LUNES

CUATRO TREINTA

“B

‘ Revista de asuntos registrales

Ano XVIII - Num.400 - 1° quincena, septiembre, 2005




i d1h sumario
pY

N°400. 1* Quincena de Septiembre, 2005

opeald

RESOLUCIONES ..., 2

LUNES 4°30

EDITADA POR
REGISTRADORES
DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA

SENTENCIAS ... e .27

FUNDADOR

Enrigue Colomer Sancho
CRIPTOGRAMA ..., 32

COORDINADORA GENERAL
Carmen Gémez Dura

COLABORADOR ESPECIAL
JoséBollain Gémez

LOGICA ... 33

CONSEJO DE REDACCION

AlbertoAdanGarcia
Maria-EmiliaAdanGarcia
FatimaAzpitarte Santos
CristinaCarbonéll LIorens
VicenteCarbonell Serrano
Rafagl Carbonell Serrano
Vicente Dominguez Calatayud
Guillermo Dromant Jarque
Pedro Fandos Pons
Consuelo Garcia Pedro
Belen Gémez Valle
Inmaculada Gosalvez Simbor
Marta Gozalbes Férnandez de

RESENA LEGISLATIVA ..., 34

Palencia
Susana Juste Ribes Durante este verano la DGRyN ha sacado gran cantidad
Lourdes Martinez del Amo de Resoluciones por lo que la mayoria de la Revista estara
Ruiz

englobada dentro de esta Seccion. Con este objetivo preten-

CristinaMartinez Ruiz . , .
demos que la Revista sea lo mas actual posible.

Francisco Molina Balaguer

Fernando Ortega Gironés Aprovechamos esta ocasion para animaros a que si

Mercedes Rios Peset tenéis cualquier trabajo que consideréis que se puede publi-
AliciadelaRuaNavarro car en esta Revista, no dudéis en mandarlo a la direccion de
AnaM?2 Sabater Mataix

: ; correo electronico o por correo ordinario.
Miguel Soria L opez

MAQUETACION
ReginaMartinez VVicente

SECRETARIA

Sta. Maria Dolores
Pintor Peyro, 12
46010 - Valencia

Tfno.: 963 897 813 ) .
FAX: 963 694 195 Larevista Lunes 4.30 agradece y respeta los trabajos de todos sus
cuatrotreinta@hotmail.com colaboradores sin asumir las opiniones vertidas en los mismos.

Depdsito legal: V-1212-1988 1
- ____________________________________________________________________________________________________________________________|




| MINISTERIO o

A MR A
-ﬁ‘ vsTicia TRt
gL _JEpois TRk

sapoEsEn B
a maang

AT gy T |

Direccion General de los Registros y del Notariado

RESOLUCIONES

ANA M2 SABATER, FRANCISCO MOLINA'Y PEDRO FANDOS (Registrado-

res de la Propiedad)

R. 21 DE FEBRERO DE 2005
(BOE 6-04-05)

OPCION DE COMPRA

En el Registro aparece inscrito el derecho
de opcidon de compra de una finca a favor de
una Sociedad Andénima (Sociedad A). Poste-
riormente es “declarada” en quiebra la So-
ciedad Andnima titular registral de la finca
(Sociedad B).

Los asientos registrales posteriores a la
opcion de compra son anotaciones de de-
manda y embargo a favor de la Hacienda
Pablica y a favor de la Generalitat de
Catalunya.

Posteriormente se anota la quiebra de la
Sociedad Anodnima, titular registral de la
finca (Sociedad B).

Se presenta ahora en el Registro la escri-
tura de compra en ejercicio de opcion de
compra. En la escritura, los sindicos de la
quiebra, como representantes de la optataria
y el representante de la optante, pactan que es
voluntad esencial y causal de la compradora
el adquirir la finca sin mas cargas que las
anteriores a la inscripcion de su derecho de
opcidn de compra, si bien por excepcion se
asume una servidumbre y una hipoteca; se
solicita la inscripcidon de la escritura en el
Registro, asi como la cancelacion, liquida-
cion y purga de las cargas y gravamenes que
han tenido acceso al Registro con posteriori-
dad alainscripcion del derecho de opcion de
compra que se ejercita. En la propia escritura
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se relacionan las cargas que afectan a la
finca objeto del ejercicio de opcion de
compra (anotaciones de demanda y anota-
ciones de embargo a favor del Estado,
Generalitat de Catalunya, hipotecas lega-
les unilaterales...).

El Registrador suspende la inscripcion
por los siguientes defectos:

1.- No constar la consignacion del pre-
cio a favor de los titulares de las cargas
posteriores inscritas y/o anotadas al dere-
cho de opcion de compra que se ejercita.
Enlaescritura sdlo consta la consignacion
del precio a favor de la sindicatura de la
quiebra de la titular registral, y ademas se
establece bajo la condicion de que las
cantidades depositadas en la misma asi
como los intereses que éstas puedan pro-
ducir no seran disponibles y quedaran
bloqueadas hasta que no se acredite
fehacientemente por medio de certifica-
cion del Registro el levantamiento de to-
das las cargas posteriores a la inscripcion
de la opcion de compra.

2.- No ser objeto de cancelacion las
cargas inscritas y/o anotadas solo a ins-
tancia de parte, al no cumplirse los requi-
sitos exigidos por la legislacion hipoteca-
ria.

Se interpone recurso gubernativo ale-
gando que quien ejercita el derecho de
opcion de compra es titular de un derecho
de superficie sobre la finca; que se ejercita
el derecho de opcion de compra, y en base
a ello ha edificado un edificio, que la



consignacion del precio se ha efectuado
correctamente, pues la vendedora esta en
situacion de quiebra y es la sindicatura, la
que asume la responsabilidad de cancela-
cion de las cargas posteriores y es funcion
de los sindicos el actuar en interés de todos
los acreedores.

La Direccion General desestima el re-
curso. Para cancelar cargas posteriores se
requiere la consignacion del precio a favor
de los titulares de derechos cuyos asientos
van a ser cancelados. En el presente recurso
la consignacion del precio se hace no a
favor de los titulares de las cargas posterio-
res, sino a favor del vendedor representado
por sindicatura de la quiebra, por lo que los
titulares posteriores pueden verse defrau-
dados.

(Ana M? Sabater)

R. 21 DE FEBRERO DE 2005
(BOE 6-04-05)

PODERES.
SU CALIFICACION

Se presenta en el Registro escritura de
carta de pago y cancelacion de hipoteca
otorgada por una entidad de crédito.

Enrepresentacion de dicha entidad inter-
viene un apoderado, segiin dice literalmen-
te la escritura “interviene, en nombre y
representacion, como apoderado, de la Caja
de Ahorros y Monte de Piedad. Sus faculta-
des representativas acreditadas, que bajo
mi responsabilidad juzgo suficientes para
otorgar la carta de pago, la cancelacion de
hipoteca y todos los pactos complementa-
rios incluidos en esta escritura, resultan del

poder, vigente segiin asegura, que dicha
entidad le tiene conferido en escritura auto-
rizada, por el Notario, inscritaen el Registro
Mercantil, al tomo x, folio x, seccion x, hoja
nlimero X, inscripcion x, de la que me exhi-
be copia autorizada. Tiene, a mi juicio,
seglin interviene la capacidad legal necesa-
ria para formalizar la presente escritura de
carta de pago y cancelacion de hipoteca.

El Registrador suspende la inscripcion
por los siguientes:

Hechos: -El Notario, ni atin sucintamen-
te, transcribe las facultades representativas
que permiten al Registrador calificar la su-
ficiencia de los poderes. El juicio bajo su
responsabilidad no es suficiente, ni equiva-
le en absoluto, ala calificacion del Registra-
dor.

Fundamentos de Derecho.

Articulo 18 de la Ley Hipotecaria, 98 de
la Ley 24/2001, y Resolucion de la Direc-
cion General de los Registros y del Notaria-
do de 12 de abril de 2002, asi como fallos
concordantes.

Interpuesto recurso gubernativo, la Di-
reccion General revoca la calificacion del
Registrador.

La cuestion objeto de este recurso, re-
cuerda el Centro Directivo, ya ha sido abor-
dada en las resoluciones 14, 15, 18, 19, 20,
21y 22 de Octubre de 2004, 10 de Noviem-
bre 2004, y 10 de Enero de 2005.

Por lo que reiterando su doctrina:

En el presente recurso se entiende vali-
damente cumplido el articulo 98 de la Ley
24/2001, de 27 de diciembre, ya que el
Notario emite una calificacion, acerca de la
suficiencia de las facultades comprendidas
en el mandato representativo para formali-
zar el acto o negocio juridico pretendido o
en relacion a aquellas facultades que se
pretenden ejercitar. El Notario ha resehado
el documento del que nacen las facultades
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representativas: escritura pablica, autoriza-
da por el Notario que se identifica, fecha de
poder, nimero de protocolo, datos de ins-
cripcion, y que el mismo esta vigente (ase-
veracion esta Gltima que, segiin DGRN, no
es imprescindible).

Respecto del juicio de suficiencia se ha
llevado a cabo, pues el Notario autorizante
expresa en el titulo lo siguiente: “Sus facul-
tades representativas acreditadas, que bajo
mi responsabilidad juzgo suficientes para
otorgar la carta de pago, la cancelacion de
hipoteca, y todos los pactos complementa-
rios incluidos en esta escritura, resultan del
poder...”.

(Ana M? Sabater)

R. 22 DE FEBRERO DE 2005
(BOE 6-04-05)

PODERES: SU
CALIFICACION

Se presenta en el Registro escritura de
carta de pago y cancelacion de hipoteca
otorgada por una entidad de crédito.

En representacion de dicha entidad de
crédito intervienen Don XXX yDon YYY
como apoderados mancomunados.

Se expresaen laescritura que “sus facul-
tades representativas acreditadas, que bajo
mi responsabilidad juzgo suficientes para
otorgar carta de pago, cancelacion de prés-
tamo hipotecario y todos los demas pactos
complementarios incluidos en esta escritu-
ra, resultan de los poderes vigentes segiin
aseguran y de las que me exhiben copias
autorizadas, que les fueron conferidos por
dicha entidad.

A Don XXX ante el Notario de Ma-
drid..., el dia..., nimero de protocolo...,
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,

al tomo..., folio..., seccion..., hoja nime-
10.. ., Inscripcion 94.

A Don YYY ante el Notario de Ma-
drid..., el dia..., nimero de protocolo...,
inscritaen el Registro Mercantil de Madrid,
al tomo.. ., folio..., seccion..., hoja nime-
10..., Inscripcion 94."

El Registrador suspende la inscripcion
por el siguiente Hecho: El Notario
autorizante del titulo, ni ain sucintamente
transcribe las facultades representativas que
permitan al registrador calificar la suficien-
cia de los poderes. Fundamento de Dere-
cho: Articulo 18 de la Ley Hipotecaria, 98
de la Ley 24/2001, y RDGRN 12 de abril
2002.

La Direccidn revoca la calificacion del
Registrador y reitera la doctrina de las Re-
soluciones 14, 15, 18, 19, 20, 21, 22 de
octubre de 2004, 10 de Noviembre 2004, y
10 de enero de 2005.

(Ana M?* Sabater)

R.22 DE FEBRERO 2005
(BOE 6-04-05)

SOCIEDAD DE GANAN:-
CIALES. LIQUIDACION.

Se presentaen el Registro escritura, otor-
gada como consecuencia de sentencia de
separacion conyugal, que disuelve pero no
liquidalasociedad de gananciales, enla que
se adjudica finca registral a uno de los ex -
conyuges.

El Registrador suspende la inscripcion
por no justificarse la inscripcion en el Re-
gistro Civil del régimen econdmico matri-
monial.
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La Direccion General desestima el re-
curso interpuesto por el Notario autorizante.
De acuerdo con el articulo 2 de la Ley del
Registro Civil es necesario acreditar la ins-
cripcion de la separacion judicial acordada,
o bien aportar la sentencia que establecid
dicha separacion, en la que conste que el
Juez hadado conocimiento de dicha senten-
cia al Encargado del Registro Civil corres-
pondiente.

