCTIpCiones 110 son errdneas, ya que recogen fielmente fos titulos
que las causaron, ni inexactas al estar ¢n comncordancia con la
realidad juridica extrarregistral), y sobre todo ia conclusion (pues
las inscnpciones -—aun concediendo, a efectos dialecticos, gue
fueran inexactas- estarian amparadas por €} principio de legitima-
cion -articulos 38-[ v 1-11I de la Ley- y deben ser tenidas en cuenta
en la cahificacidn —anticulo 13- mientras no s¢ declare su inexacti-
1ud en los términos establecidos en la Ley).

Segundo.~En cuande al efecto tercero, se remite a la nota de
calificacidn vy se reitera en el cardcter subsanable del mismo. dado
el escaso valor que a los planos incorporados a la escritura confiere
la legislacion hipotecaria, que sélo se refiere a elios como comple-
mento de la identificacion de la finca (articulo 3F, 4., del
Reglamento Hipotecario).

_1X

Et Notario autorizante ‘de 1a escritura informo que la finca en
cuestién se formdé —con base en el titulo de propiedad de la
Sociedad vendedora- por medio de escritura de segrefgacidn ala
que 3¢ incorpord una xerocopia def plano de la parcela firmada por

ambas partes; y que este mismo babia sido el sistema seguido en
otras diversas segregaciones efectuadas en la finca regisiral numero
6.229 (primero, por fa Compania «Playas de Matalascanas, -Socie-
dad Anénima», y luego por «Firmes Rurales, Sociedad Andniman}
y que habian sido inscritas en el Registro.

X

El Presidente de la Audiencia Territorial de Sevilla desestimé el
recurso y confirmé —en los extremos recurridos— la nota del
Registrador, por considerar que la parcela segregada y vendida estd
situada dentro de un poligono cuya superficie integra aparece va
inscrita en el Regisiro a favor de personas distintas de la Socigdad
vendedora, por lo gue, con los datos regisirales vigentes {cuya
eficacia y exactitud no pueden enervarse en ¢sta via, como pretende
el recurrente), resulta fisicamente imposible introducir en su
perimetro una pucva parcela,

Vistos los articulos 333, 334, 1.°, 348 v 350 del Codigo Civil: ),
2,8, 9, 17, 20, 38, 198, 199 y 205 de la Ley Hipotecaria, 52 y 298
a 313 de? Reglamento para su ejecucidn y 94, 95 97 y siguientes de
la Ley del Suelo (texto refundido).

FUNDAMENTQS DE DERECHO

Primero.-El examen del defecte insubsanable {(numero 1) asi
como de Yos tercero y cuarto de la nota de calificacién, anicos sobre
los que se plantea debate, pueden quedar consumidos en una (inica
cuestion, a saber, si cabe inscribir la transmisidén de una parcela
segregada de otra mayer inmatriculada que aparece definida en el
plan parcial de determinada urbanizacion, habydz cuenta guce la
medida superficial que representa ha accedido ya al Registro como
parte integrante de oiros dos inmuebles que igualmente se segregan
de fa finca matriz.

Segundo.-Enfocado el problema desde 1a perspectiva del objeto
juridico, es evidente gue una determinada porcion de la superficie
terrestre no puede ser al mismo tiempo parte integrante de dos
fincas independicnies. En otro caso, sucedera el que derechos reales
de la misma naturzleza y comenido, v perienecientes a personas
distintas, fuera de los supuestos de cotitularidad, recaerian sobre
una misma realidad fisica, en. contra de la misma escncia de
aquéhos, caracterizados, entre piras, por la nota de la exclusividad.

Terceru.-Por oira parte, en nuestro sistema, la individualiza-
cion de un ferreno concreto como finca independiente es materia
que, dentro de determinados limites: Unidades minimas de cultivo
o edificacidn, exigencias urbanisticas, eic., esta encomendada al
libre arbitric de quienes ostente su titularidad dominical; y
asimismo, verificada la parcclacion dec una zona en determinado
sentido, podria ser alterada. dentro del respeto a aquellas restriccio-
nes, en lano se conserve la propiedad de la misma. y es1o ¢s lo que
ha ocurrido en el presente supuesic en el que —con sujecion a las
disposiciones urbanisticas aplicables y 2 las prescripciones del plan
a ejecutar- la patceiacion de un determinado poligono contenida en
dicho plan, fue alterada al ticmpo de la enajenacidn y constatacion
regisiral. con la consiguiente desaparicion de alguna de las parceias
anteriormente definidas o delimitadas, por lo que consecuente-
mente no podra instarse la inmatriculacion de estas Gltimas, pues

s¢ 4 su aparente subsistencia administrativa careggq de entidad
isica a! ser [a realidad gque representan parte integramie de otras
fincas ya inmatnculadas a favor de terceros, cuyos derechos
inscritos no pueden ser desconocidos, ni menoscabados sin su
consentimiento o sin la oporiuna resolucion judicial.

Esta Direccion General ha acordado confirmar el auto presiden-
cial y 1a noia del Registrador.

Lo que. con devolucién del expediemie original. comwunico
a V. E para su conocimiero y-demasefectos.

Madrid, 23 de mayo de 1986.-El Dircctor general, Gregorio
Garcia Ancos. -

Exemo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Sevilla.

RESOLUCION de 26 de mayo de 1986, de la Direr-
cion General de los Registros y del Notariado, en ef
TECHTSO jubema!fvo interpuestc a efectos exclusiva-
mente doctrinales par el Nowario de Gerona don
Antonio Garecia Conesa, contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad de Santa Coloma de Farnés a
inscribir una escritura de constitucion de hipoteca;
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Excmo. Sr.; En el recurso gubernativo interpuesto a efectos
exclusivamente doctrinales por e Notario de Gerona don Anlonto
Garcfa Conesa, contra la negativa del sefior Regisirador de la
Propiedad de Santa Coloma de Farnés a inscribir una escritura de
constitucién de hipoteca.



