Resoluciones y sentencias

. Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado

HIPOTECA CONSTITUIDA SOBRE UN PISO INSCRITO A FAVOR DE SUS PRO-
PIETARIOS DENTRO DEL FOLI0 GENERAL ABIERTO A TODO EL EDIFICIO,
CONFORME A LA LEGISLACION HIPOTECARIA VIGENTE EN 1959. No Es
PARA ESTE CASO ESPECIFICO DE OBLIGATORIO CUMPLIMIENTO (AUNQUE
sf SERIA COVENIENIE) LO QUE DISPONE EL ARTICULO 5.° DE LA LEY DE
ProOPIEDAD HORIZONTAL. Y NO IMPONIENDO ESTA, ADEMAS, EL FOLIO
AUTONOMO, NO HAY OBSTACULO TAMPOCO QUE SE OPONGA A LA INS-
CRIPCION DE TAL HIPOTECA DENTRO DEL FOLIO ABIERTO CON CARACTER
GENERAL, PUES EL ARTicuLO 107 pE LA LEY HIPOTECARIA, QUE ESTA-
BLEC{1 LA EXIGENCIA DE QUE SGLO PODIAN CONSTITUIRSE DICHOS GRA-
VAMENES CUANDO LOS PISOS APARECIESEN INSCRITOS COMO FINCAS
INDEPENDIENTES, HA SIDO MODIFICADO EN SU REDACCION ACTUAL POR
LA CITADA LEY, QUE HA SUPRIMIDO ESTA EXIGENCIA, Y SE REMITE DI-
RECTAMENTE AL ARTIcULO 8.° DE LA LEY HIPOTECARIA, QUE PERMITE
FACULTATIVAMENTE LAS DOS FORMAS DE INSCRIPCION.

Resolucion de 19 de julio de 1966 (<B. O.» de 17 de agosto).

Por escritura autorizada en San Sebastian el 11 de junio de
1963 por €l Notario recurrente, 1g Caja de Ahorros Provincial de
Guipuzcoa concedié a los esposos don P. y dofia M. un préstamo
de 40.000 pesetas, en garantia de cuya devolucién hipotecaron a
favor de la referida Caja la vivienda izquierda del piso primero de
la casa sefialada con el numero 18 del Alto de San Bartolomé, de
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la indicada capital, que aparece inscrita bajo el mismo numero de
la finca de que formaba y sigue formando parte.

Presentada en el Registro primera copia de la citada escritura,
fue calificada con la siguiente nota: «Se suspende la inscripcion
del precedente documento porque no solicitandose la inscripcién
del piso como finca independiente, de acuerdo con el articulo 8.,
numero 5, de la Ley Hipotecaria, tampoco puede ser objeto de hi-
poteca independiente, segun el articulg 107 de dicha Ley. Tam-
poco se consigna la descripcion con las circunstancias que deter-
mina el articulo 5.° de la Ley de Propiedad Horizontal.»

Interpuesto recurso por don Mario de Zubiaga, Notario autori-
zante de la escritura, la Direccién, con revocacion del Auto del
Presidente de la Audiencia, confirmatorio de la nota calificadora,
declara inscribible la escritura mediante la doctrina siguiente:

Que la cuestién que plantea este recurso consiste en resolver
si puede inscribirse una hipoteca constituida sobre un piso que
figura inscrito a favor de sus propietarios dentro del folio general
abierto a todo el edificio, conforme a la legislacién hipotecaria
vigente en la fecha de adquisicién, o si, por el contrario, seria ne-
cesario Inscribir previamente, en folio separado, como finca inde-
pendiente, el mencionado piso, volviendo, ademas, a describirlo con
las circunstancias que exige el articulo 5.° de la Ley de Propiedad
Horizontal, .

Que uno de los fundamentos basicos de la legislacion inmobi-
liaria 1o constituye el llamado principio de éspecialidad, que tiende
—entre otros aspectos—a evitar el confusionismo que puede resul-
far del cumulo de asientos vigentes bajo un mismo numero del
Registro, lo cual impediria 1a debida claridad que han de tener los
libros registrales y que se traduce en la regla general sancionada
en el articulo 243 de la Ley, de que cadg finca o entidad hipote-
caria aparezca inscrita bajo folio y numero especial, con objeto
de que los terceros puedan conocer cuanto haga relaciéon al in-
mueble y a su situacién juridica; mas cuando se trata de fincas
especiales, como en €l supuesto presente, de edificios en régimen
de propiedad por pisos, la Ley Hipotecaria, antes y después de su
reforma por la Ley de Propiedad Horizontal de 20 de julio de 1960,
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permite o la inscripcion del inmueble en su conjunto con los dis-
tintos pisos o locales susceptibles de aprovechamiento indepen-
diente, 0 que se incriba como finca independiente cada piso o local,
por lo que en el primero de los supuestos todos los actos rela-
tivos a los pisos del mismo edificio figuraran en el mismo folio
registral. con el consiguiente riesgo de confusionismo y perturba-
cion derivada de la falta de separacién y claridad de los asientos
que €l mencionado principio de especialidad exige.

Que en €l presente caso €l piso discutido aparece inscrito con-
forme a la legislacion hipotecaria vigente en 1959, y aunque el ar-
ticulo 5. de la Ley de Propiedad Horizontal exige otros requisitos
y circunstancias, por lo que seria muy conveniente que al otor-
garse un acto relativo a una finca inscrita, antes se modificase su
descripeion y se adaptara a las nuevas exigencias legales, con
lo cual quedaria cumplida ademas la prevencion del articulo 171
del Reglamento Notarial, es lo cierto que—dada la situacion pre-
sente—el propietario del piso o apartamento no puede realizar tal
modificacion unilateralmente y necesitaria la comparecencia de los
demas, al menos en lo que a fijacion de la cuota se refiere, lo que
seria tanto como exigir de nuevo el consentimiento de todos los
titulares para la realizacién de un acto que afecta exclusivamente
al poder dispositivo de uno solo de ellos, circunstancias que segu-
ramente movieron al legislador, en la disposicién transitoria pri-
mera de la Ley de 20 de julio de 1960, a exigir sélo la adaptacion
de aquellos estatutos cuyo contenido estuviera en contradiccién
con los preceptos legales, mas sin establecer idéntica prevision
para aquellg descripcion de las fincas que no se ajusten a lo dis-
puesto en el articulo 5.° de la misma Ley.

