13. OBJETO SOCIAL Y FACULTADES DE REPRESENTACION
DE LOS ADMINISTRADORES.—UNA DE LAS FINALIDADES QUE
CUMPLE LA NECESIDAD DE DETERMINAR EL OBJETO SOCIAL EN LOS
ESTATUTOS DE LA SOCIEDAD ANONIMA ES PRECISAMENTE LA DE CON-
CRETAR EL LIMITE DE LAS FACULTADES DE REPRESENTACION DE LOS
ADMINISTRADORES, DEBIENDO ENTENDERSE SUSTANCIALMENTE EQUI-
PARADAS LAS EXPRESIONES «GIRO O TRAFICO DE LA EMPRESA» Y LA
DE «OBJETO SOCIAL».

CERTIFICACIONES DE ACUERDOS SOCIALES.—SI BIEN
NORMALMENTE LAS CERTIFICACIONES ACREDITATIVAS DE LOS ACUER-
DOS DE LAS JUNTAS GENERALES DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS DE-
BEN EXPEDIRSE POR EL SECRETARIO CON EL VISTO BUENO DEL PRE-
SIDENTE, ES INDUDABLE QUE CUANDO AMBOS CARGOS RECAEN EN
UNA MISMA PERSONA, NO CABE NEGAR VALIDEZ A LAS CERTIFICACIO-
NES EXPEDIDAS SOLO POR ELLA, Y SI, COMO OCURRE EN EL PRESENTE
CASO, EL SECRETARIO-PRESIDENTE ES A LA VEZ EL ADMINISTRA-
DOR UNICO DE LA SOCIEDAD, TAMPOCO PUEDE DECIRSE QUE EXISTA
INCOMPATIBILIDAD PARA QUE, CON ESTE ULTIMO CARACTER, EJECUTE
EL ACUERDO SOCIAL.

Resolucién de 17 de abril de 1972 (B. O. del E. de 9 de junio).

A) Antecedentes de hecho.—Mediante escritura otorgada en Tarrasa,
el 27 de octubre de 1969, ante el Notario don José Gabriel Erdozain Gaz-
telu, la sociedad «Terrenos Industriales y Urbanos, S. A.», representada
por su Administrador, don Antonio Izquierdo Alcolea, en ejecucién de
acuerdo de Junta General Universal de Accionistas celebrada el 8 de
enero anterior, segregd de una heredad que le pertenecia, sita en el tér-
mino municipal de Viladecaballs, una parcela de terreno edificable de
7,5 metros de anchura por 20 de largo, o sea, 150 metros cuadrados, que
vendié al matrimonio recurrente; en la citada escritura de compraventa
se resefia la de constitucién social de fecha 13 de febrero de 1967, en la
aue fue nombrado el Administrador por un plazo de cuatro afios, y otra
de rectificacién de 9 de febrero de 1968, en la que se especifica que el
plazo de duracién del cargo de Administrador es de cinco afios y no
cuatro, como indicaba la precedente; se transcribié el articulo 14 de los
Estatutos Sociales, segtin el cual: «La administracién de la Sociedad y su
representacién en juicio y fuera de él, para todos los asuntos de su giro
y tréfico, incluso el otorgamiento de poderes generales mercantiles y para
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pleitos, corresponderd solidariamente a un minimo de un Administrador
y a un maximo de cuatro, los que usaran el titulo de Gerente y, en todo
caso, no incompatibles, segin el Decreto-Ley de 13 de mayo de 1955»,
y como documento unido figura una certificacion de una Junta Extraor-
dinaria celebrada el 24 de octubre de 1969, en que se acordé por unani-
midad «la venta de una parcela de terreno de 7,5 metros de anchura
por 20 de largo, edificable segian las normas de la Urbanizacién de
T. I. U. R, S. A, segregada de la finca matriz que se describe en la
escritura de venta.