(Ana M? Sabater)

R. 23 DE FEBRERO DE 2005
(BOE 6-04-05)

PODERES: SU
CALIFICACION

Se presenta en el Registro escritura de
carta de pago y cancelacion de hipoteca
otorgada por una entidad de crédito.

En representacion de dicha entidad de
crédito intervienen Don XXX yDon YYY.

Se expresa en la escritura que "intervie-
nen en nombre y representacion, de la So-
ciedad Mercantil.

Hacen wuso del poder de los
denominados”Grupo C” que la sociedad
les confirio, en virtud de escritura autoriza-
da por mi sustituido compaiero el dia...,
con el nimero... de orden. Tengo a la vista
copia autorizada de dicha escritura, que
obra inscrita en el Registro Mercantil, al
tomo..., libro...,folio...,seccion.. ., hoja...,
inscripcion...., sin que conste en ella nota
de revocacion. Del contenido de dicho po-
der resulta la suficiencia del mismo, a mi
juicio y bajo mi responsabilidad, para ejer-
citar mancomunadamente, entre otros ac-
tos, los de cancelar total o parcialmente

hipotecas y dar cartas de pago. Segiin inter-
vienen y asegurandome la integra subsis-
tenciade larepresentacion que ejercitan, les
juzgo con la capacidad legal necesaria para
formalizar la presente escritura de carta de
pago y cancelacion de hipoteca."

El Registrador suspende la inscripcion
por el siguiente hecho: "El Notario ni alin
sucintamente transcribe las facultades re-
presentativas que permitan al Registrador
calificar la suficiencia de los poderes. El
juicio bajo su responsabilidad no es sufi-
ciente ni equivale en absoluto a la califica-
cion del Registrador". Fundamento de De-
recho: Articulo 18 delaLey Hipotecaria, 98
de la Ley 24/2001, y RDGRN 12 de abril
2002.

La Direccidn revoca la calificacion del
Registrador y reitera la doctrina de las Re-
soluciones 14, 15, 18, 19, 20, 21, 22 de
Octubre de 2004, 10 de Noviembre 2004, y
10 de enero de 2005.

(Ana M? Sabater)

R. 23 DE FEBRERO DE 2005
(BOE 6-04-05)

REGISTRO DE BIENES
MUEBLES.
HIPOTECA MOBILIARIA.

Se presenta en el Registro de Bienes
Muebles, fechade presentacion28-11-2003,
escrituras de constitucion de hipotecas
mobiliarias sobre maquinaria, otorgadas el
31-7-2000, junto con otra de complemento
y aclaracion otorgada el 2-2-2001.

Tales escrituras acceden al Registro du-
rante la vigencia de una anterior hipoteca
inmobiliaria con pacto de extension a la
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maquinaria, pero ahora han sido objeto de
nueva presentacion una vez cancelada la
hipoteca inmobiliaria.

El Registrador deneg6 la inscripcion,
basandose en el articulo 2 de la LHMPSD,
porque los bienes muebles fueron hipoteca-
dos hallandose en una finca hipotecada con
pacto de extension a los mismos. Anade el
Registrador: “El que posteriormente hayan
sido canceladas por pago no elimina el
defecto dado que la inexistencia de hipote-
cas previas debe concurrir en el momento
de otorgarse la escritura ptiblica de hipoteca
mobiliaria”.

La Direccidon General revoca la califica-
cion del Registrador, a pesar de la vigencia
del articulo 2 de la LHMPSD, que llevo al
legislador a prohibir hipotecas mobiliarias
sobre bienes muebles anteriormente hipo-
tecados, cuyo fundamento era evitar dudas
en el rango o preferencia entre las hipotecas
mobiliarias y las hipotecas inmobiliarias. Y
aunque las prohibiciones son objeto de in-
terpretacion estricta, al ser objeto de nueva
presentacion la escritura de constitucion de
hipoteca mobiliaria, una vez cancelada la
hipoteca inmobiliaria previa, ha desapare-
cido el obstaculo que impedia la inscrip-
cion.

(Ana M? Sabater)

R. 23 DE FEBRERO DE 2005
(BOE 6-04-05)

DIVISION DE LOCAL

Negativa de la Registradora de la Propie-
dad ainscribir escritura de division de local,
por no coincidir la suma de las superficies
de los tres locales en que se ha dividido el
local matriz con la superficie de éste Giltimo,
seglin el articulo 46 del RH.

El Notario interpuso recurso gubernati-
vo alegando que se trata de fincas urbanas y
no rasticas, debiéndose distinguir entre su-
perficie Gtil y construida. Los muros diviso-
rios pueden desaparecer resultando que las
superficies Gtiles son superiores a la del
local de origen. La diferencia de superficie
no excede del 5%, por lo que no se trata de
exceso de cabida, sino de una simple recti-
ficacion.

La Direccidon General revoca la califica-
cion del Registrador, a pesar de reconocer
que la inscripcion pretendida supone una
modificacion del titulo constitutivo, y por
ello serfa necesario que se cumplieran los
requisitos para la modificacion. Pero al
tratarse de una pequena cantidad cuantitati-
va de la modificacion y la diferencia poder
deberse auna distinta configuracion interna
deloslocales, acompanandose de Actade la
Junta en la que comparecen todos los parti-
cipes en la propiedad horizontal, puede
accederse a la inscripcidon solicitada.

(Ana M?* Sabater)

R. 24 DE FEBRERO DE 2005
(BOE 6-04-05)

REGISTRO MERCANTIL Y
DE BIENES MUEBLES DE
TOLEDO.
ANOTACION DE EMBARGO.

Negativa del Registrador a anotar un
embargo por no aportarse junto al manda-
miento la Resolucion judicial donde consta
eltitulardel vehiculo,consuD.N.I.oC.L.F.,
el domicilio del mismo y la matricula del
vehiculo que se pretende embargar
indicandose el domicilio del demandante
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para las notificaciones a que se refiere el
articulo 669 LEC.

La Direccion General desestima el re-
curso, manteniendo la calificacion del Re-
gistrador. Reitera la doctrina mantenida en
otras Resoluciones: es necesario que el
Mandamiento judicial contenga la Provi-
denciajudicial en la que se ordene el embar-
go, sin que ello contradiga las facultades
que para la expedicion del mandamiento se
conceden al Secretario Judicial.

(Ana M? Sabater)

R. 7 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

OBRA NUEVA

Se inscriben en el Registro de la Propie-
dad obras nuevas en base a certificaciones
expedidas por Arquitectos, acreditativas de
la antigiedad de las mismas, y por el hecho
de no existir anotaciones preventivas de
haberse incoado expediente de disciplina
urbanistica.

El Ayuntamiento interpuso recurso gu-
bernativo contra la inscripcion de la obra
nueva por haber sido ejecutada la obra nue-
vade forma contrariaala Ordenacion Urba-
nistica aplicable.

La DGRN no admite el recurso de con-
formidad conel articulo 1.-3°delaLLH:»Los
asientos del Registro estan bajo la salva-
guardia de los Tribunales...». El articulo 66
de la LH solo prevé este recurso contra la
calificacion del Registrador en la que se
suspenda o deniegue el asiento solicitado;
pero no contra los asientos que el Registra-
dor practique en el ejercicio de su funcion.

(Ana M? Sabater)

R. 8 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

REGISTRO MERCANTIL
S.R.L. JUNTA GENERAL.
CONVOCATORIA.
INSCRIPCION ACUERDOS
SOCIALES.

Se presentaen el Registro Mercantil Acta
Notarial de los acuerdos adoptados en Junta
General. Se incorpora el escrito de convo-
catoria de la Junta General por el Presidente
de dicha Sociedad.

LaRegistradora suspende la inscripcion
por el siguiente defecto: La competencia
paraconvocar Junta General corresponde al
organo de Administracion, en este caso,
Consejo de Administracion, sin que pueda
ser convocada separadamente por el Presi-
dente.

Interpuesto recurso gubernativo fundan-
dose en la delegacion de facultades por el
Consejo de Administracion. En tal delega-
cion se comprende la de convocar la Junta
General.

La DGRN desestima el recurso.

El funcionamiento de la Junta General,
comenzando por suconvocatoria es compe-
tencia del 6rgano de administracion, en este
caso, el Consejo de Administracion. Solo
los acuerdos asi adoptados vinculan a la
Sociedad con los terceros. Cosa distinta es
la exteriorizacion, ejecucion de tales acuer-
dos, pudiendo el Consejo acordar la forma
de realizarla, bien por algunos de sus miem-
bros o incluso por un extrano.

(Ana M? Sabater)

R. 8 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)
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HIPOTECA. CANCELACION
POR CADUCIDAD.

Se presenta instancia privada solicitan-
do cancelacion de hipoteca por caducidad.

La Registradora deniega la cancelacion
por lo siguiente:

1.- la firma del solicitante debe estar
legitimada notarialmente, o bien , la instan-
cia debe firmarse y ratificarse ante el regis-
trador.

2.- El supuesto de cancelacion por cadu-
cidad previsto en el articulo 82 Gltimo pa-
rrafo de la LH, opera en el caso de que no
resulte del Registro la interrupcion de la
prescripcion de la accion derivada de la
hipoteca, como ocurre en el supuesto plan-
teado, dado que se inicid6 procedimiento
judicial sumario, lo que supone interrup-
cion de la prescripcion.

La DGRN confirma la nota de califica-
cion.

El Principio de Seguridad Juridicaexige
que la instancia privada en la cual se solicita
la cancelacion permita identificar al soli-
citante.

El Principio de Legalidad exige para la
cancelacion de las inscripciones hechas en
virtud de Escritura Pablica, el otorgamiento
de otra escritura o documento auténtico, en
el cual preste su consentimiento para la
cancelacion la persona a cuyo favor se hu-
biese hecho lainscripcion o anotacidn, o sus
causahabientes o representantes legitimos
(art. 82). Nossiendo aplicable la cancelacion
por caducidad, pues sdlo puede operar cuan-
do no conste en el Registro interrupcion del
plazo de prescripcidon, como sucede en el
caso planteado, al haberse extendido nota
marginal de haberse expedido certificacion
de cargas.

(Ana M? Sabater)
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R. 9 DE MARZO DE 2005
( BOE 21-04-05)

RECTIFICACION DEL
REGISTRO.

El recurso gubernativo no es la via ade-
cuada para rectificar asientos registrales.

Se presenta en el Registro Mercantil
escrito suscrito por miembros de un consejo
de Administracion de la Sociedad « X S.A.»
,en el cual ponen de manifiesto su conoci-
miento a través del BORME de la inscrip-
cionen laHojade la sociedad de determina-
dos asientos inscritos por Certificacion ex-
pedida por el Secretario con el Visto Bueno
de su Presidente, sin que todos los miem-
bros tuvieren conocimiento de que se hu-
biese producido una reunion yde que se
hubiesen adoptado en ellos los acuerdos
sobre los que se certifica.

La Registradora Mercantil dicta Reso-
lucion rechazando practicar la cancelacion
solicitada de conformidad con el Principio
de Legitimacion registral.

La DGRN desestima el recurso.

(Ana M?* Sabater)

R. 9 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

TRACTO SUCESIVO.

En el Registro aparecen inscritas dos
mitades indivisas de fincas a favor de un
sefor, haciéndose constar que las adquiere
en estado de casado , sin mencionar el
nombre de la esposa, y « sin condicion
alguna especial».

Posteriormente, en escritura pablica,las
mitades indivisas de dichas fincas, se adju-



dican a los herederos de ese sefor, y tales
herederos van vendiendo sus respectivas
participaciones.

Se inscribe en el registro Reparcelacion
de la Unidad de Ejecucion 41/1, en cuya
virtud se segrega de una mitad indivisa una
porcion de terreno. Tanto la nueva finca
registral como el resto se inscriben a nom-
bre del titular registral, pero haciéndose
constar su caracter ganancial.