Por ultimo, que al no imponer la Ley como obligatorio al folio
auténomo y menos por via de segregacién, concepto ya inaplicable
cuando se ha constituido la propiedad horizontal conforme a la
nueva Ley y €n consecuencia caber la posibilidad de que los pisos
0 apartamentos figuren y contintien inscritos dentro del folio abier-
to con caracter general, no hay ningin obstaculo que se oponga a
la inscripeion de la hipoteca constituida, pues el articulo 107 de la
Ley Hipotecaria, que establecia la exigencia de que s6lo podian
constituirse dichos gravamenes cuando los pisos apareciesen ins-
critos como fincas independientes, ha sido modificado en su redac-



1576 RESOLUCIONES Y SENTENCIAS.—1. RESOLUCIONES. ..

cion actual por la Ley de Propiedad Horizontal, que ha suprimide
esta exigencia, y se remite directamente al articulo 8. de la Ley
Hipotecaria, que permite con caracter facultativo las dos formas
de inscripcién.

Las muestras de flexibilidad, de acoplamiento del Registro con
1a realidad, que viene dando desde hace unos meses (y de que son
ejemplo las Resoluciones que en este mismo numero de REevisTa
CriTICcA DE DERECHO INMOBILIARIO Siguen a la presente) nuestro Tlus-
trado Centro, se quiebran un tanto en la que glosamos.

Dignas de encomio las alegaciones del Notario recurrente y bien
fundada la defensa de su nota por el Registrador al enfrentarnocs
con el planteamiento de la cuestion hecha por la Direccién y el
Considerando que le sigue (o sea el segundo), esperabamos fuese
otra su solucion. ¢(Que no podig invocar expresos medios legales?
Bien podria extraerlos del Informe del Registrador; y, sobre todo,
en un recto y sano criteric de analogia, ¢no cabria haberse refe-
rido al parrafo penultimo del articulo 71 del Reglamento Hipote-
cario, que, aunque dictado para la comunidad de aguas, fué intro-
ducido en la reforma de dicho Reglamento en 1959 para, en frase
de uno de sus redactores—RaMON DE LA Rica—, «evitar el confu-
sionismo que de otro modo se produciria, si en el mismo folio
registral del aprovechamiento total se llevasen todos los actos ju-
ridicos referentes g las cuotas de los participes»? (Pagina 78, Co-
mentarios a la reforma del Reglamento Hipotecario).

Es decir, con palabras de nuestro Centro: ¢que en el primer
supuesto—inscripcion del inmueble en su conjunto con los distin-
tos pisos y locales—todos los actos relativos a los pisos del mismo
€dificio figuraran en el mismo folio registral con el consiguiente
riesgo de confusionismo y perturbacion derivada de la falta de
separacion y claridad de los asientos que el principio de especia-
lidad exige» (in fine, Considerando segundo).

Recordemos, por otra parte, lo que al tratar del Principio de
Especialidad (Estudios..., t. I, pag. 423) dijo don JERONIMO GONZA-
LEZ: «Las partes integrantes de la finca se hallan afectadas a los
mismos derechos, y. en general, no puede gravarse una porcion fi-
sica sin describirla y segregarlas.
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Debe consultarse, sin embargo, la vacilante Resolucién de 27 de
enero de 1928 y reconocer la razon que inspira los dos ultimos Con-
siderandos de la presente, cuya aplicacion vendria a perturbar—si
se convirtiese en norma—el despacho de la titulacién en los Re-
gistros y alcanzaria a la claridad de los asientos.

Idéntica la Resolucién de 21 de julio, Boletin Oficial de 19 de
agosto de 1966.

REGISTRO MERCANTIL.—SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA.—
FACULTADES REPRESENTATIVAS DE LOS ADMINISTRADORES.—AUNQUE
NO SURTE EFECTO FRENTE A TERCERO CUALQUIER LIMITACION QUE VEN-
GA A RECORTAR LA REPRESENTACION EN' LO QUE CONSTITUYE EL TRA-
FICO DE LA EMPRESA, TAL PRINCIPIO NO ES INCOMPATIBLE CON UNA
ESPECIAL NORMA ESTATUTARIA SOBRE LA FORMA DE ACTUAR TAL RE-
PRESENTACION, COMO, POR EJEMPLO, EL USO DE LA FIRMA SOCIAL, QUE
PUEDE ESTAR ATRIBUIDA A CUALQUIERA DE LOS ADMINISTRADORES, O A
VARIOS CONJUNTAMENTE, SIN QUE POR ESTO SE ENTIENDAN LIMITADAS
EN EL CAMPO- DEL OBJET0 SOCIAL LAS FACULTADES DE ADMINISTRA-
CION Y GESTION DE ESTOS.

Resolucion de 20 de julio de 1966 («B. O.» de 18 de agosto).

Por escritura otorgada el 19 de septiembre de 1963, don R. R,
don I. A. y don A. B. constituyeron la Sociedad de Responsabilidad
Limitada denominada «Inoxarte, S. L.», conviniéndose en la esti-
pulacion cuarta, recogida en el articulo 15 de los Estatutos, que la
Sociedad estaria administrada por los tres constituyentes, «quienes
representaran a la Empresa en todos los asuntos relativos al giro
y trafico de la misma, siendo necesario para obligarla con sus actos
v contratos la firma de dos de dichos administradores.