Presentada en el Registro primera copia de la mencionada escritura,
fue calificada con nota del tenor literal siguiente: «Inscrita la segregacion
a que se refiere el precedente documento en el tomo 1497, libro 30, de
Viladecaballs, folio 124, finca 1421, inscripcidén 1. Respecto a la venta,
habiéndose observado que entre las facultades del Administrador de la
Compaiiia ‘Terrenos Industriales y Urbanos, S. A/, que se resefian en el
articulo 14 de los Estatutos Sociales, dnico que se inserta en la escritura,
no figura la de vender; que en el acuerdo de la Junta General de dicha
Compaiia de 8 de enero de 1969, que el seiior Izquierdo manifiesta eje-
cutar, no se especifica ni la superficie métrica ni los linderos de la finca
v que la certificacién que de tal acuerdo se transcribe en la propia escri-
tura no tiene validez por la incompatibilidad del que la expide al tratarse
del propio sefior Izquierdo, se suspende la inscripcién y a solicitud del
presentante tomo anotacién de suspensién por el término de sesenta dias
a favor de Antonia Escudero Pérez y Jaime Segarra Bisbal, en los mismos
tomo, folio y finca citados, anotacién letra A.»

Se interpuso recurso gubernativo contra la anterior calificacién ale-
gando que consta en la propia escritura ser objeto de la Compaiiia ven-
dedora «la compraventa y explotaciéon de terrenos», y en el transcrito
articulo 14 de los Estatutos Sociales se dice que «la administracién de la
sociedad y su representacién, en juicio y fuera de él, para todos los
asuntos de su giro y tréafico, corresponderan solidariamente a un Admi-
nistrador...»; que el objeto de la sociedad es la compraventa y explotacion
de terrenos, y el Administrador esta facultado para todos los asuntos de
giro y trafico de la Empresa, al vender un terreno que pertenece a la
misma no se puede hablar de carencia de facultad de vender; que en
cuanto al segundo defecto sefialado de no especificarse en el acuerdo de
la Junta General de 8 de enero de 1969, ni la superficie métrica ni los lin-
deros de la finca, prescindiendo de la divergencia en la fecha, error
puramente mecanografiado, aparece transcrita la certificacién de la Junta
General Extraordinaria de accionistas en que se acordd la venta de una
parcela de 7,5 metros de ancho por 20 de largo, con cuyos datos puede
obtenerse mediante una simple operacién aritmética la superficie que
echa de menos el Registrador; que si el funcionario calificador admite
la inscripcién de la segregacién sera porque ha identificado la finca,
vy en tal supuesto no es admisible que rechace la inscripcion de la venta;
que en cuanto al Gltimo apartado de la nota que atribuye incompatibi-
lidad para firmar la certificacién al sefior Izquierdo, resulta de la propia
escritura que la sociedad vendedora es una compaiiia anénima con sélo
dos socios, que constituyen véalidamente la Junta General Extraordinaria
vy acuerdan por unanimidad la venta, por lo que légicamente no existe
incompatibilidad al no haber otros socios para certificar, y que, como
fundamentos legales citaba los articulos 18, 19 y 66 de la Ley Hipotecaria
v 112 y siguientes de su Reglamento.

