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12519 RESOLUCIÖN de 4 denıayo de 1998, de la Direcci6n General 
de tas Registros y del Notariado, en et recurso gubernati-vo 
interp1UJsıo pOr' dorı, Fernando Ma:rlJ:rwz Maı-tlnez, Notario 
de Al.qeci'ms, conl:m la, nega.Uva. de don Jua.n Fra.'neisco 
Ruü:~Rico Mdrquez, Registrador de la Propiedad de dicha 
ciuda,d n'11nıero 2, a inscribir una, escritura de conıpra­
venta y otra de obra nu6Va, en virtud de apelaciôn del 
1YJC'urrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por don Fernando Martinez Mar­
tinez, Notario de Aıgeciras, contra la negativa de don Juan Francisco 
Ruiz-Rico Marquez, Registrador de la Propiedad de dicha ciudad nurnero 2, 
a inscribir una escritura de compraventa y otra de obra nueva, en Vİrtud 
de apelaci6n del recurrente. 

I1echos 

El dfa 18 de mayo de 1992, mediante escritura publica otorgada ante 
don Fernando Martinez Martinez, Notario de A1gecİras, don Mİchae1 Stoop, 
representado por don Antonio Raınos Argüelles, y don Pedro .Iose Martinez 
Candela, reconocieron haher celehrado verbalınente, el dia 27 de jıınio 
de 1984, un contrato por el que el priınero, con identica representaciôn, 
vendiô al segundo un solar sito en e1 terınino ınunicipal de Los Barrios. 
El dia 22 de los ınisınos mes y afio, en escritura puhlica autorizada por 
e1 ınisıno Notario, don Pedro Jose Martinez Candela, dec1arô haber cons" 
truido sohre la finca antes ınencionada una edificaci6n, ocupando la tota" 
lidad de1 solar, compuesta de una vivienda unifamiliar y local comercial 
destinado a farınacia. Con dichas escrituras fueron protocolizados tes­
timonios de la lİcencia de obras, concedida por la Comisi6n Mllnicipal 
Permanente del Ayııntamiento de Los Barrios, en sesi6n de 13 de diciembre 
de 1984, por la qııe se autorizaba la construcciôn citada, y del certificado 
tecnico final de obra, debidaınente visado por e1 co1egio profesional coın­
petente y fechado eJ dia 15 de julio de 1985. 

II 

Presentadas las primeras copias de las anteriores escrituras en el Regis· 
tro de la Propiedad de Algeciras nuınero 2, fue calificada la de coınpraventa 
con la siguiente nota: «Cornorıne al articulo 205 de la Ley Hipotecaria 
y 298 de su Reg1amento, se sııspende la inscripciôn del precedente docıı" 
ınento por el defecto subsanable de existir dıı da fıındada para el Regis" 
trador de qııe la finca qııe se pretende inınatricıı1ar este coınprendida 
dentro de la finca 306-N, obrante al folio 93 de1 tomo 957, libro 134 de 
Los Barrios, que fue perınutada por don Mİchael Stoop con el exce1entısİıno 
Ayuntaıniento de Los Barrios, ınediante escritura oto:rgada en Los Barrios 
e116 de enero de 1990, ante el Notario don Martin Maria Recarte Casanova. 
Dicha duda se acrecienta al no expresarse con Cıaridad, solo con "herınanos 
Amores", el noınbre y apellidos de las personas de quien adquiere el trans­
ınitente. No se solİcita anotaci6n preventiva y se coınunicô al presentante 
la calificaci6n desfavorable el 29 de septieınbre de 1993. La precedente 
nota de calificaciôn, previaınente notificada al presentante, se hace constar 
con esta fecha al pie del titulo a solicitud verbal del ınismo. Algeciras, 
8 de octubre de 1993.-El Registrador, Juan Francisco Ruiz-Rico Marquez». 