Presentada en el Registro primera copia de la anterior escri-
tura, fue calificada con la siguiente nota: «Denegada la inscrip-
cién del precedente documento, por cuanto en el articulo 15 de los
Estatutos, al determinar €l nombramiento de los tres socios cons-
tituyentes como administradores de la Sociedad, pactandose que
ostentaran su representacion en todos los asuntos relativos al giro
y trafico, bajo la previa condiciéon que para obligar a la misma
por sus actos y contratos es necesaria la firma de dos de dichos
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administradores, se establece una condicionalidad que, con res-
pecto a terceros, vulnera lo preceptuado en el articulo 11 de la
Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada. No procede ano-
tacion de suspensién.»

Interpuesto recurso por el Notario autorizante de la escritura,
que lo es el de San Baudilio de Llobregat, don Gregorio Lahoz Es-
tevan, la Direccién revoca la nota del Registrador en méritos de la
—para nosofros—ajustada doctrina siguiente:

Que el articulo 11 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad
Limitada consagra el principio, fundamental para la seguridad del
trafico mercantil, del contenido tipico de las facultades represen-
tativas de los administradores, en virtud del cual no surte efecto
frente a tercero cualquier limitacién que venga a recortar tal re-
presentacion en lo que constituye el trafico de la Empresa, es decir,
en el campo del objeto sccial.

Que ello no es incompatible con una especial norma estatuta-
ria sobre la forma de actuar tal representacién, como, por e€jemplo,
el uso de la firma social que pueda estar atribuida a cualquiera
de los administradores, o a varios conjuntamente, sin que por esto
se entiendan limitadas objetivamente las facultades de adminis-
tracion y gestion de éstos.

Que asi lo viene a confirmar €l propio articulo 120 del Regla-
mento del Registro Mercantil, citado por el Ragistrador al sostener
su nota, toda vez que, contra lo que dice el informe de este fun-
cionario, prevé normas especiales estatutarias sobre «forma de ac-
tuars de las personas que €jercen la administracién y ostentan la
representaciéon de la Sociedad, y una norma especial puede ser la
relativa al uso de la firma por los administradores en los actos
v contratos, singularidad que habra de publicar el Registro al mis-
mo tiempo que la designacién de la persona o personas que hayan
de ejercer dicha administracion y representacién sociales, sin ries-
go, por tanto, de engafio para terceros.

Manifiesta el Registrador en su Informe que no existe posibili-
dad de restringir frente a terceros el poder de representacién de
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los administradores de las Sociedades de Responsabilidad Limi-
tada, segiin se desprende de la propia Ley (art. 11), de su Expo-
sicion de Motivos (que, literalmente, dice asi: <«La limitabilidad
frente a tercero de la representacién de las Empresas mercanti-
les, ni aun por medio de la correspondiente inscripcion en el Re-
gistro, es un principio, que ya esbozado en nuestro Codigo de Co-
mercio, se puede considerar hoy como dominante en la doctrina
y en la legislacién mercantils); y, aun podriamos nosotros anadir,
por ¢l discurso que en defensa de la Ley pronuncié ante las Cor-
tes el Ministro de Justicia con las siguientes palabras: <«Cuales-
guiera limitaciones que se les impongan (a los administradores)
no producen efecto respecto a terceros, ni aun por medio de la
correspondiente inscripcion en el Registro Mercantil.»

No obstante, autor tan ponderado como Uria dice que cuando
se trata de pluralidad de administradores con facultades conjuntas
en este tipo € Sociedades, al no establecer su Ley especial que, cual
en las And6nimas (art. 73), se constituyan aquéllas en érgano cole-
giado (el Consejo), que decida por mayoria en los asuntos propios
de su competencia, habra que reputar admisible, tanto la cons-
titucion de un Organismo colegiado entre los administradores para
decidir los asuntos por mayoria, como-la exigencia del consenti-
miento de todos los administradores para todos los actos y opera-
ciones. En €l primer caso tendremos un sistema de administracién
similar al de la Sociedad Anonima; el segundo sistema ofrecerg,
en cambio, mas afinidad con la administracién de una Sociedad
personalista.,

De tratarse—continia Urfa—de administradores con facultades
separadas o solidarias (que una interpretacién rigurosa, literalista
del art. 11 de la L. R. L.—decimos nosotros—es lo que unicamente
éste parece considerar, y de ahi la nota del Registrador), el supues-
to debe ser contemplado con referencia a la Sociedad colectiva.

Y en tal supuesto, preguntamos: ¢es que a los administradores
no se les puede condicionar la facultad de administrar? Entende-
mos, con €l repetido Profesor Uria, que la escritura social puede
limitar la facultad de los socios gestores (en los Sociedades colec-
tivas) y dar diferente extension y contenido a las de unos y otros...

En suma, y siguiendo las inspiraciones de aquél, cuando €n una
Sociedad Limitada exista pluralidad de administradores, es posible
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indicar lg forma de actuar de ellos, o sea tal como paladinamente
expresa €l ultimo Considerando de la presente Resolucién con su
envio al articulo 120 del Reglamento del Registro Mercantil.

Finalmente, este criterio liberal esta confirmado por el Cédigo
civil italiano, que en su articulo 2.298, en relacion con el 2.384,
aplicable a la Sociedad Limitada por declaracién del 2.487, permite
limitar las facultades del administrador con efectos para tercero
si ha sido inscrita en el Registro de la Empresa.

;Que todo esto es peligroso? ;Que obliga a los terceros a tener
siempre presente en sus relaciones con los administradores el
contrato social? Ciertamente. Aunque ello es general en toda clase
de apoderamientos.

Ver Roprico Urfa, Derecho Mercantil, numercs 413 y 134, pa-
ginas 338, 339 y 122. .