Presentada en el Registro de la Propie-
dad escriturade manifestacion y adudicacion
de herencia del titular registral, el Registra-
dor suspende la inscripcion por el siguiente
defecto:

1.- falta la liquidacion de gananciales y
adjudicacion de la herencia de la esposa.
Defecto que es mantenido por la DGRN ,
puesto que el caracter privativo no ha sido
reconocido por los herederos de la esposa.

2.- falta el consentimiento del interesado
para la inscripcion de la transmision de sus
participaciones sobre las fincas resultantes
de lareparcelacion. Defecto que también es
mantenido por el Centro Directivo. Si
bien,basta que subsane el primero de los
defectos para inscribir en los folios abiertos
a las fincas de resultado a nombre de los
recurrentes las participaciones adjudicadas
a su causante.

(Ana M? Sabater)

R.10 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

REGISTRO MERCANTIL
SOCIEDAD UNIPERSONAL.
INSCRIPCION.

Se presenta en el Registro Mercantil
copia de escritura de venta de participacio-

nes sociales de una Sociedad Limitada en
favor de un senor, el cual como Administra-
dor Unico de la sociedad, declara que como
consecuencia de tal adquisicion pasa a ser
titular de la totalidad de las participaciones,
cambia la denominacidn de la Sociedad, e
incorpora a la nueva denominacion el ca-
racter de unipersonal.

Se acompana certificacion de la titulari-
dad dela participacion que figura inscritaen
el Registro de Socios y declara que procede-
ra a inscribir en el citado libro el cambio de
titularidad de las participaciones por él ad-
quiridas.

El Registrador suspende la inscripcion
de la declaracion de unipersonalidad de la
sociedad, por no constar en el Libro Regis-
tro de socios la nueva titularidad de las
participaciones.

LaDGRNrevocalacalificacionregistral.
la Certificacidn que se acompana a la trans-
mision de las participaciones sociales acre-
dita la titularidad que consta en el Libro
registro, y con lamisma no cabe duda que la
Sociedad deviene unipersonal.

(Ana M?* Sabater)

R. 10 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

COMPRAVENTA DE FINCAS
RUSTICAS. DERECHO DE
ADQUISICION PREFERENTE
DEL ARRENDATARIO.

Presentada a inscripcion copia de escri-
tura de compraventa de finca rastica, fue
suspendida por el defecto de no constar la
declaracion de no haberse hecho uso en los
anos anteriores a la transmision del derecho
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que le reconoce el articulo 26 delaLLAR de
31/12/1980, que le permite oponerse a cual-
quierade las prorrogas del contrato de arren-
damiento.

La DGRN revoca la calificacion del Re-
gistrador. Distingue el Centro Directivo:

-Laderogada LAR de 31-12-1980, que
reconocia derechos de adquisicion prefe-
rente a favor del arrendatario en caso de
transmision realizada por quien se opuso a
la prorroga: aplicable a los contratos vigen-
tes al tiempo de la entrada en vigor de la
nueva Ley 49/03, 26 de noviembre.

_Lanueva Ley 49/03 suprime todo de-
recho a favor del arrendatario, por lo que
Ginicamente deben observarse los requisitos
generales impuestos por la Ley vigente en
el momento de otorgamiento de la escritura
calificada.

(Ana M? Sabater)

R. 11 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

REGISTRO MERCANTIL.
S.R.L. ADMINISTRADORES.

Se presenta en el Registro Mercantil
escriturade elevacion aptblicodelos Acuer-
dos contenidos en un Acta de dimision de
Administradores solidarios, aceptacion de
la dimision y nombramiento de nuevos ad-
ministradores solidarios por plazo indefini-
do. En dicha Acta consta firma y estampi-
llado por Notario de USA.

El Registrador Mercantil suspende la
inscripcion por los siguientes defectos:

1.- Consta extendida en la hoja registral
de la Sociedad, nota marginal de haber

causado baja en el indice de Entidades Juri-
dicas previsto en la Ley del Impuesto de
Sociedades, debiendo cancelarse previa-
mente dicha nota marginal.

2.- No consta haberse practicado deposi-
to de cuentas anuales de la Sociedad.

3.- No consta la legitimacion notarial de
lafirma de quien suscribe el acta de decisio-
nes del socio Gnico.

Posteriormente, el Registrador en su in-
forme rectifica su calificacion. Reconoce
que la falta de depdsito de cuentas de la
Sociedad no es obstaculo para inscribir el
cese de los Administradores.

La DGRN mantiene la calificacidon
registral respecto a los restantes defectos
alegados, es decir, el cierre registral por
baja provisional de la Sociedad , y la legiti-
macion notarial de firma, mecanismo que
atribuye certidumbre a que la persona legi-
timada para exteriorizar la voluntad social
es realmente la que hace tal declaracion.

(Ana M?* Sabater)

R. 12 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

REGISTRO MERCANTIL
S.R.L. TRANSFORMACION
EN ANONIMA.

Presentada en el Registro Mercantil es-
critura de elevacion a ptblico del acuerdo
de la Junta General extraordinaria y univer-
sal de una Sociedad Limitada de transfor-
macion en Andnima, con aprobacion del
balance cerrado el dia anterior a la Junta, y
a la que une informe sobre valoracion del
patrimonio no dinerario elaborado por un
Auditorde Cuentas inscritoenel ROAC. La
Registradora suspende la inscripcion por el
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siguiente defecto: no constar que el experto
esté nombrado por el Registrador Mercan-
til.

La DGRN mantiene la calificacion
registral. Aunque la transformacion no su-
pone constitucion de nueva Sociedad, pues
subsiste la personalidad juridica de la So-
ciedad bajo nueva forma, el Principio de
integridad de capital social ha de ser objeto
de estricto cumplimiento. Los articulos 338
y siguientes del RRM regulan la actuacion
de los expertos, plazo, prorroga...

(Ana M? Sabater)

R. 12 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

PODER

Negativa del Registrador de la propie-
dad a inscribir escritura de carta de pago y
cancelacion de Hipoteca por el siguiente
Hecho: No se justifica la representacion.

Fundamento de Derecho: 18 LH en
relacion con el 1259 y siguientes del CC.
Articulo 98.-3 Ley 24/01 y 19 bis,parrafo
4°, regla 2° LH.

LaDGRNrevocalacalificacionregistral.

El Notario cumple con la obligacion que
le impone, segiin el Centro Directivo, el
articulo 98 Ley 24/01, es decir resena del
documento auténtico del que nacen las fa-
cultades representativas y juicio de sufi-
ciencia de éstas que resulte coherente con el
negocio juridico documentado.

La DGRN reitera y confirma la doctrina
sentada porlasRR 14,15,17,2021 y22 de
septiembre; 14, 15, 18, 19, 20, 21 y 22 de
Octubre, 10 Noviembre DE 2004. RR 10
ENERO, 21, 22, 23 Febrero 2005, entre
otras.

(Pedro Fandos)

R. DE 14 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

MERCANTIL. REDUCCION
DE CAPITAL

Se deniega la inscripcion de una escritu-
ra de reduccion de capital social mediante
amortizacion de acciones y de aumento de
capital mediante emision de nuevas accio-
nes, por los siguientes defectos:

1°. No constan con la debida claridad en
la convocatoria de la Junta los extremos en
que va a consistir la modificacion de los
estatutos, ya que no se dice que lareduccion
va a ser por pérdidas y a cero, defecto
confirmado por la DG.

2°. No consta en el anuncio de la convo-
catoria de la Junta el derecho de los accio-
nistas aexaminar el informe de los adminis-
tradores sobre lamodificacion de los estatu-
tos y a solicitar su envio gratuito, defecto
también confirmado por la DG.

3°. No consta en la escritura la manifes-
tacion de que se ha emitido el preceptivo
informe sobre la propuesta de modifica-
cion, que exige el articulo 158.1.2 RRM,
defecto revocado porque el Notario
autorizante incorpora dicho informe a la
escritura.

4°, Del informe del auditor de cuentas
incorporado a la escritura, no resulta clara-
mente que existen pérdidas que justifiquen
el acuerdo de reduccion de capital, pues
existen salvedades e incertidumbres, defec-
to confirmado por la DG.

5°. Porque en la sustitucion de los titulos
antiguos por los nuevos no se han seguido
las disposiciones de la LSA, defecto revo-
cado por la DG, pues en la operacion sujeta
a calificacion no hay sustitucion de titulos
con subsistencia de los derechos incorpora-
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dos que se amortizan para incorporarlos a
los que los sustituyen.
(Pedro Fandos)

R. 14 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

COMPRAVENTA. PODER

La DG reitera su postura respecto a la
interpretacion del articulo 98 de la Ley 24/
2001, en el sentido de que no es necesario
que el Notario motive su juicio de suficien-
cia, vertiéndolo sobre el contenido concreto
de la escritura de poder.

(Pedro Fandos)

R.15Y 16 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

HIPOTECA. CANCELACION.
PODER

La DG reitera su postura, del mismo
modo que en la resolucion anterior. Ahora
bien, en la segunda de las resoluciones, el
Notario si que parece fundamentar el juicio
de suficiencia con relacion al contenido
concreto de las escrituras de poder que estan
inscritas en el Registro Mercantil pues dice
que, de los documentos auténticos reseha-
dos resulta, a su juicio, que el apoderado
tiene facultades suficientes para formalizar
cartas de pago y cancelacion de hipotecas.

(Pedro Fandos)

R. 17 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

ANOTACION DE QUIEBRA

Se deniega la inscripcidon de un manda-
miento dictado en un procedimiento de
Quiebra ordenando que se tome anotacion
preventiva de la quiebra sobre determina-
das fincas y la constancia de la fecha de
retroaccion de la quiebra, por hallarse di-
chas fincas inscritas a nombre de terceras
personas, defecto confirmado por la DG.

(Pedro Fandos)

R. 18 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)
CANCELACION

No se accede a la cancelacion de una
inscripcion solicitada por instancia privada
presentada por quien dice ser la esposa del
titular registral, basandose en la nulidad de
los titulos en que se funda la inscripcion,
pues no se ha utilizado el procedimiento
adecuado, dado que los asientos registrales
estan bajo la salvaguarda de los Tribunales,
y el recurso gubernativo no es el cauce
adecuado para lograr la cancelacion de los
asientos, y ni siquiera puede interponerse al
no haber calificacion negativa de titulo al-
guno, lo cual es confirmado por la DG.

(Pedro Fandos)

R. 21 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

SOCIEDAD DE
GANANCIALES

Se deniega la inscripcion de un testimo-
nio de auto de liquidacion de la sociedad de
gananciales, porque dos de las fincas cuya
adjudicacion se pretende se hallan inscritas
con caracter privativo por mitad y en

.
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proindiviso a favor de los ex conyuges al
haberlas adquirido por herencia, pues la
disolucion de la comunidad romana excede
del procedimiento de liquidacion de la so-
ciedad de gananciales: La DG confirma la
nota.

(Pedro Fandos)

R. 21 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

SUBSANACION

Se deniega la inscripcion de una escritu-
ra de subsanacion de errores y omisiones
por haberse obviado en una declaracion de
obra nueva la modificacion de la misma
consistente en la ampliacion parcial de una
planta en el portal, lo que determind que sin
alterarse el nimero de viviendas, se corrie-
se una plantahaciaarriba del edificio, crean-
dose un nuevo local en la planta baja. Tam-
bién se omitio la descripcion de una plaza
de garaje y laasignacion de las terrazas a las
fincas resultantes de la division horizontal;
el Registrador considera que debe otorgarse
una escritura de ampliacion de la obra nue-
va y modificacion de la propiedad horizon-
tal con el consentimiento unanime de todos
los propietarios y que no se acredita la
correspondiente licencia administrativa vy,
ensucaso, el segurodecenal. LaDG revoca
el primero de los defectos, pues la amplia-
cion no se ha realizado, sino que la descrip-
cionrecogidaen laescriturade subsanacion
queda amparada por el Proyecto del arqui-
tecto reflejado en la escritura de la declara-
cionde obranueva, yelrelativoalalicencia
administrativa y al seguro decenal, por
estar dichas modificaciones descritas en el
Proyecto para el que se obtuvo la licencia.
Ahora bien, el contenido de la subsanacion

es de tal trascendencia que supone el naci-
miento de nuevos elementos privativos,
asignacion de trasteros y garajes, la altera-
cion de las cuotas y la modificacion de
reglas estatutarias, lo que necesita el con-
sentimiento unanime e individual de cada
uno de los propietarios, por lo que la DG
desestima parcialmente el recurso.