ın 

EJ Notario autorizante del docuınento interpuso recurso gubernativo 
contra. la anterior calificaciôn, y alegô: 1. Con caracter previo: a) Que 
el articulo 298 del Reglaınento Hipotecario no es aplicable al presente 
caso, pues de su propia letra resulta contraido a los «excesos de cabida», 
sin coınprender los de inmatriculaci6n que se rigen por los articulos 300 
y siguientes del Reglaınento Hipotecario. Que as] 10 cornirına la Direcciôn 
General que s610 ha relacionado aınbos preceptos en casos coıno el con" 
teınplado en la Resoluciôn de 9 de mayo de 1961, pero no a la invers3. 
Que, en cua1quier caso, la dııda del 298 citado ha de ser objetivaınente 
fundada; b) Que no se entiende porque la expresiôn ııherınanos Aınores» 
hace crecer la dııda de1 Registrador y c) Qlle el Registrador no tiene en 
cuenta para califİcar otros eleınentos coınprendidos en el articulo 18 de 
la Ley Hipotecaria. 2. Que la descripciôn de la :finca registral nuınero 
306-N no resıılta contradicha por la de la finca qııe se pretende inmatricular, 
ya que no coinciden ninguno de los datos descriptivos de aınbas: a.) ni 
en la extensiôn super:ficial; b) ni en los linderos; c) ni en ningun otro 
dato descriptivo. De 10 que se desprende es que entre ambas :fincas 10 
qııe existe es radical divergencia descriptiva. 3. Que si desde el punto 
forınal y objetivo resulta la inaplicaciôn del articulo 300 del Reglamento 
Hipotecario, desde el punto de vista sustantivo 0 defıındamento, la cııestiôn 
a la luz de 10 expuesto, es adn mas evidente. En el caso que se contempla 
la posibilidad de perjııicio esta excluida por hip6tesis: a) Ambos predios 
nada tienen en comdn, y ni tan siquiera colindan, y b) Lo qııe e1 Ayun­
tamiento adquiri6 es una «parcela de terreno~ y a e110 no le afecta e1 
que se İnmatrİcule otra parcela sobre toda la cua1, al ınomento de İnma­
triculaciôn, pero con anterioridad a la permuta del Ayuntamiento, y con 
licencia del mismo se ha construido un edi:ficio compuesto de una vivienda 
y un local comerciaL. 4. Que la sııspensiôn del asiento de inmatricıılaciôn 
no puede ampararse ni en el articulo 298 del Reglamento Hipotecario, 
ni en el articıılo 300 del mismo Reglamento, por 10 que se ha expuesto 
anteriormente. 

IV 

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: 1. 
Que al constituir la finca municipal una ınanzana completa, una finca 
que coincida con e11a en los linderos calle Guadiana, por la izquierda 
y avenida de Andalucia, por la que tiene a su frente, parece necesariamente 
tiene que estar enclavada dentro de la misma, tal y como ocurre en la 
realidad, la farmacia esta y resulta e110 tambien en la escritura, haciendo 
esquina entre ambas calles. 2. Que ambas fincas eran propiedad de don 
Michael Stoop, sin que pueda contradecir la nota de calificaciôn la dife­
rencia de superficie entre 1as mİsmas, pues 10 que parece ocurrir es que 
la finca a inmatrİcular puede estar enclavada dentro de la municipal, como 
se ha dicho. 3. Que la escritura de 22 de mayo de 1992, presentada con 
la calificada, acrecienta las dudas del funcionario calificador, en cuanto 
a qııe se pueda estar pretendiendo una dob1e inmatriculaciôn. 4. Qlle la 
venta de1 sefıor Stoop al Ayuntamiento se produjo e116 de enero de .1.990; 
por tanto, el Ayuntamiento concedi6 la licencia de obra mucho antes de 
adquirir la :fincaı pudİendo incluso ha.berse modificado, ala fecha de su 
compra, la situaciôn de la misma en cuanto a su parte construida, que 
no ha tenido acceso al Registro, hasta ahora que pretende inscrihirse. 
5. Que las "dudas fundadas» a que se re:fiere el articulo 298 del Reglaınento 
Hipotecario, pueden aplicarse a otras calificaciones registrales distintas 
a excesos de cabida, como la.") relatİvas a los supuestos de doble in ma· 
triculaciôn. Qlle la via a segııir en este caso es la establecida en los articulos 
300 y 306 del Reg1amento Hipotecario (Resoluciones de 23 de abril de 
199.1. y 26 de febrero de .1.992). 6. Qlle hay qııe citar la Resoluciôn de 6 
de julio de 199:3. 



v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justİcİa de Andalucia confirrn6 
la nota del Registrador fundandose en que esta justificada a tenor del 
articulo 306 del Reglamento Hipotecario, la 8uspensiôn de İnmatrİculaci6n 
solicitada. 