REGISTRO MERCANTIL.—SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA.—EL
PACTO POR EL QUE SE CONDICIONO AL ADAPTARSE A LA LEY ESPECIAL
LA NO DISOLUCION DE AQUELLA, INTEGRADA O CONSTITUIDA POR SOLO
DOS SOCIOS, A QUE LA REPRESENTACION DEL QUE DE ELLOS FALLECIERE,
CUALQUIERA QUE FUERE LA DISTRIBUCION DE SU PARTICIPACION ENTRE
SUS HEREDEROS, LA OSTENTASE UNA SOLA PERSONA, QUE ASUMIRIA, POR
TANTO, TODO EL INTERES SOCIAL DEL SOCIO FALLECIDO, DEBE RESPE-
TARSE, PUES SU INCUMPLIMIENTO, NO OBSTANTE LA FRICCION QUE
LLEVA CON DETERMINADOS ARTICULOS DE LA CITADA LEY, OCURRIDO EL
EVENTO, SOBRE IMPLICAR UNA MODIFICACION ESTATUTARIA ACARREARiA
TOTALMENTE LA DISOLUCION DEL ENTE SOCIAL.

ADEMAS, INDEPENDIENTEMENTE DE SU VALIDEZ O NULIDAD, EL HECHO DE
SU INSCRIPCION HACE QUE PRODUZCA TODOS LOS EFECTOS DEL ARTICU-
1.0 1.° DEL REGLAMENTO DE 14 DE DICIEMBRE DE 1956, MIENTRAS NO
SE INSCRIBA LA RESOLUCION JUDICIAL QUE DECLARE SU INEXACTITUD.

Resolucion de 22 de julio de 1966 («B. O.» de 22 de agosto).

Por la escritura de 3 de enero de 1938 se constituyé en Ca-
ceres la Sociedad «Sobrinos de Gabino Diez, Sociedad Limitadas,
cuya escritura de adaptacién a la Ley de Sociedades de Respon-
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sabilidad Limitada se otorgo el 24 de septiembre de 1957 por dofia
C. R. R. y dofia P. G. M, unicos socios entonces de la Empresa,
por fallecimiento de sus esposos, los fundadores. En esta escritura
se contenian entre otras las siguientes estipulaciones:

V. La Sociedad no se disolvera por el fallecimiento de uno
de los soci0s, pero en tal caso, los herederos del socio fallecido, que
tendran los mismos derechos que su causante, habran de estar
representados en la Sociedad por una sola persona, cualquiera que
sea la distribuciéon que entre ellos hagan de su participacion en
la Sociedad, asumiendo, por tanto, dicho representante todo el
interés social del socio fallecido.

V1. Dofia C. R. R. y dofia P. G. M. tendran el caracter de
soclos gestores y a ambos corresponde solidariamente la direccion
y administracion de los negocios sociales, uso de la firma social y
representacion de la Sociedad en juicio y fuera de él, pudiendo,
por tanto... Sera, no obstante, necesario el acuerdo de ambos so-
cios gestores para resolver sobre los extremos siguientes:

H. Nombramiento y separacion y retribucién de Administra-
dores apoderados.

Para tomar acuerdos en Junta cualesquiera de los socios citara
al otro con veinticuatro horas de anticipaciéon, al menos, si se
encuentran ambos en la ciudad de Caceres y de diez dias si alguno
de ellos se encontrase ausente, La citacién sefalara Hora y sitio
de la Junta, asi como el orden de asuntos a tratar. En lo no ex-
presamente previsto se ajustara a las disposiciones legales.»

Dofia C. R. R. falleci6 el 15 de enero de 1958, y en cumplimiento
de lo establecido en la transcrita clausula V, sus hijos y herederos,
los sefiores G. R., otorgaron escrituras de desighacion de repre-
sentante de la Sociedad a favor de su hermano don D., que, a pe-
ticion de éste, fueron inscritas en el Registro Mercantil; tambien
se formalizd la escritura de participacién y adjudicacién a sus
hijos y herederos de las participaciones que en la Sociedad «So-
brinos de Gabino Diez tenia dofia C. R. R., escritura que se ins-
cribié en el Registro Mercantil. Convocada la Junta general de
la Sociedad, prevista en el ultimo parrafo de la estipulacion VI
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de la escritura de adaptacién, tuvo lugar en la fecha, hora y lugar
sefialadas, sin que a la misma asistiera el otro socio, dofia P. G. M.
Los restantes socios, hijos de la ya fallecida dofia C., a los que
correspondia el 75 por 100 del capital social, acordaron por una-
nimidad revocar el poder que la Sociedad tenia conferido a don
R. S. P. En cumplimiento el anterior acuerdo, don D. otorgé la
correspondiente escritura de revocacion, que fue comunicada al in-
teresado, requiriéndole para que entregase las llaves de la Empresa
que tuviera en su poder. El requerido manifesté que con anteriori-
dad habia expresado a los socios su deseo de cesar en su puesto de
Apoderado, por lo cual entregé copia del poder y las llaves que
tenia a dofia P. G. M., no volviendo a las oficinas de la Entidad
desde el mes de abril, por 1o que le extrafiaba el requerimiento que
se le hacia, y que aungue estimaba nula la revocacién, por preci-
sarse, segun el apartado H de la clausula VI de la escritura social
de 24 de septiembre de 1957 el acuerdo de todos los socios gestores,
renunciaba a continuar en sus funciones de Gestor-Apoderado.