El Registrador informé: Que no ha denegado la inscripcién, sino que
s6lo la ha suspendido, por considerar subsanables los defectos observa-
dos; que el objeto social se indica en la comparecencia de la escritura de
forma vaga e imprecisa, sin que estime suficiente, en cuanto a las facul-
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tades del Administrador para vender, la referencia en el articulo 14 de
los Estatutos, unico que se transcribe, al giro y trafico de la Empresa;
que si bien la Resolucién de 16 de octubre de 1964 y Sentencia del Tri-
bunal Supremo de 5 de noviembre de 1969 admiten la capacidad juridica
de las sociedades para realizar actos no comprendidos en su objeto social,
cuando no estdn comprendidos en el giro y trafico de la Empresa, exigen
acuerdo especifico tomado en Junta General; que reciente jurisprudencia
del Centro Directivo y del Tribunal Supremo (Resolucién de 24 de junio
de 1968 y Sentencia de 20 de abril de 1960) se hacen eco de las modernas
orientaciones tendentes a separar el tratamiento de la gran sociedad
andénima y la pequefa sociedad con escaso numero de socios—a veces
s0lo dos—, en la cual, dadas sus especiales caracteristicas, las normas
legales deben aplicarse con gran flexibilidad y prudencia para facilitar
su funcionamiento y evitar todo posible perjuicio a uno de los socios;
que por dichos motivos no se pueden considerar como auténticos ni el
acta de la Junta universal, celebrada, segiin se dice en la escritura, el
8 de enero de 1969, y segin la certificacién inserta literalmente el 24 de
octubre de dicho afio, ni tal certificacién; que la sefialada diferencia de
fechas induce también a pensar en su falta de autenticidad, tanto mas
cuanto que lo mismo el acta que la certificacién contienen sélo la firma
del sefior Izquierdo, que es el socio a quien se faculta para vender,
faltando la firma de otro socio, todo ello con infraccién de lo dispuesto
en los articulos 24, 61 y demas concordantes de la Ley de Sociedades
Anénimas, y que, en cuanto a la falta de expresidon de linderos y superfi-
cie métrica de la finca, si bien en la escritura se cumple lo establecido
en los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento, no ocurre
asi en el acuerdo de la Junta en que se basaba la venta, lo que impide
saber si la finca que se autoriza a vender es o no la misma que se des-
cribe en la escritura, pues aparte de no consignarse los linderos de lo
vendido, no basta, a efectos de identificaciéon en su cabida, dar dos me-
didas lineales, que segin la forma del poligono daran resultado distinto.

El Presidente de la Audiencia revocd la nota del Registrador por razo-
nes andlogas a las expuestas por el recurrente.

Al haberse omitido el preceptivo informe notarial fue solicitado el
mismo y el fedatario que autorizé el instrumento expuso: Que si bien
no resulta claro, a veces, qué debe entenderse por giro y trafico de una
empresa, en el presente caso aparece claro el objeto social al decirse en
la escritura que es «la compra, venta y explotacién de terrenos mediante
su urbanizacién, tanto para zonas industriales como para urbanas, cons-
trucciones de inmuebles y cualquier otra actividad que tenga similitud
con las indicadas»; que aunque los Estatutos se hubieran limitado a decir
simplemente que la administracién y representaciéon de la Sociedad se
encomendaba a un Administrador, sin especificar sus facultades, su
representacion se extenderia a todos los asuntos pertenecientes al giro
y trafico de la empresa, conforme a lo dispuesto en el parrafo segundo
del articulo 76 de la Ley de 17 de julio de 1951, que regula las sociedades
andénimas; que dicho precepto formula con caracter absoluto el principio
del ambito legal de la representacién, sin perjuicio de las responsabilida-
des en que pudiera incurrir el Administrador en sus relaciones internas
con la Sociedad; que asi lo entiende también la doctrina, por lo que
carece de fundamento legal la razén que alega el Registrador para sus-
pender la inscripcién, de no figurar entre las facultades del Administra-
dor, en el articulo estatutario transcrito en la escritura, «la de vender»;
que a mayor abundamiento existe acuerdo de la Junta General Univer-
sal de accionistas adoptado por los dos Unicos socios existentes enton-
ces, el sefior Izquierdo y su esposa, dofia Nuria Bolet Sol4, para la venta
de parcelas, sin que a juicio del informante sea necesario describirlas
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con todo detalle, puesto que se indica el nuimero de las mismas en el
plano particular de la finca, acuerdo que al proceder de érgano sobera-
no y supremo de la Sociedad debe cumplirse, por no ser contrario a la
Ley ni a la moral, y que carece de fundamento igualmente la incompati-
bilidad que seilala el Registrador para expedir el Administrador la certi-
ficaciéon que acredita dicho acuerdo, ya que sdlo existian los dos socios
citados. Y la Direccién General confirma el auto apelado, que revocé
la nota del Registrador, en virtud de la siguiente doctrina.