(Pedro Fandos)

R. 22 DE MARZO DE 2005
(BOE 21-04-05)

OBRA NUEVA EN
CONSTRUCCION

Se presenta escritura de declaracion de
obra nueva en construccion, que se califica
negativamente pues, como se afirma en la
misma, el procedimiento urbanistico esta
suspendido por la existencia de determina-
dos defectos, posteriormente se presenta en
el Registro escrito de la Comision de Go-
bierno del Ayuntamiento sobre la suspen-
sion de la licencia de la obra nueva un aho
antes, a fin de proceder al replanteo de
viales y a marcar lasrasantes y alineaciones,
acompanado del Acta de replanteo sin fir-
mar, por lo que el Registrador solicita del
Ayuntamiento que informe si la obra nueva
que se pretende inscribir es 0 no contraria al
planeamiento, a lo que el Ayuntamiento
respondio que la licencia era contraria al
planeamiento y que no habia sido adquirida
por silencio administrativo, por lo que se
vuelve a rechazar su inscripcion, frente a lo
cual se vuelve a presentar la escritura con el
Actadereplanteo e instancia afirmando que
la licencia se habia adquirido por silencio
positivo;El registrador vuelve a denegar la
inscripcion, calificacion contra la que recu-
rren los interesados; laDG confirmalanota,
pues el articulo 242.6 del Texto Refundido
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de la Ley del Suelo 1/1992, el cual no ha
sido derogado porlaLey de 1998, establece
la no adquisicion por silencio de las licen-

cias contrarias a los planes.
(Pedro Fandos)

R. DE 9 DE FEBRERO DE 2005
(BOE 28-04-05)

HIPOTECA

Se suspende la inscripcidon de una escri-
tura de constitucion de préstamo hipoteca-
rio, otorgada por un padre en representa-
cion de su hija, sobre una finca comprada
con caracter solidario por los padres y la
hija, porque no se determina la parte de la
hipoteca que se constituye en garantia de la
deuda propia y la que es en garantia de la
deuda ajena de la hipotecante, y por no ser
el poder suficiente al no facultar al apode-
rado para garantizar con hipoteca présta-
mos dados aterceros o al propio hipotecante.

LaDG revocaambos defectos, el prime-
ro de ellos dado que al ser el préstamo
solidario, la cantidad entregada se debe
totalmente por la hipotecante representada,
por lo que toda la hipoteca se constituye en
garantia de unadeuda propia. El segundo de
los defectos porque en la propia escritura de
apoderamiento queda salvado el supuesto
de conflicto de intereses.

(Pedro Fandos)

R. 31 DE MARZO DE 2005
(BOE 20-05-05)

OBRA NUEVA
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Se presentaen el Registro escritura otor-
gada por la Comunidad de Propietarios de
un edicio sujeto al régimen de Propiedad
Horizontal, enla que consta que por Junta se
acordo por unanimidad de todos los propie-
tarios rectificar la descripcion de la Obra
Nueva, modificacion y refundicion de esta-
tutos y rectificacion parcial del titulo cons-
titutivo de la Propiedad Horizontal.

En la descripcion rectificada del edificio
se ahade una planta « baja cubierta», se
procede a anadir a cada una de las viviendas
un anejo que se define como de uso exclu-
sivo y excluyente. También se modifican
normas estatutarias anadiendo un régimen
especial de uso exclusivo de trasteros y
terrazas en planta bajo cubierta. Se acompa-
na certificacion del Arquitecto en la que se
hace constar que la nueva descripcion del
edificio se ajustaal Proyecto presentado por
el que se obtuvo licencia.

La Registradora suspende la inscrip-
cion por los siguientes Hechos:

1.- Falta la correspondiente licencia
municipal de obras que ampare la realiza-
cion de dicha obra. Existe una contradic-
cion entre el certificado del arquitecto rela-
tivo a la descripcion de la obra, emitido con
anterioridad a la rectificacion y el emitido
con posterioridad a la misma dado que en
ambos se afirma que la obra se ajusta al
proyecto por el que se obtuvo la licencia.

2.- La configuracion de los anejos como
uso exclusivo y excluyente viene estableci-
dacuando lo que es objeto de transmision es
una participacion indivisa de finca, cues-
tion que no se trata en la escritura.

3.- La unanimidad en tales acuerdos
exige constancia de los nombres de los
asistentes a la Junta.

4.- No puede suplirse en el otorgamiento
de la escritura la voluntad de todos los



propietarios por la Certificacion del Secre-
tario-Presidente.

La DGRN confirma la necesidad de
licenciamunicipal que prevealanuevaplan-
ta, asi como la existencia de otro certificado
del mismo técnico que asegure la adecua-
cion de la declaracion a la licencia.

En cuanto si cabe configurar como anejo
de las viviendas el derecho de uso exclusivo
de zonas concretas y determinadas del in-
mueble destinado a trasteros, aunque no
haya transmision de cuotas, entiende el
Centro Directivo, que es posible y supone la
vinculacion ob rem de la titularidad de los
trasteros a viviendas sin que sea necesario la
transmision de cuotas, nila apertura de folio
independiente a cada uno de ellos .

La modificacion de la obra y del titulo
constitutivo de Propiedad Horizontal, no
podra realizarse sin el otorgamiento de to-
dos los propietarios de los distintos elemen-
tos privativos. Pero la vinculacion ob rem
de los trasteros a la vivienda, como anejos,
es un acto de la Junta y no requiere presta-
cion individual de los titulares registrales.
Por Gltimo, en cuanto a la "presunta " vali-
dez de la Certificacion del Secretario de la
Junta, el Registrador debe pasar por la pre-
suncion de validez del certificado que atri-
buye inmediata ejecutividad a los acuerdos
reflejados en el Libro de Actas.

(Ana M? Sabater)

R. 1 DE ABRIL DE 2005
(BOE 20-05-05)

PODER
Negativa del Registrador a inscribir una
escritura de préstamo hipotecario, enla que
interviene apoderado respecto del aval, tras

resefar el poder, sefiala el Notario que con-
sidero suficientes las facultades representa-
tivas acreditadas para conceder préstamos o
créditos con garantia de cualquier clase, asi
como aceptar hipotecas y demas actos con-
tenidos en esta escritura. El Registrador
afirma que con esa expresion no puede
llevarse a cabo la calificacion registral.
LaDGRNrevocalacalificacionregistral
y mantiene la Doctrina contenida en las RR
14.15.17.20.21 y 22 de Septiembre;
14.15.18.19.20.21. y 22 de octubre y 16 de
Noviembre 2004; 10 de enero. 21.22 y 23
Febrero 2005, entre otras.
(Ana M?* Sabater)

R. 2 DE ABRIL 2005
(BOE 20-05-05)

SEGREGACION

Se presenta en el Registro de la Propie-
dad escritura de segregacion, exponiéndose
que para practicar la segregacion tiene soli-
citado del Ayuntamiento, certificado de
innecesariedad de la misma. Se invoca la
aplicacion del silencio positivo al haber
transcurrido un plazo de tres meses desde la
presentacion de la solicitud y habiendo re-
cibido notificacion fuera de plazo.

El Registrador suspende la inscripcion
por existir dudas fundadas acerca de la
identidad de la finca que se pretende inscri-
bir por segregacion, pues la misma parece
estar inscrita dentro de la cabida de la
registral 4.160, y dentro de la cual parece a
su vez, estar inscrita otra finca, con lo cual
podria incurrirse en triple inmatriculacion.

DGRN desestima el recurso interpues-
to. La solucidn a tal cuestion tiene su cauce
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en el articulo 306 del RH, al que, en su caso,
habra de acudir el recurrente.
(Ana M? Sabater)

R. 4 DE ABRIL DE 2005
(BOE 20-05-05)

COMUNIDAD DE BIENES
(DISOLUCION DE
COMUNIDAD POR NUDOS
PROPIETARIOS SIN
CONSENTIMIENTO DEL

USUFRUCTUARIO)

Se presenta en el Registro escritura de
disolucion de comunidad de bienes sobre
un piso, otorgada por los dos titulares de la
nuda propiedad, adjudicando la totalidad de
lanuda propiedad auno de ellos, correspon-
diendo el usufructo vitalicio de la totalidad
de la finca al otro otorgante quien ya era
titular del mismo con anterioridad a la
disolicion.

LaRegistradora suspende la inscripcion
porque no existe comunidad en la nuda
propiedad.

DGRN revoca la calificacion registral.
Si el titular del pleno dominio puede ven-
der, donar o incluso hipotecar el usufruto o
la nuda propiedad, puede igualmente extin-
guir el condominio que afecta a la Nuda
propiedad. Puede incluso llevarse a cabo
sinel consentimiento del usufructuario, pues
el Tribunal Supremo no reconoce legitima-
cion al usufructuario en el retracto de

comuneros.
(Ana M? Sabater)

R. 5 DE ABRIL DE 2005
(BOE 20-05-05)

OBRA NUEVA

Negativa del registrador de la propiedad
a inscribir escritura de declaracion de obra
acabada, por no acreditarse la constitucion
de las garantias exigidas en la LOE o su
innecesariedad por tratarse de un supuesto
contemplado en la Disposicion Adicional
2*Ley 38/1999, es decir autopromocion de
viviendas unifamiliares que se destinan a
uso propio.

La DGRN mantiene la calificacion
registral. Es necesario acreditar que se trata
no solo de vivienda sino que es unifamiliar,
y para uso propio, a efectos de excluir el
seguro decenal, al menos mientras no se
transmita. Entiende la DGRN que tal defi-
nicion precisa manifestacion de los titula-
res, sin que pueda pretenderse que tal decla-
racion se supla por las deducciones o inter-
pretaciones del Registrador al calificar.

(Ana M?* Sabater)

R. 6 DE ABRIL DE 2005
(BOE 20-05-05)

OBRA NUEVA

Se presenta en el Registro de la Propie-
dad escritura de declaracion de obra nueva
de una vivienda unifamiliar otorgada por el
representante de una Sociedad.

El Registrador suspende la inscripcion
por no acreditarse la contratacion del segu-
ro a que se refiere el articulo 19.1°.c de la
LOE enrelacion con la Disposicion Adicio-
nal 2* de la Ley.

.
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DGRN mantiene la calificacion registral.

En el concepto de autopromotor deben en-
tenderse comprendidos personas fisicas y
juridicas. Por ello la escritura debe conte-
ner la referencia al «uso propio» a que se
pretende destinarya que es condicidon para
excluir la constitucion del seguro decenal.
(Ana M? Sabater)

R. 9 DE ABRIL DE 2005
(BOE 20-05-05)

R.M. CAPITAL SOCIAL.
AMPLIACION

Se presenta en el Registro Mercantil
escriturade elevacion apiblico de acuerdos
sociales, en virtud de los cuales se aumenta
el capital social mediante el incremento del
valor nominal de las participaciones socia-
les en que se divide el capital social, y se
declara totalmente desembolsado con car-
go a reservas voluntarias que figuran en el
patrimonio social, tal y como resulta del
balance cerrado, aprobado por la misma
Junta.

El Registrador suspende la inscripcion
por los siguientes Hechos:

No cabe aumentar el capital con cargo a
reservas, pues del balance que se incorpora
resulta que las pérdidas son superiores al
importe de las reservas.

DGRN confirmalacalificacionregistral.
Las reservas legales son partidas de fondos
que tienen por finalidad la cobertura del
saldo deudor de la cuenta de pérdidas y
ganancias, si bien después de las volunta-
rias o estatutarias. Dichas reservas no son
plenamente disponibles.