Presentada en el Registro primera copia de la indicada escri-
tura, fue calificada con nota del tenor literal siguiente: <¢Presen-
tado el precedente documento en este Registro Mercantil a las
once horas del dia 28 de los corrientes, segun €l asiento 28 del
diario cuarto, se deniega la inscripcién en cuanto a la revocacion
de poder, porque requiriéndose para efectuarla el acuerdo de los
dos socios gestores de la Sociedad, segun consta de la inscripcion
séptima de la hoja numero tres, que son actualmente dofia P. G.
M., lo que resulta de la misma inscripcién, y don D., éste, por si
y por sus hermanos, dofia P., dohia C., dofia A, don T. y don M,
pero asumiendo por si solo el referido don D. todo el interés social
que habria correspondido en «Sobrinos de Gabino Diez, Sociedad
Limitidas, a su madre, dofia C. R. R., seguin la inscripciéon octava,
no consta que el expresado socio gestor, dofia P. G. M., haya pres-
tado su consentimiento para la revocacién, practicAndose la ins-
cripcién en cuanto a la renuncia formulada por don R. S. P. a su
cargo de Administrador-Apoderado de «Sobrinos de Gabino Diez,
Sociedad Limitadas, en el tomo 19 general de Sociedades, libro se-
guno de la Seccién segunda, folio 26 vuelto, hoja numero tres, ins-
cripcién 11.»
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Interpuesto recurso por los hermanos G. R., la Direccion con-
firma la nota del Registrador en méritos de la doctrina siguiente:

Que la cuestién planteada viene a reducirse a si en una So-
ciedad Limitada constituida por so6lo dos socios y que por ello—como
declaré la Resolucién de 20 de julio de 1957—se regia forzosamente
por unanimidad, «aunque a tales socios les correspondiera desigual-
mente el capital socialy, y en la que al adaptarse a la Ley en 29
" de septiembre del mismo afio se establecié (clausula VI) con ca-
racter estatutario la direccidon y administracién solidaria, con la
excepcion de una serie de actos para los cuales dicha unanimidad
(«el acuerdo de ambos socios gestores») seguia siendo necesaria, y
por otra parte, una clausula V, en virtud de 1a cual se condicionaba
la disolucion por fallecimiento de uno de los socios a que los here-
deros del fallecido, «que tendrian los mismos derechos que su cau-
sante», estuvieran «representados en la Sociedad por una sola per-
sona, cualquiera que sea la distribucién que entre ellos hagan de
su participacién en la Sociedad, asumiendo, por tanto, dicho re-
presentante todo el interés social del socic fallecido», puede esti-
marse, por cumplimiento del evento previsto del fallecimiento de
uno de los dos socios, que la Sociedad ha superado la situacion de
dos unicos socios, queda integrada por siete miembros (el socio
sobreviviente y los seis herederos del fallecido) y rige para sus
acuerdos el régimen mayoritario, conforme al articulo 12 de la
Ley y 122 del Reglamento del Registo Mercantil, incluso para un
caso en que estaturiamente se requeria el acuerdo undnime («de
ambos socios gestoress), como es el de revocacion del nombramien-
to de Administrador-Apoderado en favor de un extraiio.

Que la pretension del grupo recurrente-—mayoritario en capi-
tal, pues posee el 75 por 100 del mismo—altera el equilibrio clara
y expresamente establecido de presente y para el futuro, en la
escritura de adaptaciéon, y supondria—de aceptarse—una modifica-
cion de los Estatutos, en una de cuyas clausulas se condiciona la
no disolucion de la Sociedad a que la representacion de los here-
deros del socio fallecido sea asumida por una sola persona, y en
otra, la excepcion de una serie de actos a la direccion y adminis-
tracion solidaria, y aunque frente a tales disposiciones estatutarias
—por cierto inscritas en el Registro Mercantil—quiza pudiera ale-
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garse el articulo 21, sobre el caracter de socios de los herederos
del fallecido, o el 16, que prohibe las representaciones generales, la
.aplicacion de estos preceptos al caso concreto acarreatia fatalmen-
te—por virtud de la referida clasula V—-la disoluciéon del ente so-
cial que de una manera tan precaria se habia constituido.

Por ultimo, que independientemente de la validez o nulidad de
tales clausulas, el hecho es que aparecen inscritas y produciran
—conforme al articulo primero del Reglamento de 14 de diciembre
de 1956 —todos sus efectos mientras no se inscriba la resolucion
judicial que declare su inexactitud.

Interesante la cuestion planteada, son de alabar las alegacio-
nes, defendiendo sus respectivas posturas, del recurrente y del
Registrador.

Para el primero—en sintesis y aludiendo a lo mas esencial—,
.superada la situacién de dos tinicos socios e integrada actualmente
la Sociedad por siete miembros, debe regirse ésta por el sistema
mayoritario (arts. 14 y 17 de la Ley de Limitadas). Ademas, el re-
presentante don D. no podia representar a sus hermanos en la
Junta convocada por impedirlo el articulo 16 de dicha Ley, que
dispone que la representacién concedidg ha de tener caracter es-
pecial para cada Junta, sin que se admitan representaciones gené-
ricas por muy amplias e ilimitadas que sean.

Por su parte, el Registrador replicé que, fallecida dofig C. R. R,
.sus hijos y herederos otorgaron otras escrituras en las que estipula-
ron que su hermano don D. «asumira en la Sociedad 1a posicion que
-determina el articulo V de la escritura de adaptacion...», escrituras
«que fueron inscritas. Agregando que esta «asuncion» a que se refiere
la clausula V de la escritura de adaptacion, es obvio que no implica
la privacién para los socios de derechos tan esenciales, como el de
percibir su parte de beneficios, disponer de sus participaciones socia-
les, ni siquiera su derecho a votar, que no queda excluido, sino cana-
lizado a través del representante libremente designado, que puede,
-en todo caso, ser removido y sustituido por otro. Finalmente, que aun
cuando en la Ley haya preceptos de caracter imperativo que deben
prevalecer sobre estipulaciones que los vulneren, estando colocadas
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las tltimas bajo la salvaguardia de los Tribunales, mediante su ins-
cripei6n, es a éstos y no al Registrador a quienes incumbe decidir
sobre su validez o nulidad.

La Direccién, planteando con claridad la cuestién debatida y ha-
ciéndose eco de las alegaciones de uno y otro contendiente, confir-
ma, como hemos visto, la nota calificadora con un criterio—para
nosotros—adecuado y prudente.