B) Doctrina de la Direccion General de los Registros—Vistos los
articulos 11, 24, 61 y 76 de la Ley de Sociedades Anénimas de 17 de julio
de 1951, 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento para su ejecucion;
la Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de noviembre de 1939, y las
Resoluciones de este Centro de 19 de diciembre de 1942, 6 de diciembre
de 1954, 5 de noviembre de 1956 y 16 de octubre de 1964.

Considerando que el primero de los defectos atribuidos en la nota
calificadora a la escritura hace referencia a que entre las facultades del
Administrador de la sociedad anénima vendedora, que se resefian en el
articulo 14 de los Estatutos y que se ha insertado en la mencionada
escritura, no figura la de vender, y ademas, resulta de dicho articulo
que la representacién de la sociedad «en juicio y fuera de él para todos
los asuntos de su giro y trafico» correspondera solidariamente a un
minimo de un Administrador y a un maximo de cuatro, segin disponga
la Junta General, por lo que la cuestidon planteada en primer lugar con-
siste en resolver si para la venta formalizada tenia el Administrador las
facultades suficientes para actuar en nombre de la sociedad.

Considerando que una de las finalidades que cumple la necesidad de
determinar el objeto social en los Estatutos de la sociedad anénima, esta-
blecida en el articulo 11, nimero 3, apartado b), de la Ley de 17 de
julio de 1951, es precisamente la de que dicho objeto social concrete el
limite de las facultades de representacién de los Administradores, al
establecer el articulo 76 de la citada Ley que «la representacién de la
Sociedad, en juicio y fuera de él, corresponde al Consejo de Administra-
cién», v que «en todo caso, la representacién de la sociedad se extendera
a todos los asuntos pretenecientes al giro o trifico de la empresa», expre-
sién esta tultima que debe entenderse sustancialmente equiparada a la
de objeto social.

Considerando que en la escritura calificada, y a los efectos de deli-
mitar el ambito de la representacién del Administrador, se ha hecho cons-
tar en la comparecencia, al expresar el concepto en que intervienen los
otorgantes, que el objeto social de la entidad vendedora es «la compra-
venta y explotacién de terrenos mediante su urbanizacién, tanto para
zonas industriales como para urbanas, construcciones de inmuebles
y cualquier otra actividad que tenga similitud con las indicadas», y como,
ademads, el Notario autorizante afirma que tiene a la vista la escritura
de constitucién de la sociedad y los datos de su inscripcién en el Registro
Mercantil, de todo ello resulta que el objeto social aparece suficientemen-
te determinado en el titulo calificado y que el Administrador tinico ha
actuado dentro de sus facultades representativas, por lo que no adolece
la escritura del primero de los defectos sefialados.

Considerando que el segundo defecto plantea el problema de si la
finca que ha sido objeto de segregacién y venta en la escritura calificada
se corresponde con la que en acuerdo de la Junta General de la Sociedad
se autorizé al Administrador para transmitir, y no parece que en este
aspecto haya dificultad para su identificacién con los datos que se apor-
tan, no completos, pero si suficientes, ya que en la certificacién incorpo-
rada se concreta plenamente la finca principal y se indican las medidas
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lineales que permiten determinar la superficie de la parcela segregada,
y el mismo funcionario calificador lo ha entendido asi al practicar la
inscripcion de la segregacién, por lo que, al no haber ninguna duda sobre
esta cuestion, no hay obstaculo para la posterior inscripciéon de la com-
praventa, dado que en la descripcidon de la finca en la escritura se han
completado las circunstancias exigidas por el articulo 9 de la Ley y 51
de su Reglamento.

Considerando que el tercero de los defectos hace referencia a la vali-
dez de la certificacién del acuerdo adoptado por la Junta General Ex-
traordinaria de una sociedad anénima, expedida exclusivamente por el
Secretario-Presidente de la misma, que es a la vez el Administrador com-
pareciente en la escritura mediante la cual se ejecuta dicho acuerdo,
estando la Sociedad integrada tinicamente por dos socios, uno de ellos el
citado Secretario-Presidente, y habiendo adoptado ambos el acuerdo por
unanimidad.