VI 

El Notario recurrente apelô eI auto presidencial, manteniendose en 
las alegaciones que se expresan en la interposici6n del recurso gubernativo. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos 108 artİculos 205 de la Ley Hipotecaria y 300 y 306 de su Regla­
mento, asi como las Resolucİones de este centro directivo de 17 de sep· 
tiembre de 1969, 16 de dicİembre de 1983, 23 de ahril de 1991, 10 de 
febrero de 1992 y 7 de marza de 1994. 

1. 0 El unİco problema que se plantea en eI presente recurso es eI 
de quc, ante una İnmatrİculaci6n por titu] 0 pılblico, cuando, por los datos 
descriptivos de la finca, el Registrador suspende la inscripciôn por tener 
duda fundada sobre si la finca cuya inmatriculaciôn se pretende es parte de 
otra ya inscrita. 

2. 0 Como ya dijo la Resoluciôn de 7 de marzo de 1994, en este caso, 
el articulo 300 del Reglamento Hipotecario remite al 306 del mismo y, 
por ello, no ca.be el recurso gubernativo, sino insta.r al .Tuez de Primera 
Tnstancia para que declare la. inscribilidad 0 no del documento, 

Esta Direcciôn General ha acordado la devoluciôn del expediente al 
recurrente para que pueda uti1izar el procedimiento anteriormente expre­
sado. 

Madrid, 4 de mayo de 1998.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

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

12520 RESOLUCION de 5 de mayo 1998, de u:ı Direcci6n General 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo 
interptIRsto POl" don Antonio Fole Torr6n, contra la negaF 
tiva de don Manuel Perez-Batallôn Pita, Registrador de la 
P(,(Yfriedad de L?tgo, nunıtlro 1, a pracMcar la C(1-ncelac:i6n 
de deterwı-inados asiRntos, en 'pirtud de apelaci6n del 
recurrenw. 

En el recurso gubernativo interpuesto por don Antonio Fole Torrôn, 
contra la negativa de don Manuel perez·Bataııôn Pita, Registrador de la 
Propiedad de Lugo, numero 1, a practicar la cancelaciôn de determinados 
asientos, en virtud de apelaciôn del recurrente. 

Hechos 

El dia 27 de junio de 1994, el Presidente del Tribunal Superior de 
.Tusticia de Galicia resolviô no admitir a tramite el recurso gubernativo 
que interpuso don Antonio Fole Torrôn, contra la nota de calificaciôn 
del Registrador de la Propiedad de Lugo numero 1, denega.ndo la can­
celaciôn de asientos a que se refiere la sentencia dictada por la Audiencia 
Territorial en el juicio de mayor cuant.1a numero 24/75 del Juzgado de 
Primera Tnstancia numero 1 de los de Lugo, por ser la nota recurrida 
de fecha 5 de enero de 1983, habiendo transcurrido con exceso el plazo 
de cuatro meses establecido en el articulo 113 del Reglamento Hipotecario. 
Por esta razôn, el Sr. Fole, el dia 1 de julio de 1994, solicitô personalmente 
del Registrador, la canceJa.ci6n de los mismos asientos registrales y, en 
caso de no acceder, que califique por escrito denegando tal inscripciôn 
y que manifieste que tal solicitud era la primera y unica que efectua.ba. 
Este escrito no fue admitido en el Registro de la Propiedad y por ello 
el citado senor requiriô notaria.lmente al senor Registrador, quien contestô 
negando ser aquellala primera y unica solicitud, toda vez que habia media­
do otra en aquella fecha de 5 de enero de 1983 reiterada, el 2 de julio 
de 1990, y que estos extremos son corroborados mediante fotocopia de 
axnbas notas de cali:ficaciôn, que se entregan para que consten en el acta 
autorizada por el Notario de Friol don Jose Ramôn Entrena Garcia, el 
dia 11 de julio de 1994, en sustituciôn y para el protocolo del Notario 
de Lugo, don Mario Alfonso Calvo Alonso. 