(Ana M? Sabater)

R.7,8Y 18 DE ABRIL DE 2005
(BOE 03-06-05)

COMPRAVENTA

Se deniega la inscripcion de una escritu-
ra de compraventa de una participacion
indivisa de una finca, respecto de la cual
antes se habia presentado certificacion ad-
ministrativa que provocara, en su momen-
to, laanotacion preventiva de incoaccion de
expediente de disciplina urbanistica, anota-
cion preventiva de embargo y prohibicion
de disponer. Los motivos eran: falta la li-
cencia urbanistica o la declaracion de su
innecesariedad, por la prohibicion de dis-
poner establecida, y por la falta de titulo
previo, defecto este, que no se recurre. El
primero de los defectos se revoca porla DG,
pues la anotacion tabular invocada no tiene
reflejo registral en el momento del otorga-
miento de la escritura, y el cierre registral
que determina el articulo 145 RH se restrin-
ge a los actos dispositivos posteriores a la
practica de la anotacion, no a los anteriores,
pero confirma el defecto de la falta de
licencia.

(Pedro Fandos)

R. 13 DE ABRIL DE 2005
(BOE 03-06-05)

COMPRAVENTA.
DOCUMENTO PRIVADO

Se suspende la inscripcion de una escri-
tura de protocolizacion, ratificacion y ele-
vacion a ptblico de un documento privado
de venta, en la que se declara que el compra-
dor ha entablado juicio declarativo contra
los herederos del vendedor para la eleva-
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cion a pablica de la compraventa, en el que
ha recaido sentencia condenando a los de-
mandados a elevar a ptblico el documento
privado de compraventa, porque no se ha
ratificado la venta por los herederos del
vendedor, porque el titulo de la sucesion
hereditaria es el testamento, el contrato
sucesorio, la declaracion judicial o el acta
notarial de declaracion de herederos abin-
testato, y porque no se presentan los certifi-
cados de defuncidon y de Gltimas volunta-
des. La DG confirma la nota.

(Pedro Fandos)

R. DE 16 DE ABRIL DE 2005
(BOE 03-06-05)

SOCIEDADES. DISOLUCION
Y LIQUIDACION

Se suspende la inscripcidon de una escri-
tura de disolucion y liquidacion de una
sociedad, por no ajustarse la convocatoria a
las disposiciones legales y por no ser con-
forme a los estatutos la mayoria para adop-
tar acuerdo.

Ademas hace constar el Registrador que
la Sociedad no ha adaptado sus estatutos a
la nueva legislacion, y que se ha producido
su cierre registral por falta de deposito de
cuentas; Posteriormente laRegistradorarec-
tifica su calificacion en cuanto al defecto de
mayoria insuficiente manteniéndose en los
demas, que son confirmados por la DG.

(Pedro Fandos)

R. DE 19 DE ABRIL DE 2005
(BOE 03-06-05)

CESION

Se deniega la inscripcion de una escritu-
ra de cesion por contraprestacion conse-
cuencia de un sentencia recaida en procedi-
miento ordinario, en cuyo procedimiento
no fueron oidos los titulares registrales. La
DG, reiterando su doctrina, confirma la
nota para evitar la indefension de los titula-
res registrales.

(Pedro Fandos)

R. 20 DE ABRIL DE 2005
(BOE 03-06-05)

DESLINDE.
PROTOCOLIZACION DE
ACTA JUDICIAL.
DESCRIPCION DE LA FINCA
POR RELACION. EXCESO DE
CABIDA.

Presentada en su dia escritura de exceso
de cabida con modificacion de linderos, fue
objetode calificacion negativa por noresul-
tar justificado el exceso. Posteriormente se
presenta un acta notarial de protocolizacion
del testimonio de un acta judicial de deslin-
de, en la que conste que éste se acuerda en
laformaestablecidaen el plano incorporan-
do a la escritura de deslinde, con conformi-
dad de todos los comparecientes (el promo-
tor y los colindantes). El Registrador sus-
pende la inscripcion, por la imposibilidad
de hacer constar en la misma la mera remi-
sion al plano, y porque se estaria inscribien-
do el exceso de cabida, con modificacion de
linderos, sin acudir para ello a los medios
legalmente previstos al efecto.
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La DG confirma que ya la escritura sus-
pendida en su dia adolecia de gran impreci-
sion en cuanto a los datos descriptivos, sin
expresar la longitud de cada linea del peri-
metro de la finca, ni reflejar el plano su
situacion y orientacion. Siel plano no resul-
ta claro, y no puede ser incorporado al
Registro, es imposible que en la inscripcion
conste una descripcion precisa del inmue-
ble. Igualmente confirma que el acta judi-
cial de deslinde no es medio apto para
inscribir el exceso de cabida, ya que, deri-
vando de un acto de jurisdiccidon voluntaria,
no puede tener mayor virtualidad que una
escritura que documentara aquel exceso, no
justificado, ya que ni tan solo se acompana
certificacion catastral o informe técnico.

(Francisco Molina)

R. 20 DE ABRIL DE 2005
(BOE 03-06-05)

ANOTACION PREVENTIVA
DE EMBARGO. SOBRE
BIENES CONCRETOS.

DERECHO HEREDITARIO.

SOCIEDAD DE

GANANCIALES DISUELTA

NO LIQUIDADA.

Se presenta mandamiento de anotacion
preventiva de embargo sobre los derechos
hereditarios y los derechos que en la disolu-
cion de la sociedad de gananciales puedan
corresponder a los demandados, heredero y
conyuge viudo del titular registral, sobre
determinados bienes. El registrador sus-
pende la anotacion, por no existir derecho
hereditario, o derivado de la disolucion de
la sociedad de gananciales, que recaiga
sobre bienes concretos, sino sobre el con-
junto de uno y otro patrimonios.

La DG confirma la calificacion, re-
cordando, ademas, que la liquidacion de la
sociedad conyugal debe preceder necesa-
riamente a la particion hereditaria, para
poder de ese modo concretar las titularidades
de los distintos bienes. Nada impide la
anotacion sobre la cuota global en el patri-
monio ganancial en liquidacion o sobre la
herencia relicta, pero los derechos corres-
pondientes carecen de toda sustantividad
juridica en cuanto se predican de bienes
determinados, no siendo por tanto suscepti-
bles de enajenacion judicial

(Francisco Molina)

R. 20 DE ABRIL DE 2005
(BOE 03-06-05)

HIPOTECA EN GARANTIA
DE CUENTA CORRIENTE. SL.
FACULATADES DEL
ADMINISTRADOR.

Se presenta a inscripcion unaescritura
por la cual una sociedad, a través de su
administrador Gnico, hipoteca bienes en
garantia de una cuenta de crédito abierta a
favor de otra sociedad, que actia a través de
su administrador Gnico, y que resulta ser la
misma persona. El Registrador suspende la
inscripcion por apreciar extralimitacion de
la facultades ordinarias del administrador
delasociedad hipotecante, exigiendo acuer-
do de la junta de la misma.

No se alega por el Registrador un posible
conflicto de intereses ni la falta del poder
especial bastante a que se refiere el art. 139
LH, por lo que la DG no entra a su valora-
cion, y, en cuanto al defecto senalado, se
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revoca la nota de calificacion, por conside-
rar que las facultades del administrador
alcanzan a todo acto comprendido en el
objeto social, lo que engloba la garantia de
deudas ajenas, si ello cae dentro de la acti-
vidad de la sociedad o puede ser instrumen-
to para un mejor desarrollo de tal actividad.

(Francisco Molina)

R. 21 DE ABRIL DE 2005
(BOE 03-06-05)

ANOTACION PEVENTIVA DE
EMBARGO. CANCELACION.
FIRMEZA DE LA
RESOLUCION

Tomada anotacion preventiva de em-
bargo, se presenta ahora mandamiento de
cancelacion, «firme a efectos registrales
«(sic)enel que se inserta la correspondiente
providenciaacordando librar el mandamien-
to. En ella se hace referencia a la existencia
deunrecursodereposicion contrael autoen
que se acordaba la cancelacion, se indica
que cabe recurso de reposicidon, por cinco
dias, contralapropia providencia, y termina
expresando que el mandamiento se libra
«para que se lleve a efecto la cancelacion
acordada en auto, que no es firme». El
Registrador suspende la cancelacion.

La DG aclara que no existe un concepto
de firmeza a efectos registrales distinto de la
firmeza procesal, que regula la LEC, y del
mandamiento presentado resulta evidente
la falta de firmeza de la resolucion, firmeza
que es absolutamente imprescindible para
la cancelacion de asientos registrales.

(Francisco Molina)

R. 21 DE ABRIL DE 2005
(BOE 03-06-05)

RECURSO GUBERNATIVO.
INADMISION. PLAZO.

Inscrita una finca con caracter ganan-
cial, se presenta mandamiento de anotacion
preventiva de embargo sobre la mitad la
misma, constando la notificacion al conyu-
ge. El Registrador, el 2 de agosto, deniega la
practica de la anotacion, en tanto no se
acredita la disolucion de la sociedad conyu-
gal, o se haga recaer el embargo sobre la
totalidad de la finca. El 11 de septiembre se
presentarecurso, que el Registrador inadmite
por presentacion extemporanea. No obstan-
te, eleva el expediente a la DG, que confir-
ma sumodo de actuar, si bien se trata de una
cuestion previa, revisable de oficio por el
Registrador.

(Francisco Molina)

R. 21 DE ABRIL DE 2005
(BOE 03-06-05)

SENTENCIA. REBELDIA DEL
TITULAR.

La Sentencia dictada en rebeldia de una
de las partes, que, aunque puede devenir
firme, puede también ver suspendida su
ejecucion ope legis sin necesidad de acuer-
do al efecto, solo es susceptible de producir
en el Registro una anotacion preventiva, a
menos que en la documentacion presentada
se haga constar el transcurso de todos los
plazos senalados en el art. 502-2 LEC.

(Francisco Molina)
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R. 22 DE ABRIL DE 2005
(BOE 03-06-05)

DISOLUCION DE
COMUNIDAD. DIVISION.
UNIDAD MINIMA DE
CULTIVO

Inscrita una finca rastica se procede, en
primer lugar, a su division en tres parcelas,
para, a continuacion, y por disolucion de la
comunidad existente entre los tres copro-
pietarios, adjudicar cada una de las resul-
tantes a cada uno de ellos. El Registrador,
sin que de la nota resulte que la finca matriz
o las resultantes sean inferiores a la unidad
minima de cultivo, suspende la inscripcion
por no acreditarse la obtencion de licencia o
ladeclaracion municipal de innecesariedad,
que se considera exigible con independen-
cia de la naturaleza rastica o urbana de los
terrenos a parcelar o dividir.

LaDG comparte laapreciacion de que la
legislacion autondomica — de Castilla-Leon
— exige para toda division de terrenos de
cualquier clase la licencia municipal o
declaracion municipal de innecesariedad.

(Francisco Molina)

R. 22 DE ABRIL DE 2005
(BOE 8-06-05)

EXPROPIACION FORZOSA

Se presenta en el Registro de la Propie-
dad instancia solicitando, respecto de un
expediente de expropiacion forzosa por el
tramite de urgencia, se practique anotacion
preventiva en relacion con determinadas
fincas inscritas. Se acompana acta previade
ocupacion y la transferencia a favor del

expropiado de determinada cantidad sobre
la que existe conformidad entre las partes;
Entramite de justiprecio, al no existir acuer-
do entre el Ayuntamiento y el expropiado
se, ha remitid el expediente al Jurado Pro-
vincial de expropiacion para que fijara de-
finitivamente el importe del justiprecio.

La Registradora suspende la anotacion
preventivasolicitada porque faltala presen-
tacion del resguardo de depdsito provisio-
nal adisposicion de la Autoridad o Tribunal
Competente por la cantidad que es objetode
discordia entre el Ayuntamiento y el expro-
piado.