Considerando que si bien normalmente las certificaciones acredita-
tivas de los acuerdos de las Juntas Generales de las sociedades anénimas
deben expedirse por el Secretario con el visto bueno del Presidente, es
indudable que cuando ambos cargos recaen en una misma persona, no
cabe negar validez a las certificaciones expedidas sélo por ella, y si, como
ocurre en el presente caso, el Secretario-Presidente es a la vez el Adminis-
trador unico de la Sociedad, tampoco puede decirse que exista incompa-
tibilidad para que, con este ultimo caricter, ejecute el acuerdo social.

14. Resolucion de 25 de abril de 1972 (B. O. del E. de 27 de mayo).

A) Antecedentes de hecho—Mediante escritura otorgada en Tarrasa,
el 10 de enero de 1969, ante el Notario don José Gabriel Erdozain Gaztelu,
la Sociedad «Terrenos Industriales y Urbanos, S. A.», representada por
su Administrador, don Antonio Izquierdo Alcolea, en ejecucién de acuer-
do de Junta General Universal de accionistas celebrada el 8 de enero
del mismo afio (segiin certificaciéon expedida el 10), segregé una heredad
que le pertenecia, sita en el término municipal de Viladecaballs, una
parcela de terreno edificable de 7,5 metros de anchura por 20 de largo,
o sea, 150 metros cuadrados (parcela mimero 86 del plano particular de
la Compaiiia vendedora), que vendié al matrimonio recurrente; que en la
citada escritura de compraventa se resefia la de constitucién social de
fecha 13 de febrero de 1967, en la que fue nombrado el Administrador
por un plazo de cuatro afios, y otra de rectificacién, de 9 de febrero de
1968, en la que se especifica que el plazo de duracién del cargo de Admi-
nistrador es de cinco aiftos y no cuatro, como indicaba la precedente; que
se transcribié el articulo 14 de los Estatutos Sociales, segiin el cual «la
administracién de la Sociedad y su representacién en juicio y fuera de
él para todos los asuntos de su giro y trafico, incluso el otorgamiento de
poderes generales mercantiles y para pleitos, corresponderd solidaria-
mente a un minimo de un Administrador y a un méximo de cuatro, los
gue usaran el titulo de Gerente y, en todo caso, no incompatibles, segiin
el Decreto-Ley de 13 de mayo de 1955, v que, como documento unido
figura una certificacién de una Junta Extraordinaria celebrada el 8 de
enero de 1969, en que se acordd por unanimidad «la venta de una parcela
de terreno de 7,5 metros de anchura por 20 de largo, edificable segtin las
normas de la Urbanizacién de TIURSA», segregada de la finca matriz,
que se describe en la escritura de venta.

Presentada en el Registro primera copia de la mencionada escritura,
fue calificada con nota del tenor literal siguiente: «Inscrito el precedente
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documento, por lo que respecta a la segregacion, en el tomo 1.497, libro 30,
de Viladecaballs, folio 130, finca 1.423, inscripcién 1.* Respecto a la venta,
habiéndose observado que entre las facultades del Administrador de la
Compania ‘Terrenos Industriales y Urbanos, S. A’, que se resefia en el
articulo 14 de los Estatutos Sociales, tinico que se inserta en la escritura,
no figura la de vender; que en el acuerdo que en la Junta General de
dicha Compaiiia, a 8 de enero de 1969, que el sefior Izquierdo manifiesta
ejecutar, no se especifican ni la superficie métrica ni los linderos de la
finca, y que la certificacidon que de tal acuerdo se transcribe en la propia
escritura, no tiene validez por la incompatibilidad del que la expide, al
tratarse del propio sefior Izquierdo; se ha suspendido la inscripcién,
y a solicitud del presentante, se ha tomado anotacién de suspension por
el término de sesenta dias a favor de Jaime Segarra Bisbal y Antonia
Escudero Pérez, en los mismos tomo, folio y finca citados, anotacién
letra A.»