PROPIEDAD HORIZONTAL.—LA ESCRITURA EN QUE SE INDICA QUE LA CUOTA
EN LOS ELEMENTOS COMUNES SE FIJABA <A LOS EFECTOS DEL ARTICU-
L0 396 pEL CODIGO CIVIL Y PARRAFO 3.° DEL ARTiCULO 8.° DE LA LEY
HIPOTECARIA» ES INSCRIBIBLE, PUES, AUNQUE EL NOTARIO NO SE HA
AJUSTADO A LOS TERMINOS LITERALES DE LA LEY, SI LO HA HECHO A
SU RECTO SENTIDO, TODA VEZ QUE EL EXPRESADO ARTicULO 8.°, PA-
RRAFO 3.°, DE LA LEY HIPOTECARIA SE REFIERE A LA CUOTA «EN RELA-
CION CON EL INMUEBLES.

ESTO SENTADO, Y ESTANDO REDACTADA EN IDENTICOS TERMINOS LA ES-
CRITURA DE RECTIFICACION DE SUPERFICIE Y CONSIGUIENTE MODIFI-
CACION DE PORCENTAJE, NO SE HA PADECIDO EXTRALIMITACION DE
FACULTADES POR PARTE DEL MANDATARIO DESIGNADO POR LA JUNTA
DE PROPIETARIOS, EN ACUERDO UNANIME.

Resolucion de 23 de julio de 1966 («B. O.» de 23 de agoslo).

En escritura autorizada por el Notario de Madrid don Juan
Vallet de Goytisolo el 30 de julio de 1957 se constituyd una comu-
nidad de propietarios en la casa numero 8, hoy 16, de la calle de
Rufino Blanco, de la referida capital. En dicha escritura se lee
literalmente: «La Comunidad estara formada por los propietarios
de los pisos que integran la finca y su participacién en la misma
sera equivalente a la cuota que con relacion al valor del inmueble
tiene asignada su respectiva propiedad individual. a saber... (a
continuacién se relacionan las cuotas asignadas a cada piso); en
la mencionada escritura se establece que «todos los gastos comu-
nes seran sufragados por los propietarios de los pisos y tiendas en
proporcion a su participacion en los elementos comuness. Se fue-

13
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ron vendiendo diversos pisos y locales, y en las correspondientes
escrituras se expresaba que «la cuota de su propietario en los ele-
mentos comunes del inmueble, a los efectos del articulo 396 del
Codigo civil y parrafo tercero del artivulo 8.° de la Ley Hipotecaria,
es de X por 100 en el valor de aquélloss, y tanto la escritura de
constitucion de la comunidad como las siguientes de segregacion
y venta fueron inscritas en el Registro de la Propiedad numero 2,
de Madrid. Por haberse observado errores en las superficies atri-
buidas a las fincas segregadas, todos los conduefios acordaron en
Junta de Propietarios, por unanimidad, 1a oportuna rectificacién, fi-
jandose las auténticamente reales, y, en consecuencia, rectificaron
también la cuota de participacién correspondiente en los elementos
comunes del edificio, y tales rectificaciones se recogieron en escri-
tura publica autorizada por el Notario don Francisco Rodriguez
Perea, en sustituciéon, por imposibilidad accidental, del también
Notario don Juan Vallet de Goytisolo.

Presentada en el Registro primera copia de la anterior escri-
tura, fue calificada con nota del tenor literal siguiente: «No¢ admi-
tida la inscripcion del precedente documento por observar como
falta insubsanable que el tanto por ciento sefialado en la escritura
de formacion de finca—parte expositiva de aquél—, unificado en
cada una a los efectos de ia exigencia del parrafo tercero del ar-
ticulo 8.° de la Ley Hipotecaria y segundo del 396 del Codigo civil,
degenerd al practicarse la inscripcion por venta, bajo numero se-
parado de los diecinueve espacios en la féormula: «La cuota de su
propietario en los elementos comunes del inmueble a los efectos
del articulo 396 del Codigo civil y parrafo tercero del articulo 8.°
de la Ley Hipotecaria es de X por 100 en el valor de aquéllos.»
Y por la propiedad en la masa de elementos comunes y no en uno
de sus accidentes como resulta en dicha férmula, en la cuota de
participacién en el valor total del edificio, o0 ambos porcentajes
previa rectificacion de los efectos de la antedicha férmula. Y pese
a ello el mandatario rectifica la copropiedad. Se observan como
faltas subsanables la falta de la previa inscripcién como dos fincas
de las cuatro referidas en el documento, v que en el acuerdo no
se distinguen las cuatro tiendas por el numero, unico detalle que
las identifica.
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Interpuesto recurso por los citados Notarios, sefiores Rodriguez
Perea y Vallet de Goytisolo, asi como por la interesada, dofia P. D,
1a Direccion revoea el Auto presidental, confirmatorio de la nota
del Registrador, declarando inscribible la escritura mediante la
razonada doctrina siguiente:

Que el problema planteado es el de si la determinacién de la
cuota «en los elementos comunes del inmuebles a los efectos del
articulo 396 del Cdédigo civil y parrafo tercero del articulo 8. de
la Ley Hipotecaria, es expresién ajustada a los términos del ultimo
precepto citado y del articulo 3.° b) de la Ley de Propiedad Hori-
zontal de 21 de julio de 1960, en los que, respectivamente, se exige
la fijacién de una cuota de participacién «en relacién con el in-
mueble» o «con relacién al total valor del inmuebles.

Que la cuota de participacion de los titulares de cada piso pue-
de tener diversas palicaciones, tales como sefialar la proporcién en
la propiedad total del edificio o en la distribucién de gastos y car-
gas, sin que necesariamente sean idénticas dichas participaciones,
como claramente se desprende del articulo 9.°, 5° de la Ley de
Propiedad Horizontal, que obliga a cada propietario a <«contribuir
con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o a 1Q
especialmente establecidos.