LaDGRNrevocalacalificacionregistral.
Lo que se pretende no es la inscripcion
definitiva sino la anotacion preventiva a
favor del expropiante en tramite de urgen-
cia, que se convertira en inscripcion cuando
se acredite el pago o depdsito del justiprecio
fijado de modo defintivo.

(Francisco Molina)

R. 27 DE ABRIL DE 2005
(BOE 10-06-05)

HIPOTECA. POR QUIEN NO
ES DUENO DE LA FINCA. ES
NECESARIO EL
CONSENTIMIENTO PARA
CONVALIDAR EL NEGOCIO
POR QUIEN SERA FUTURO
DOMINUS NEGOTTI

Se otorga escritura de hipoteca sobre una
finca a favor de una Sociedad en reconoci-
miento de deuda. Los hipotecantes son los
dos titulares registrales a quiénes les perte-
nece por mitad y proindiviso con caracter
privativo la finca que se grava con la hipo-
teca. En dicha escritura comparecen las
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esposas de ambos propietarios y prestan su
consentimiento.

Dicha escritura no lleg6 a inscribirse en
el Registro Mercantil.

Posteriomente se presenta en el Registro
y se inscribe la venta de una mitad indivisa
por uno de los titulares registrales a favor de
su esposa.

Presentada ahora la escritura de hipote-
ca, el registrador deniega la inscripcion por
figurar inscrita la finca hipotecada en cuan-
to a una mitad indivisa a favor de persona
que no constituyo la hipoteca.

Se interpone recurso gubernativo ale-
gando el Notario que fue constituida la
hipotecapor quiénes eran titulares registrales
al tiempo del otorgamiento y si ahora el
titular registral de mitad indivisa es otra
persona, no €s menos cierto que prestod su
consentimiento a la constitucion del grava-
men.

La DGRN mantiene la calificacion
registral. Laesposadel hipotecante no pres-
t0 ninglin consentimiento sino asentimien-
to al negocio realizado por su marido, pues-
to que ningln derecho ostentaba sobre la
finca hipotecada.

(Francisco Molina)

R.28 DE ABRIL DE 2005
( BOE 10-06-05)

EXCESO DE CABIDA

Se aporta a la sociedad conyugal una
finca cuya superficie, seglin el Registro, es
de 100 metros cuadrados.

En expediente de dominio seguido ante
el Juzgado de 1? Instancia se declara justi-
ficado exceso de cabida de 700 metros,
sobre la misma finca.
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Presentado en el Registro Testimonio
del auto dictado, la Registradora suspende
la inscripcion por existir dudas fundadas en
la identidad de la finca.

Se interpone por la Procuradora de los
Tribunales recurso gubernativo, alegando
que no han variado los linderos y es el Juez
el quede verificar la identidad de la finca.

La DGRN estima el recurso. A la afir-
macion del Juez de que esta acreditada la
mayor cabida no puede oponerse como
hace la Registradora, dudas sobre la identi-
dad de la finca, cuestion cuyo juicio depen-
de exclusivamente del Juez.

(Ana M?* Sabater)

R. 26 DE ABRIL DE 2005
( BOE 16-06-05)

EXPEDIENTE DE DOMINIO

Se presenta auto del juzgado de 1* Ins-
tancia dictado en expediente de dominio
paralareanudacion del tracto sucesivo inte-
rrumpido. Se describe la finca: urbana, casa
enestaciudad, calle...,nimero.... Tiene una
extension superficial de 157 m2....

En la demanda se hace constar que los
promotores del expediente adquirieron la
finca objeto del expediente de dominio de
reanudacion de tracto sucesivo interrumpi-
do, mediante escritura en la que figuraba
con una superficie de 28 m2.

Se suspende la inscripcion por los si-
guientes defectos:

1.- No aportarse licencia para segregar

2.- No justificarse la obra nueva

3.- No justificarse exceso de cabida ya
que se adquiere la finca en escritura con una
superficie de 28 m2



LaDGRN confirama la nota de califica-
cion. El expediente se ha planteado la re-
anudacion del tracto y no para inmatricular
exceso de cabida. Siendo necesario que se
sustancie como tal, dando cumplimiento a
todos los requisitos legalemente exigidos.

(Ana M? Sabater)

R. 23 DE ABRIL DE 2005
(BOE 17-06-05)

HERENCIA

Se presenta en el Registro mandamiento,
solicitando anotacidon preventiva de embar-
go, dictado en un procedimiento en el que
habia sido demandado el marido, siendo el
bien presuntivamente ganancial.

El Registrador suspende por no constar
que el conyuge haya sido notificado de
conformidad con el articulo 144 RH.

Posteriormente se presenta en el mismo
Registro escritura de herencia, siendo el
causante el marido, adjudicandose entre
otros bienes, la finca anterior ( objeto del
embargo) mitad en pleno dominio ala viuda
en pago de su haber ganancial y la otra
mitad en usufructo.

El Registrador suspende la inscripcion
por haberse liquidado los gananciales s6lo
por los albaceas sin que haya intervenido el
viudo. La particion no se ajustaalo dispues-
to por el causante en el testamento.

LaDGRN respecto a del primer recurso
interpuesto ( la Anotacion de embargo) no
admite el recurso por extempoOraneo.

Y confirma la calificacion registral res-
pecto al recurso interpuesto en la escritura
de herencia. No solo los albaceas-contado-
res partidores deben cumplir sus funciones
dentro del plazo fijado por el testador, ajus-
tandose a la voluntad del mismo, sino que

deben de cumplir disposiciones legales de
caracter imperativo. La liquidacion de ga-
nanciales sin intervencion del viudo viciala
particion de herencia e impide su acceso al
Registro.

(Ana M? Sabater)

R. 25 DE ABRIL DE 2005
( BOE 17-06-05)

HIPOTECA

Se presenta escritura de novacion
modificativa de otra de préstamo garantiza-
do con hipoteca.

La finca objeto de hipoteca es una vi-
vienda adquirida por compra en régimen de
separacion de bienes. Es la esposa, titular
registral, quien la hipoteca sin manifestar
que no es domicilio habitual y sin que
conste expresamente el consentimiento de
su esposo; pero comparece a efectos de
asentir el préstamo.

El Registrador suspende la inscripcion
porque es insuficiente lacomparecencia del
esposo quien debe, o bien consentir en la
constitucion de hipoteca o manifestar el
hipotecante que la vivienda no es domicilio
habitual.

La DGRNrevocalacalificacionregistral.
El poder de disposicion que conlleva el
negocio juridico de constitucion de hipote-
ca corresponde exclusivamente al titular
registral. El conyuge no titular registral
solodebe prestar su conformidad al negocio
ajeno, es decir, asiente a un acto del que no
es parte.
(Ana M? Sabater)
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R. 25 DE ABRIL DE 2005
(BOE 17-06-05)

ARRENDAMIENTOS.

DERECHOS REALES.

NUMERUS APERTUS.
ADMISIBILIDAD

Se pretende la inscripcion, como dere-
cho real novedoso, del «derecho de arren-
dary percibir larenta con caracter privativo
por plazo de 30 anos», oponiéndose el Re-
gistrador por considerar que carece de los
caracteres propios del derecho real, sin per-
juicio de su validez «inter partes».

La DG recuerda la vigencia en nuestro
ordenamiento del principio de «numerus
apertus» en materia de derechos reales,
peroentiende que el derecho ahora configu-
rado no responde a una necesidad de la
realidad social o econdmica que no pueda
obtener respuesta por los medios ya exis-
tentes. De hecho, lo que se produce es un
desmembramiento de una facultad domini-
cal, la de percibir frutos civiles, que forma
parte del contenido de derechos reales tipi-
cos (propiedad y usufructo), lo cual, desde
un punto de vista practico, se puede satisfa-
cer a través de un usufructo. Carece por
tanto de perfiles diferenciadores suficientes
como para no asimilarlo al propio usufruc-
to, excepto en la sustraccion de la posibili-
dad de usar y poseer por si, fuera de lo cual
ya existe una regulacion legal para las rela-
ciones entre usufructuario y arrendatario,
que, sin perjuicio de la validez de lo pactado
para las partes, no tiene trascendencia real
ninguna.

(Francisco Molina)

R. 26 DE ABRIL DE 2005
(BOE 17-06-05)

ANOTACION PREVENTIVA
DE EMBARGO

Se deniega la practica de una anotacion
preventiva de embargo, porque las fincas
embargadas aparecen inscritas anombre de
persona distinta del demandado, que es
heredero de los titulares registrales, defecto
confirmado por la DG, ya que, el demanda-
do para acreditar su condicion de heredero
de los titulares registrales debe aportar el
testamento o el acta o auto de declaracionde
herederos abintestato y la certificacion de
defuncion y del Registro General de Actos
de Ultima Voluntad.

(Pedro Fandos)

R. 27 DE ABRIL DE 2005
(BOE 17-06-05)

COMPRAVENTA

Se suspende la inscripcidon de una escri-
tura de compraventa de una finca, porque
sobre ella ahora existe una anotacion de
prohibicion de disponer. La DG desestima
el recurso y confirma la nota, puesto que la
entidad vendedora habia vendido previa-
mente la misma finca a compradores dife-
rentes, cuyas escrituras fueron suspendi-
das, porque no se acreditaba la vigencia del
cargo del administrador Ginico de la entidad
vendedora y respecto de las cuales se prac-
ticaron anotaciones preventivas de suspen-
sion letras C y D, por lo que estamos ante
una doble venta que se resolvera a favor de
quien primero inscriba, cuando se cancele
la anotacion de prohibicion de disponer, sin
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que la escritura de compraventa ahora re-
chazada, pueda tener prioridad respecto a
las anteriores.

(Pedro Fandos)

R. 28 DE ABRIL DE 2005
(BOE 17-06-05)

EXPEDIENTE DE DOMINIO.
EXCESO DE CABIDA

Se deniega la practica de una anotacion
preventiva de embargo en cuanto a la am-
pliacion de otro anterior respecto a las can-
tidades aseguradas por intereses y costas,
cuando del Registro resulta que la finca ha
sido adquirida por un tercero poseedor, por
escritura de donacion y porque con la am-
pliacion pretendida existe discordancia en-
tre la responsabilidad total del primer man-
damiento anotado y la del segundo, cuya
anotacion ahora se rechaza, lo cual es con-
trario al principio de especialidad; La DG
estima el recurso pues en ninglin caso la
LEC establece que las cantidades consigna-
das en la anotacion sean limite de responsa-
bilidad, antes bien, el embargo atribuye al
acreedor el derecho a cobrarse integramen-
te con el precio de realizacion del bien
gravado y los adquirentes posteriores de
algin derecho sobre el bien gravado no
pueden desconocer legitimamente el alcan-
ce de tal embargo.

(Pedro Fandos)

R. 28 DE ABRIL DE 2005
(BOE 17-06-05)

SENTENCIA. DECLARATIVA
DE NUDA PROPIEDAD.

Dictada, por desistimiento de los de-
mandados. Sentencia por la que se declara
a favor del demandante la nuda propiedad
de cierta vivienda, correspondiendo el usu-
fructo a una de las demandadas y declaran-
do nula la escritura por la que ésta compro
de los otros demandados la finca, se presen-
ta ahora a Registro, pretendiendo la cance-
lacion de la inscripcion causada por dicha
escritura, y la inscripcion, a favor del de-
mandante, de su nuda propiedad. El Re-
gistradorrechazala inscripcion, por no apor-
tarse los titulos necesarios para ello.

La DG confirma que no basta con que la
sentencia declare el derecho de una perso-
na, sino que debe expresar el titulo adquisi-
cion, ya que en el Registro lo que se inscribe
es el derecho como consecuencia de un acto
o contrato adquisitivo, y dado el diferente
grado de proteccion de que se va a disfrutar
seglin sea aquel titulo oneroso o gratuito.

(Francisco Molina)

R. 28 DE ABRIL DE 2005
(BOE 17-06-05)

GANANCIALES.LIQUIDACION
DE SOCIEDAD CONYUGAL.
REGISTRO CIVIL.