Interpuesto recurso gubernativo contra la anterior calificacién, ale-
gando que consta en la propia escritura ser objeto de la Compafia
vendedora «la compraventa y explotacidon de terrenos», y en el transcrito
articulo 14 de los Estatutos Sociales se dice que «la administracién de
la Sociedad y su representacién, en juicio y fuera de él, para todos los
asuntos de su giro y trafico, corresponderan solidariamente a un Admi-
nistrador...»; que si el objeto de la Sociedad es la compraventa y explo-
tacion de terrenos y €l Administrador esta facultado para todos los asun-
tos de giro y trafico de la Empresa, al vender un terreno que pertenece
a la misma no se puede hablar de carencia de facultad de vender; que en
cuanto al segundo defecto sefalado de no especificarse en el acuerdo
de la Junta General ni la superficie métrica ni los linderos de la finca,
aparece transcrita la certificaciéon de la Junta General Extraordinaria de
accionistas en que se acord6 la venta de una parcela de 7,5 metros
de ancho por 20 de largo, con cuyos datos puede obtenerse, mediante
una simple operacién aritmética, la superficie que echa de menos el
Registrador; que si el funcionario calificador admite la inscripcién de
la segregaciéon sera porque ha identificado la finca y en tal supuesto no
es admisible que rechace la inscripciéon de la venta; que en cuanto al
ultimo apartado de la nota, que atribuye incompatibilidad para firmar
la certificacién al sefior Izquierdo, resulta de la propia escritura que la
Sociedad vendedora es una compaififa anénima con sélo dos socios, que
constituyen validamente la Junta General Extraordinaria y acuerdan por
unanimidad la venta, por lo que légicamente no existe incompatibilidad
al no haber otros socios para certificar, y que, como fundamentos legales,
cita los articulos 18, 19 y 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguiente de
su Reglamento.

El Registrador informé que el objeto social se indica en la compare-
cencia de la escritura en forma vaga e imprecisa, sin que estime sufi-
ciente, en cuanto a las facultades del Administrador para vender, la
referencia en el articulo 14 de los Estatutos, unico que se transcribe al
giro y tréfico de la Empresa; que si bien la Resolucién de 16 de octubre
de 1964 y Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de noviembre de 1969
admiten la capacidad juridica de las sociedades para realizar actos no
comprendidos en su objeto social, cuando cae fuera del giro y trafico
de la Empresa exigen acuerdo especifico tomado en Junta General; que
coinciden en ello el Administrador y el Notario autorizante al decir en la
escritura que aquél ejecuta acuerdo de la Junta Universal de accionistas
celebrada el 8 de enero de 1969, con lo cual se entra en el verdadero
fondo de la cuestién; que reciente jurisprudencia del Centro Directivo
y del Tribunal Supremo (Resolucién de 24 de junio de 1968 y Sentencia
de 20 de abril de 1960) se hacen eco de las modernas orientaciones, ten-
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dentes a separar el tratamiento de la gran Sociedad Andnima y la peque-
na Sociedad con escaso numero de socios—a veces s6lo dos—, en la cual,
dadas sus especiales caracteristicas, las normas legales deben aplicarse
con gran flexibilidad y prudencia para facilitar su funcionamiento y evitar
todo posible perjuicio a uno de los socios; que por dichos motivos no
se pueden considerar como auténticos ni el acta de la Junta Universal
ni la correspondiente certificacién inserta literalmente en la escritura
firmada sélo por el sefior Izquierdo, en su consideracién de Secretario-
Presidente, sin el visto bueno del otro socio, con lo sencillo que hubiera
sido que firmase también ambos documentos, todo ello con infraccién
de lo dispuesto en los articulos 24 y 61 de la Ley de Sociedades Anénimas,
y que, en cuanto a la falta de expresidn de linderos y superficie métrica
de la finca, si bien en la escritura se cumple lo establecido en los articu-
los 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento, no ocurre asi en el
acuerdo de la Junta en que se basaba la venta, lo que impide saber si la
finca que se autoriza a vender es o no la misma que se describe en la
escritura, pues aparte de no consignarse los linderos de lo vendido, no es
suficiente, a efectos de identificacién en cuanto a la cabida, dar dos
medidas lineales, que, segin la forma del poligono, producirdn resultado
distinto.