II 

Don Antonio :fo'ole Torrôn, interpuso recurso gubernativo contra la ante· 
rior negativa, y aleg6: Que insiste en que nunca hizo tal solicitud a titulo 
personal, ya que las anteriores se hicieron mediante mandamiento judicial 
y que, por tanto, tiene abie:rto el pJa.zo del articulo 113 del Reglamento 
Hipotecario. Que la sentencia de la Audiencia Territoria.l de 10 de mayo 
de 1977, declarô que la finca litigiosa en aquel procedimiento era propiedad 
de don Antonio Fole Torrôn, parte recurrente, desde el 20 de abril de 
1960, debiendo ser cancelados los asientos registrales contradictorios de 
tal dominio, y con arreglo a esta sentencia se solicitô la cancelaciôn y 
se denegô. Que, por uItimo, se considera que eI principio de calificaciôn 
del Registro no entra en juego en el supuesto de mandato judicial, puesto 
que con:forme al artfculo 100 de la Ley Hipotecaria, sôlo pueden calificar 
los Registradores en caso de duda sobre la competencia del Juez, supuesto 
que no se pla.ntea en este caso, luego viene obliga.do a. realiza.r la can­
celaciôn. Que asi 10 ha. reconocido las Resoluciones de 19 de enero de 
1877 y 29 de ma.no de 1954, entre otra.s. Esta misma doctrina es la man­
tenida por el Tribunal Supremo. 

ın 

El Registrador de la Propiedad informô que la interposiciôn del recurso 
gubernativo es improcedente, por cuanto la calificaciôn registral recurrida 
data de 5 de enero de 1983, sin que dentro del plazo de cuatro meses 
establecido en el a.rt.1culo 11:3 del Reglament.o Hipotecario, se hubiese enta­
blado recurso aIguno contra tal ca1i:ficaciôn. Que eI titulo en cuestiôn fue 
presentado en este Registro por segunda vez, en el ano 1990, dando lugar 
a nueva nota de 2 de julio de dicho afto. Que incluso recİentemente se 
hizo al Registrador que suscribe requerimiento notarial, el 11 de julio 
de 1994, reflejado en ada notariaL. 

iv 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia, confirmô la denegaci6n 
de cancelaciôn que al respecto hizo eI Sr. Registrador, fundandose en 10 
alegado por este. 

v 

El recurrente apelô el auto presidencial, manteniendose en sus ale­
gaciones, y afLadiô: Que si el recurso ha sido admitido a tramite es debido 
a que se ha interpuesto dentro del plazo legal. Que, por ultimo, se entra 
a considerar la nota de calificaciôn de 5 de enero de 1983, oponiendose 
a los defectos que en ella constan. 

Fundaınentos de Dereclıo 

Vistos el articulo 113 del Reglamento Hipotecario y las Resoluciones 
de este centro directivo de 8 de noviembre de 1952, 5 de febrero de 1953 
y 25 de marıo de 1987, 

1. La unica cuestiôn planteada en el presente recurso consiste en 
dilucidar si actua correctamente el Registra.dor que se niega ala califica.ciôn 
de un documento por el hecho de que el mismo fue anteriormente pre, 
sentado y objeto de denegaciôn, sin que se interpusiera en su momento 
el recurso gubernativo en el plazo sefıalado en el articulo 113 del Regla­
mento Hipotecario. 

2. El Registrador debe calificar un documentos tantas cuantas veces 
se presente el mismo, ya que los interesados est.an facultados para pre­
sen tar los t.1tulos en cuantas ocasiones 10 est.İJnen conveniente, debiendo, 
en todo caso, a solicitud del presentante, extender por escrito la nota 
de calificaciôn, contra la cual, y, dentro del plazo previsto en el precepto 
reglanıentario antes expresado, podran interponer el recurso gubernativo, 

Esta Direcciôn General ha acordado que el Registrador, ante la nueva 
presentaciôn del titulo, debe cali:ficarlo y extender la nota que estime per­
tinente, pudiendo entonces las personas legitimadas interponer el recurso 
gubernativo correspondiente. 

Madrid, 5 de mayo de 1998.-1<..1 Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha.. 

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