Que, si bien ni en la Ley Hipotecaria ni en la de Propiedad Ho-
rizontal se hace referencia a la existencia de una cuota que fije la
participacién de cualquier propietario en los elementos comunes,
es precisamente la proporcidon del interés de los propietarios en
estos elementos, la que reviste mayor importancia, pues determi-
nard su participaciéon en los nuevos locales en caso de elevacion
del edificio, o en el solar, si aquél se destruye, y por eso precisa-
mente el articulo 396 del Cédigo civil destaca los dos elementos
de esta especial propiedad: los pisos o locales—de propiedad inde-
peniente o separada—y los elementos comunes—en copropiedad—,
por lo que estando el edificio compuesto de elementos comunes y
de elementos independientes, la cuota de participacion en agué-
llos equivale a la de participacion en el edificio en su totalidad.

Que en principlo, y si otra cosa no se dice en la eseritura, la
unica cuota que normalmente se suele fijar por los propietarios
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se refiere indistintamente a su participacion en gastos y cargas, en
el total valor del inmueble y en los elementos comunes.

Que en la escritura se indico expresamente que la cuota en los
elementos comunes se fijaba «a los efectos del articulo 396 del
Coédigo ctvil y parrafe tercero del articulo 8.° de la Ley Hipoteca-
ria», y este ultimo precepto se refiere a la cuota «en relacién con
el inmuebles, queda fuera de toda duda cual fue la intenciéon de
los otorgantes, y €l pretendido defecto se reduce a no haberse
ajustado el fedatario a los términos literales del precepto legal,
pero si a su recto sentido, y por eso no se padecia extralimitacion
en sus facultades por parte del mandatario designado por la Junta
de Propietarios para hacer efectivo el acuerdo.

Sin la rigidez y apegamiento a la letra de la Ley—de 21 de
julio de 1960 en su articulo 3.°—con que se pronuncio su antece-
dente de 7 de junio de 1963, la presente Resolucién abre cau-
ce a una interpretacion mas flexible en cuanto a la fijacion del
coeficiente en ésta especial propiedad llamada horizontal. Criterio,
para nosotros mas ductil y equilibrado, segun puede deducirse cla-
ramente de la nota que estampamos a la citada decision de nues-
tro Centro (pags. 651 a 654, afio 1963, de esta REVISTA), pero que
los Notarios habran de cuidar de no rebasar.

De todos modos, en aras a la objetividad y como la nota del
Registrador y su informe no parecen muy concordes con los Con-
siderandos transcritos, tras de llamar la atencién de quien nos
siguiere sobre aquélla, transcribimos el dicho dictamen, que dice
asi:

«Excelentisimo sefior Presidente.—Plantea el escrito instaurador
de estos autos como controversias.—A) Funcion de la participacion
en las partes en copropiedad en la distribucion de beneficios y
cargas.

Rechazamos de plano, pese al léxico del reformado articulo 8.°
de la Ley Hipotecaria y al del 3.° de la Ley de Propiedad Horizon-
tal, 1a posibilidad de que en un régimen de propiedad de dicha clase,
perfectamente estructurada, sea posible la obtencién de beneficios
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comunes. En la hipétesis de que al constituirse la casa en régimen
de propledad separada, se mantenga en proindiviso con las partes
separadas algun espacio rentable, se conjuntarian, con posibles
extravios, en un mismo edificio, las dos formas de propiedad, 1a
moderna, de separacién, y la tradicional, de proindivision. Siendo
ésta la determinante de los beneficios comunes.

Mirando cara a la distribucién de cargas, destacamos, en con-
tra de la afirmativa, que si en virtud del parrafo segundo del ar-
ticulo 396 del Coédigo civil, tal como lo redacto la Ley de 26 de
octubre de 1939, el prorrateo de las partes en copropiedad entre
todas las dependencias separadas no tenia escape; si efectivamente
aquéllas pudieran repercutir en la distribucién de cargas, no seria
posible que el parrafo tercero, proveyendo a la ausencia de pacto
especial sobre el caso, hubiese declarado que el prorrateo de los
gastos de conservacién y reparacién en dichas cosas comunes se
realizaria en proporcion al valor de cada individualidad. Fijados los
valores, la distribuciéon del importe de las cargas proporcionalmente
a éstos se verificaria mediante tantas razones, combinando en todas
como termino comun la suma de valores y la cantidad a repartir,
y en el otro el del espacio pertinente y la incégnita.

Si en las valoraciones no habia voto unanime habria que acudir
a los Tribunales en pos de una peritacién forzosa. A este inconve-
niente puso barrera el texto refundido de la Ley Hipotecaria (ar-
ticulo 8.°). El legislador no siguié el estilo del parrafo tercero del
articulo 396, disponiendo que en las escrituras, mejor dicho, en la
inscripcion, se expresase el valor de todas Jas partes privativas,
en fuerza de que a los efectos de la nueva regulaciéon no reputaba
de efecto provechoso la tactica seguida en las Notarias de la capi-
tal del Reing, acogida en la vigente Ley, del otorgamiento de es-
crituras de constituciéon separada, sino que para él el nuevo orde-
namiento no entraba en juego hasta que se realizase el primer
traspaso a tercero, que ya daba la oportunidad para prohibir a
los nifios manejar el ascensor, bajar o subir en éste los perros, et-
cétera, mediante la inscripcién principal pertinente, puesto que se
trataba de lo convenidc entre transmitente y adquirente. A partir
de ese momento ya podria surgir la necesidad de la distribucién de
cargas; a tales efectos, no bastaba saber el valor del espacio tras-
pasado: se imponia también el conocimiento de la base contribu-
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tiva del transmitente, que no era otra que ia diferencia entre el
valor de lo enajenado y el de la totalidad. Por esto, dicho articu-
lo 8.° disponia como requisito formal de la inscripcién el valor de
lo vendido y el de la totalidad, exigencia impuesta en casos suce-
sivos, sin perder de vista que el valor del edificio habia de ser el
mismo en todas y cada vna de las futuras inscripciones. Las razones
proporcionales llamadas al prorrateo serian las que dejamos apun-
tadas. Resulta, pues, que la Ley Hipotecaria se concreté a retocar
el parrafo tercero del articulo 396 del Cdédigo civil. El segundo
quedd intacto. ¢Qué vision tuvo el legislador al haberlo redactado?
No tuvo otra que la de conversion de la propiedad horizontal en
comunidad de bienes sobre los restos del edificio siniestrado. A este
supuesto, tan distanciado del normal de distribuciéon de cargas,
obedece la posicion de tal parrafo, y que el articulo 396 no se preste
a interpretar como prohibitivo dentro de un mismo espacio de un
tanto por ciento para prorrateo de gastos diferentes en la prorrata
de elementos comunes.