El Presidente de la Audiencia revocé la nota del Registrador por razo-
nes analogas a las expuestas por el recurrente.

Al haberse omitido el preceptivo informe notarial fue solicitado el
mismo y el fedatario que autorizd el instrumento expuso: Que si bien
no resulta claro, a veces, qué debe entenderse por giro y trafico de una
empresa, en el presente caso aparece claro el objeto social al decirse
en la escritura que es «la compra, venta y explotacién de terrenos me-
diante su urbanizacidon, tanto para zonas industriales como para urbanas,
construcciones de inmuebles y cualquier otra actividad que tenga simi-
litud con las indicadas»; que aunque los estatutos se hubieran limitado
a decir simplemente que la administracién y representacién de la Socie-
dad se encomendaba a un Administrador, sin especificar sus facultades,
su representacién se extenderia a todos los asuntos pertenecientes al giro
y trafico de la Empresa, conforme a lo dispuesto en el parrafo segundo
del articulo 76 de la Ley de 17 de julio de 1951, que regula las Sociedades
Anénimas; que dicho precepto formula con caracter absoluto el principio
del ambito legal de la representacién, sin perjuicio de las responsabili-
dades en que pudiera incurrir el Administrador en sus relaciones internas
con la Sociedad; que asi lo entiende también la doctrina, por lo que ca-
rece de fundamento legal la razén que alega el Registrador para suspen-
der la inscripcién de no figurar entre las facultades del Administrador,
en el articulo estatutario franscrito en la escritura, «la de vender»; que
a mayor abundamiento existe acuerdo de la Junta General Universal de
accionistas adoptado por los dos tnicos socios existentes entonces, el
sefior Izquierdo y su esposa, dofia Nuria Bolet Sol4, para la venta de
parcelas, sin que, a juicio del informante, sea necesario describirlas con
todo detalle, puesto que se indica el niimero de las mismas en el plano
particular de la finca, acuerdo que al proceder de érgano soberano y su-
premo de la Sociedad debe cumplirse, por no ser contrario a la Ley ni
a la moral, y que carece de fundamento igualmente la incompatibilidad
que seiiala el Registrador para expedir el Administrador la certificacién
que acredita dicho acuerdo, ya que sélo existian los dos socios citados.
Y la Direccién General confirma el auto apelado, que revocé la nota
del Registrador, en virtud de la siguiente doctrina.

B) Doctrina de la Direccion General de los Registros—Vistos los
articulos 11, 24, 61 y 76 de la Ley de Sociedades Anénimas de 17 de
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julio de 1951; 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento para su
ejecucion; la Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de noviembre de 1959,
v las Resoluciones de este Centro de 19 de diciembre de 1942, 6 de di-
ciembre de 1954, 5 de noviembre de 1956, 16 de octubre de 1964 y 17 de
abril de 1972.

Considerando que este recurso aparece planteado entre los mismos
recurrentes y el mismo Registrador y tiene, ademas, idéntico contenido
v ha sido definido con los mismos argumentos que el resuelto por este
Centro directivo el 17 de abril de 1972, en donde declaré: a) que en la
venta formalizada en la escritura discutida tenia el Administrador facul-
tades suficientes para obrar en nombre de la Sociedad por estar el acto
concluido dentro del giro o trafico de la Empresa, al ser su objeto social
la compraventa de terrenos, lo que le autorizaba para realizarlo valida-
mente, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 11-3° y 76 de la Ley
de Sociedades Andénimas; b) que la descripcién de la finca segregada
v vendida reune las circunstancias exigidas por los articulos 9 de la Ley
Hipotecaria v 51 de su Reglamento, v que al resultar plenamente identi-
ficado el inmueble, y el mismo funcionario calificador lo ha entendido
asi al inscribir la segregacién realizada, no hay obsticulo para inscribir
igualmente la posterior venta, v ¢) que si bien normalmente las certifi-
caciones acreditativas de los acuerdos de las Juntas Generales de las
Sociedades Anénimas deben expedirse por el Secretario con el visto bueno
del Presidente, es indudable que cuando ambos cargos recaen en una
misma persona, no cabe negar validez a las certificaciones expedidas sélo
por ella, vy si, como ocurre en el presente caso, €l Secretario-Presidente
es a la vez el Administrador tnico de la Sociedad, tampoco puede decirse
que exista incompatibilidad para que con este dltimo caricter ejecute
el acuerdo social.