Se presenta a inscripcion una escritura
de liquidacion de sociedad conyugal, cuya
inscripcion se rechaza por faltar la nota de
previa constancia de la separacion de los
conyuges en el Registro Civil.

La DG desestima el recurso, sin entrar a
valorar, por no hacerlo el Registrador en su
nota, si lo presentado es realmente
inscribible, ya que se limita a establecer un
convenio regulador de la separacion de he-
cho entre los conyuges, sin pactar expresa-
mente un régimen de separacion de bienes.

(Francisco Molina)
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R. DE 4 DE MAYO DE 2005
(BOE 06-07-05)

REGISTRO MERCANTIL.
(S.A).

Se suspende parcialmente la inscripcidon
de determinadas clausulas estatutarias adop-
tadas como consecuencia de la transforma-
cion en sociedad de responsabilidad limita-
da, por los siguientes defectos:

1.- No puede admitirse como valor de las
participaciones transmitidas el valor real
que resulte del Gltimo balance auditado por
la sociedad, pues sin perjuicio de que tal
pacto excluye el convenio entre las partes,
la formula utilizada equivale al mero valor
contable impidiendo al socio transmitente
obtener el valor real de las participaciones.
La DG confirma el defecto.

2.-Porqueenladisoluciondelasociedad
se pacta una mayoria reforzada, superior al
80 % del capital social sin distinguir la
causa de la disolucidn, infringiendo el prin-
cipio de mayoria simple del articulo 105.1
de la LSRL. La DG confirma el defecto.

3.- Por la supresion del derecho de los
Consejeros de acceso permanente a ladocu-
mentacion social, porque tal acceso no pue-
de configurarse como derecho , pues es
consustancial al buen desempefo de la fun-
cion de administrador. La DG confirma el
defecto.

4.- Por haberse previsto el nombramien-
to por cooptacion en caso de vacante en el
Consejo de Administracion cuando no esta
previsto en la LSRL, defecto también con-
firmado por la DG.

5.- Por haberse previsto otros 6rganos
sociales, a parte de la Junta General y los
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Administradores, previstos en la Ley, lo
cual excluye la existencia de otros 6érganos
sociales que, sin perjuicio de su existencia
a efectos meramente internos, no pueden
asumir competencias propias y excluyentes,
defecto también confirmado por la DG.

6.- Por incluir de modo expreso las cues-
tiones relativas a la distribucion de benefi-
cios, ampliaciones o disminuciones de ca-
pital, disolucion y liquidacion social, sepa-
racion y exclusion de socios, exigencia de
responsabilidad a los administradores so-
ciales, asi como la impugnacion de todo
tipo de acuerdos sociales, por tratarse de
materias especialmente reguladas por la
LSRL, lo que las excluye de la libre dispo-
sicion no siendo susceptibles de arbitraje.
La DG estima el recurso y revoca este
defecto, pues si bien la clausula estatutaria
noes clara,ya que comienza con una excep-
cion del alcance del convenio arbitral a
aquellas materia que no sean de la libre
disposicion, continua con una referencia
amplia en cuanto a la sumision al mismo de
cuestiones relacionadas con la interpreta-
cion y aplicacion de los estatutos.

7.- Porque aunque sea una empresa fami-
liar, no cabe la tutela de la empresa y del
patrimonio familiar mediante la creacion de
un codigo deontologico o unas normas de
desarrollo de un protocolo familiar, por lo
que pudiera significar de desatencion de los
derechos de terceros relacionados con la
sociedad, porencimade ese caracter, es una
sociedad limitada en que la interpretacion y
aplicacion de los estatutos y normas de
funcionamiento debe hacerse dentro del
marco legal, defecto confirmado porla DG.

(Pedro Fandos)




SENTENCIAS

ALICIA DE LA RUA NAVARRO Registradora de la Propiedad

SENTENCIA DEL TRIBUNAL
SUPREMO DE 23 DE
NOVIEMBRE DE 2004.

CESION DE CREDITO
HIPOTECARIO: PROTECCION
DEL CESIONARIO EN SU
CONDICION DE TERCERO
HIPOTECARIO.

ARTICULOS CITADOS: 104 Y
SIGUIENTES DE LA LEY
HIPOTECARIA EN RELACION CON
EL 1261 DEL CODIGO CIVIL; 1275
EN RELACION CON EL 1253 DEL
CODIGO CIVIL.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- En expediente de apremio tramitado
en la Magistratura de Trabajo contra A, S.L.
por descubierto de cuotas de la Seguridad
Social, se embarga con fecha 26 de octubre
de 1983 la finca registral X, anotandose el
gravamen el 7 de diciembre de 1983 en el
Registro de la Propiedad.

2°.- El 16 de febrero de 1984, A, S.L.
reconoce en escritura piblica adeudar a D.

B, por razon de relaciones comerciales,
8.000.000 ptas., que se obliga a devolver en
dos anos, constituyendo en garantia de di-
cha deuda hipoteca sobre la mencionada
finca.

3°.-Enel expediente de apremio mencio-
nado se saca a subasta la finca embargada,
que es adjudicada a D. C, si bien la Tesore-
ria General de la Seguridad Social ejercita
su derecho de tanteo, adjudicandosele di-
cho predio en pago de su crédito por auto de
16 de noviembre de 1987.

4°.- E14 de marzo de 1988 se procede de
oficio por el Magistrado de Trabajo al otor-
gamiento de la escritura pablica correspon-
diente, al haber desatendido la mercantil A
el requerimiento que se le habia realizado a
tal efecto.

5°.-El9de septiembre de 1.994 D. By su
esposa ceden el crédito hipotecario que
ostentaban desde 1984 a D, S.A., que insta
el 12 de febrero de 1996 procedimiento del
art. 131 L.H. en el que se acuerda sacar a
subasta la finca, sehalandose para el 30 de
julio de 1996 la primera subasta de la mis-
ma.
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6°.- El 10 de septiembre de 1.996, la
Tesoreria General de la Seguridad Social
formula demanda contra A, S.L., D. By D,
S.A., interesando que se declare nula la
hipoteca constituida a favor de D. B y se
decrete la cancelacion de la correspondien-
te inscripcion registral.

7°.- El Juzgado de Primera Instancia es-
tima la pretension. La Audiencia Provincial
acoge la apelacion y desestima la demanda.
La Tesoreria General de la Seguridad So-
cial interpone recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Sealega que lahipoteca que constituyael
deudor solo sera valida si la obligacion
reine los requisitos exigidos porel art. 1261
C.c., debiéndose expresar por el constitu-
yente lacausa de la obligacion que se garan-
tiza. Y que en el caso en cuestion no se ha
acreditado que existiese una deuda de A,
S.L.,afavordeD. B y ni siquiera que ambos
mantuvieranrelaciones comerciales, debien-
do tenerse en cuenta, ademas, que transcu-
rrieron diez afios hasta que éste y su esposa
cedieron el crédito hipotecarioaD, S.A. Por
tanto, se produce la simulacion de la obliga-
cion supuestamente garantizada con la hi-
poteca, lo que determina la nulidad de ésta,
pues ha sido constituida en fraude de ley.

Para ello ha de tenerse en cuenta que,
cuando el crédito hipotecario se cede en
1994 a D, S.A., nada publicaba el Registro
que permitieraala cesionaria tener constan-
cia de la posible existencia de alguna causa
que fuere susceptible de determinar la anu-
lacion o la resolucion del derecho de que
seglin el mismo Registro era titular el ce-
dente en su calidad de acreedor hipotecario.
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No constituia Obice alguno a la validez
de la carga hipotecaria que pesaba sobre la
finca X la circunstancia de que la sociedad
constituyente de la misma hubiera dejado
de ser su propietaria y de que existiese un
nuevo titularregistral del predio, pues, como
senalan los arts. 1876 C.c. y 104 L.H., la
hipoteca sujeta directa e inmediatamente
los bienes sobre los que se impone al cum-
plimiento de la obligacion que garantiza,
cualquiera que sea el poseedor de los mis-
mos.

A ello ha de anadirse que en su demanda
la Tesoreria de la Seguridad Social no ha
impugnado la cesion de crédito hipotecario
realizada por D. B, ni ha puesto en duda el
caracter oneroso de la misma o la buena fe
de D, S.A. como adquirente de aquel dere-
cho.

En consecuencia, una vez que D, S.A. ha
inscrito su adquisicion, se ha convertido en
un tercero hipotecario que, de acuerdo con
cuanto dispone el art. 34 LH debe ser man-
tenido en su derecho, aun cuando llegara a
anularse el titulo de la persona de quien trafa
causa, cuando, como sucede en el presente
supuesto, esta posible anulacion obedeciera
a motivos que carecian de constancia
registral en el momento en que la cesion del
crédito se materializo y accedio al Registro.

La Tesoreria de la Seguridad Social, por
falta de diligencia, ni impidi6 la caducidad
de la anotacion de embargo de la finca que
se habia practicado el 7 de diciembre de
1983, al no haber solicitado la prorroga de
la misma, ni tras la adjudicacion del predio
en pago de su crédito, por auto de 16 de
noviembre de 1.987 y la subsiguiente ins-
cripcion registral de su dominio, practicada
el 1 de septiembre de 1988, instd, como le
autorizaba el art. 1518 L.E.C., la cancela-



cion de las cargas y gravamenes posterio-
res, entre los que se encontraba la inscrip-
cion de hipoteca a favor de D. B, actuacio-
nes que hubieran evitado la cesion de ésta a
D, S.A.

En consecuencia, se declara no haber
lugar al recurso de casacion.

SENTENCIA DEL TRIBUNAL
SUPREMO DE 7 DE DICIEMBRE
DE 2004

TERCERO HIPOTECARIO:
REQUISITOS.

ARTICULOS CITADOS:34DELALEY
HIPOTECARIA; 1253 Y 1457, EN
RELACION CON EL 35.2° Y 36, DEL
CODIGO CIVIL.

ANTECEDENTES DE HECHO

1°.- La Sociedad Civil A adquiere la
finca X de quien es titularregistral mediante
escriturade 3 de noviembre de 1977, sibien
no inscribe su titulo en el Registro de la
Propiedad.

2°.- D* B compra la misma finca por
escritura piblica de 1 de marzo de 1982, de
D. C, que, a su vez, la habia adquirido por
medio de subasta celebrada en juicio ejecu-
tivo que se siguid contra el titular registral,
practicandose las oportunas inscripciones
en el Registro de la Propiedad.

3°.- La Sociedad Civil A interpone de-
manda contra D* B y D. C, solicitando se
declare que la parcela de terreno X con sus
edificaciones e instalaciones es de su pro-
piedad; se decrete la nulidad de las escritu-
ras pablicas de compraventa de 1 de marzo
de 1982, 1o mismo que la de Declaracion de
Obra Nueva y Complementaria de Otra de
30 de marzo de 1982; se decrete la nulidad
y cancelacidon de las inscripciones sucesi-
vas al Registro de la Propiedad derivadas de
dichas escrituras; y se autorice la inscrip-
cion de la mencionada finca a favor de la
Sociedad Civil A.

4°.- D* B formula reconvencion, solici-
tando que se declare que la finca X es de su
propiedad en virtud de las mencionadas
escrituras e inscripciones registrales, y que
debe reputarse nulo e ineficaz cualquier
titulo o documento que atente o menoscabe
el expresado derecho de propiedad.

5°.- ElJuzgado de Primera Instancia des-
estima la demanda y estima la demanda
reconvencional, al atribuir a D? B la condi-
cion de tercera hipotecaria. Interpuesto re-
curso de apelacion por la Sociedad Civil A,
la Audiencia Provincial lo acoge, con esti-
macion de la demanda, por entender que D*
B no reunia una de las condiciones exigidas
en el art. 34 L.H. para ser mantenida en la
adquisicion a «non domino»: labuena fe. D
B formaliza recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Se discute sila finca X es propiedad de la
sociedad D o de D* B.