La vigente Ley especial suprimié el parrafo segundo del articu-
lo 396, el tercero lo incorporé como regla 5.2 del noveno y el pa-
rrafo dieciocho del ntmero 3 del 8.° de la Hipotecaria en el inci-
so b) del 3 de dicha Ley. Pero en cuanto a la base de valoracion
estableciendo como base comparativa entre los valores individuales
y el total la proporcién centesimal, que conduce al mismo resulta-
do, y simplifica las operaciones de prorrateo.

No Interesa a los efectos de esta controversia la consideracion
de si esta permitida la prorrata contractual de las partes en co-
propiedad o si la cuota centesimal envuelve otra igual en la masa
de elementos comunes. Pero si afirmamos, en atencion a los ante-
cedentes histdricos, que la prorrata de la referida masa no tiene
repercusién mientras la propiedad separada no se transforme en
propiedad proindiviso normal.

B) Equiparacién de los conceptos cuota centesimal y cuota de
copropiedad de elementos comunes. Los sefiores recurrentes, cen-
trando el debate en la 6rbita de la vigente Ley, dicen que el punto
segundo del parrafo segundo del inciso b) del articulo 3.° dispo-
ne: «Dicha cuota—en los restantes elementos, pertenencias y ser-
vicios comunes—sera... Una cosa es que en tal disposiciéon apa-
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rezca contenida, que no lo aparece, la oracién destacada por nos-
otros como incidental, y otra que se ha de scbreentender en el
contenido literal.»

A este respecto ha de observarse que el articulo de que se trata
hasta el parrafo primero del inciso b) define el elemento material
de la propiedad de que se trata, el objeto de la misma, y sigue con
€l despliegue de su ejercicio. Es decir, propiedad estatica y pro-
piedad dinamica. En fuerza de que la Ley empieza disponiendo
que & cada espacio se le atribuira una cuota centesimal en el valor
del todo, y luego siguen las palabras «dicha cuota». Esta tiene que
ser la anterior. La interpretacién ahora combatida parte de la su-
gestion de las palabras cuota de participaciéon, puesto que la se-
gunda de ellas envuelve la idea de pertenencia de propiedad y,
claro esta, el comunero no es duefio de uno de los accidentes de la
masa, el valor, sino de parte alicuota. Pero en cuanto nos aten-
gamos a los antecedentes histéricos y a la terminologia matematica
de reparto proporcional de un numero entre otros desiguales, se
llega a la conclusiéon de que el repetido parrafo dispone que a cada
espacio se le atribuira una cuota proporcional centesimal en el
valor del total edificio. Al tener declarado ese parrafo que los me-
noscabos o mejoras que sufra un espacio, que forzosamente reper-
cuten en su valor, no alterara la cuota atribuida.

Puesta la atencidén en esos menoscabos y mejoras y aceptada la
interpretacién contraria, las mejoras realizadas o los menoscabos
sufridos por las partes comunes no repercutén en un espacio de-
teminado supuesto legal, sino en todos y proporcionalmente al
coeficiente de copropiedad separada. A esta objecidn se anticipa el
recurso al exponer criterios doctrinales, entre ellos el que sostiene
que la cuota proporcional centesimal ha de estar en relacién con
el valor de las cosas comunes. De modo que las soluciones son dos,
todas infundadas: relacién centesimal en el valor de las partes en
copropiedad, y, de otro lado, distribucion centesimal de su masa.

C) Vaga redaccién del acuerdo de la Junta de Propietarios.

Acordada la rectificacién de porcentajes, la vaguedad proviene,
Segun ya ponen de relieve la escrifura y el recurso y lo acredita el
Registro, que se han prorrateado la masa de elementos comunes,
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el valor total del edificio, sus cargas mediante pacto especial sobre
el moédulo del prorrateo de aquella masa, y el valor de ésta.

{Qué hizo el sefior M.? Rectificar 1la participacion en los ele-
mentos comunes y a todos los efectos de la vigente Ley. ¢(No ha-
biamos quedado en que aquéllos no tienen puesto en ésta? Por otro
lado, dofia P. D,, interesada en la escritura, nos dice que tal pro-
rrateo se hizo con vistas a la distribuciéon de beneficios y cargas y
de todo supuesto en el que juega un modulo. Ahora resulta que
esos elementos influyen en el computo de la mayoria econdmica.
Si en el acuerdo de la Junta figurase la rectificacién de las partici-
paciones en las cosas comunes, la escritura seria susceptible de
toma de razén, sin la coletilla de y a los efectos, por cuanto se trata
de un porrateo de elementos comunes adaptado al entonces vi-
gente parrafo segundo del articulo 396 del Codigo civil.

Por las razones alegadas procede desestimar la reclamacién;
Vuecencia, no obstante, acordara.

Madrid, 21 de marzo de 1964.»

GINEs CAnovas CouTiio,
Registrador de la Propiedad.