En la Sentencia se declara probado que
D. Csabia que el titular registral, ejecutado,
no era el verdadero propietario de la finca,
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porque con anterioridad la habia vendido a
la sociedad demandante.

El art. 34 L.H. exige para dar su protec-
cion que el tercero, ademas de adquirir a
titulo oneroso de quien segtin el Registro de
la Propiedad puede transmitir, sea de buena
fe. Enlainstancia se declarala mala fe de D
B, sin haberse obtenido la modificacion de
tal hecho.

La buena fe a que se refiere el art. 34
L.H., presumida «iuris tantum», de modo
que la carga de destruir la presuncion recae
sobre quien la niega, es la misma, en su
formulacion negativa, que la exigida al po-
seedor en los arts. 433 (ignorar que en su
titulo o modo de adquirir existe un vicio que
lo invalida) y, en su formulacion positiva,
1950 del Codigo Civil (creencia de que la
persona de quien recibio la cosa era duefio
de ella y podia transmitir su dominio).

En definitiva, la buena fe a que se refiere
el art. 34 consiste en un estado psicologico
determinado por el desconocimiento o equi-
vocado conocimiento de la realidad. Mas
concretamente, en un error del adquirente
acerca de la titularidad y disponibilidad del
derecho por parte del causante.

Ese estado, sin embargo, no se define de
una manera absolutamente pura por consi-
deraciones psicologicas, sino que recibe
influencias objetivas, al ponerse aquéllas
en relacion con el comportamiento que era
exigible seglin un modelo socialmente ad-
mitidoy, en definitiva, con ladiligencia con
la que ha de actuar el sujeto ignorante o
equivocado para merecer amparo del orde-
namiento ante lo que constituye una inexac-
titud de los asientos del Registro o, si se
quiere, para que sus intereses prevalezcan,
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en el conflicto, sobre los del verdadero
dueno.

Asi lo exige el art. 36 de la misma Ley,
cuando regula la usucapion contra tabulas,
al equiparar al conocimiento la existencia
de «medios racionales y motivos suficien-
tes para conocer» y al desconocimiento el
no haber «podido conocer». También lo
exige la jurisprudencia cuando delimita la
figura del tercero que contempla el art. 32
L.H., en los casos de existencia de
gravamenes no inscritos pero fisicamente
susceptibles de ser conocidos por el
adquirente. Igualmente lo hace la jurispru-
dencia al interpretar el propio art. 34: un
fundado estado de duda en el adquirente
sobre si la titularidad del derecho que se le
enajend correspondia a su transmitente en
la forma que proclama el asiento registral,
elimina la buena fe. Finalmente, lo exige el
propio régimen del error, que no ha de ser
inexcusable (evitable con una conducta ra-
zonablemente diligente), para que quien lo
padece merezca algin tipo de proteccion,
conforme a laregla «quod quis ex culpa sua
damnum sentit, non intellegitur damnum
sentire».

En conclusion, no se actiia de buena fe
cuando se desconoce lo que con la exigible
diligencia normal o adecuada al caso se
deberia haber conocido.

En la demanda se alegaron ciertos datos
que hande integrar el «factum»: la posesion
de la finca por la parte actora; la circunstan-
cia de tener los dos demandados, vendedor
y compradora, el mismo domicilio, al con-
vivir ésta con el hijo de aquél; la identidad
de fechas de la escritura por la que D. C
comprd la finca (en aplicacion del art. 1514
L.E.C.,redaccionanterioralalLey 10/1992,
de 30 de abril) y de aquélla por la que la
vendi6 a D? B; y la casi nula diferencia entre



el precio pagado por ésta y el abonado por
el vendedor en la subasta.

Con esos datos y los declarados por el
Tribunal de apelacion, no cabe considerar
ilogica y, por tanto, inadmisible la conclu-
sion de que lo que sabia el demandado D. C
(declaracion firme de la Sentencia recurri-
da) lo supo también la demandada. La cual,
por falta de buena fe, no merece la protec-
cionregistral en la posicion de tercero hipo-

Tampoco procede aplicar la doctrina de
ladoble venta, pues cuando D. C adquirio la
finca, la venta de la misma a la sociedad
demandante ya se habia consumado. Se
sigue asi la jurisprudencia que distingue la
doble venta de la venta de cosa ajena.

Por todo ello, procede desestimar el re-
curso, declarando no haber lugar al recurso
de casacion.

tecario.

HISTORIA Y VIDA

(QUE ES EL MANA?

La voz "mana" deriva del hebreo man y sirve para denominar al alimento que,
segin la Biblia, Dios hizo caer del cielo cuando los hebreos, conducidos por
Abraham, partieron en busca de la Tierra Prometida. Lo cierto es que hay una base
cientifica.

Se cree que lo que realmente alimentd el pueblo de Israel fue una exudacion
azucarada propia de una planta del Sinaf, la Tamariz mannifera, que se solidifica al
contacto con el aire y que forma pequenas bolitas que, arrastradas por el viento, caen
luego en forma de lluvia.

(QUIENES ERAN LAS ERINIAS? ;Y LAS EUMENIDES?

Las Erinias o Furias de la mitologia griega eran hijas de Gais (La Tierra) y de
Urano. Se las representaba como diosas aladas, con serpientes por cabellos y ojos
inyectados en sengre. Su mision era despertar a los hombres la conciencia y
perseguian a sus victimas hasta hacerlas enloquecer a causa de los remordimientos.
Sus nombres reales eran Megera, Tisifone y Alecto, pero los griegos temian tanto su
poder que evitaban nombrarlas y, para referirse a ellas, utilizaban un efufemismo: las
Euménides, es decir "las bien dispuestas".
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CRIPTOGRAMA

CRIPTOGRAMA Por P. Pastor
1IF  [2N (3K |4m [5P 78 |8L |9D |1ON 13A [14M |157 | 6C

30E |31C |32R |330 |346

17K |18R |19D |20F |21L 23G |24A |25P |26B

40Q |41B 476 48A (491

42R (43¢

62K |636 |64H |65D |66F

55H |56E |57M (58T

80R |8BIL |82K

72L |73B 746 75E |76 I |77F |78M |79D

97B

881 |89M |900 | 92N [93H

105N 106P | 1078 |108R |109E [110L

100D |101F [102T

Leyendo en sentido vertical as iniciales de las palabras obtenidas aparece el nombre del autor y el titulo de la obra

A.-Palo de una embareacion..........ceecoereneseieenee et S
B.-Posterioridad de tiempo, lugar o Situacion ...
C.-Tallo que se introduce en tierra para mutiplicar la planta.....ooovvcvcivcvoiiins -
D.-Chupar suavemente el jugo de Una €oSa ........coeuevvevucenencuecueienesecesisisssssiieeee
E.-Abertura redondeada que traspasa alguna cosa,como papel, maderaete.eveeeee -
F.-Zumbido, ruide o sonido continuado y bronco.........coocvvvcvvceciccvcvcicsisiiniinnn
6.-Tela de tejido acordonado que se usa en vés#-idos de mujer...nniciiiiee o
H.-Excelso, eminente, de elevacién e;'!'r'aor'dinuria...........,..,...‘.....,..,...‘...............,...._,. s
I.-Austera, rigida, MelancOlica ... L
J.-Preceptos dictados por la autoridad en que se manda o prohibe algo ..coeveeee

K.-Los que padecen una indigestion o embarazo de esfém&go ........................................
L.-Animales cuadrumanos.......... i il i e i .

M- O breve del alfabetoigriegor 5 w—-————_ o

N.-Perteneciente 0 relativo Gl [oDO0 ........occireieovissoncseiotosssesssassusasiosasssssessansarsonsasseses

O.-Rastro que deja en el aire un cuerpo luminoso en MoviMIiento ......c.cccccvcvevcininnes

P.-Monumento megalitico en forma de Mesa.........couwemveverveeeremunsssesesesesvsvsiniones
85 5 25 106 38 12
Q.-Adornar, componer con curiosidad y limpieza.........ccvcovmvvnvnvmiiiinciiiiiinns
40 50 11 104 103
R.-Parte mds alta de la casa que suele destinarse a guardar objetos...... .
indtiles o en desuso 59 18 32 80 42 108

| SOLUCION EN LA PAGINA 35|
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LOGICA

EL PRISIONERO Y LOS DOS GUARDIANES

Unsultanencierraaun prisionero en una celda con dos guardianes, uno que dice siempre la verdad
y otro que siempre miente. La celda tiene dos puertas: la de la libertad y 1a de la esclavitud. La puerta
que elija el prisionero para salir de la celda decidira su suerte.

El prisionero tiene derecho de hacer una pregunta y s6lo una a uno de los guardianes. Por
supuesto, el prisionero no sabe cuél es el que dice la verdad y cual es el que miente.

(Puede el prisionero obtener la libertad de forma segura?

LA SOLUCION SALDRA EN LA 2° QUINCENA DE SEPTIEMBRE

SOLUCION A LOS PROBLEMAS DE LA REVISTA 398

-LOS MARIDOS ENGANADOS: Si hubiera so6lo un marido enganado, habria expulsado a su
mujer la primera mahana, puesto que no conoceria ninguna mujer infiel y sabria que hay por lo menos
una.

Sihubiera dos maridos enganados, cada uno sabria que el otro era engahado, y esperaria que éste
altimo expulsase a su mujer la primera manana. Como eso no tiene lugar, cada uno deduce que el
otro espera lo mismo, y por tanto que hay dos mujeres infieles una de las cuales es la suya. Los dos
maridos expulsaran pues a sus mujeres la segunda manana.

De la misma manera, si hubiera tres maridos engahados, cada uno sabria que los otros dos lo son,
y esperaria que expulsaran a sus mujeres la segunda manana. Como eso no tiene lugar, cada uno
deduce que hay una tercera mujer infiel, que no puede ser otra mas que la suya. Los tres maridos
expulsan pues a sus mujeres la tercera manana.

Yasi sucesivamente; los cuarenta maridos expulsan a sus cuarenta mujeres a los cuarenta dias,
por la manana.

L
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RESENA LEGISLATIVA

RESENA LEGISLATIVA
(BOE del 01 al 31 de Agosto y del 01 al 15 de septiembre de 2005 )

DISPOSICIONES ESTATALES

HIDROCARBUROS TRIBUTOS
REAL DECRETO 942/2005, de 29 de REAL DECRETO 939/2005, de 29 de julio

julio (BOE 3/08), por el que se modifican (BOE 2/09), por el que se aprueba el Reglamen-

determinadas disposiciones en materia de hi- to General de Recaudacion.
drocarburos.

MATRIMONIO

RESOLUCION-CIRCULAR de 29-07-
2005 (BOE 8/08) de la Direccidon General de
los Registros y del Notariado, sobre matrimo-
nios civiles entre personas del mismo sexo.

DISPOSICIONES AUTONOMICAS

ARAGON - RECURSOS
CATALUNA - EXPROPIACION LEY 4/2005, de 14 de junio (BOE 23/08),

LEY 9/2005, de 7 de julio (BOE 17/08), sobre la casacion foral Aragonesa.
del Jurado de Expropiacion de Cataluna.

MURCIA - FISCAL Y FUNCION
MURCIA - URBANISMO PUBLICA

LEY 2/2004, de 24 de mayo (BOE 20/08) LEY 8/2004, de 28 de diciembre (BOE 24/08),

de modificacion de la Ley 1/2001, de 24 de de medidas administrativas, tributarias de tasas
abril, del Suelo de la Region de Murcia. y de funcion publica.
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CASTILLA LA MANCHA - de 28 de diciembre, por el que se aprueba el
URBANISMO texto refundido de la Ley de Ordenacion del

Territorio y de la Actividad Urbanistica de
LEY 7/2005, de 7 de julio (BOE 25/08), de Castilla 1a Mancha.
modificacion del Decreto Legislativo 1/2004,

SOLUCION AL CRIPTOGRAMA:
Unico asilo en mis eternos males,
augusta soledad, aqui en tu seno,
lejos del hombre y su importuna vista,

déjame libre suspirar al menos.
M. DE LA ROSA. LA SOLEDAD
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