15. Resolucion de 26 de abril de 1972 (B. O. del E. de 9 de junio).

A) Antecedentes de hecho—Por escritura otorgada en Tarrasa, el
29 de enero de 1969, ante el Notario don José Gabriel Erdozain Gazteluy,
la Sociedad «Terrenos Industriales y Urbanos, S. A.», representada por
su Administrador, don Antonio Izquierdo Alcolea, en ejecucién de acuer-
do de Junta General Universal de accionistas celebrada el 8 de enero
de dicho afio 1969 (segin certificacién expedida el 28), segregé de una
heredad que le pertenecia, sita en el término de Viladecaballs, una parcela
de terreno edificable de 5 metros de ancho por 20 de fondo, o sea,
100 metros cuadrados (parcela nimero 74 del plano particular de la Com-
pafifa propietaria), que vendié a dofia Dominica Casanova Tello; que en
la citada escritura de compraventa se resefia la de constitucién social de
fecha 13 de febrero de 1967, en la que fue nombrado el Administrador
por un plazo de cuatro afios, y otra de rectificacién de 9 de febrero de
1968, en la que se especifica que el plazo de duracién del cargo de Admi-
nistrador es de cinco afios y no cuatro, como indicaba la precedente:
que se transcribié el articulo 14 de los Estatutos Sociales, segtin el cual
«la administracién de la Sociedad y su representacién, en juicio y fuera
de él, para todos los asuntos de su giro y trafico, incluso el otorgamiento
de poderes generales mercantiles v para pleitos, corresponderd solidaria-
mente a un minimo de un Administrador v a un maximo de cuatro, los
que usaran el titulo de Gerente, v, en todo caso, no incompatibles, segiin
el Decreto-Ley de 13 de mavo de 1955», y que, como documento unido,
figura una certificacién, fecha 28, de la Junta General Extraordinaria
celebrada el 25 de enero de 1969, en que se acordd por unanimidad «la
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venta de una parcela de terreno de 5 metros de anchura por 20 de
largo, edificable segiin las normas de la Urbanizacion TIURSA», segregada
de la finca matriz, que se describe en la escritura de venta.

Presentada en el Registro primera copia de la mencionada escritura,
fue calificada con nota del tenor literal siguiente: «lInscrito el presente
documento respecto a la segregacién en el tomo 1.497, libro 30, de Vila-
decaballs, foiio 133, finca 1424, inscripcién 1.* Respecto a la venta, obser-
vanaose que entre las tacultades del Administrador de la Compaiia ‘Te-
rrenos Industriales y Urbanos, S. A, que se resefia en el articulo 14 de
los Estatutos Sociales, tinico que se inserta en la escritura, no figura la
ae vender; que en el acuerdo de la Junta General de dicha Compaiiia de
8 de enero de 1969, que el sefor Izquierdo manifiesta ejecutar, no se
especifican ni la superficie métrica ni los linderos de la finca, y que
la certificacion que de tal acuerdo se transcribe en la propia escritura
no tiene validez por la incompatibilidad del que la escribe, al tratarse del
propio sefior lzquierdo, se ha suspendido la inscripcién y, a solicitud del
presentante, se ha tomado anotacidon de suspensién por el término de
sesenta dias a favor de Dominica Casanova Tello, en los mismos tomo,
folio y finca citados, anotacién letra A.»

Interpuesto recurso gubernativo contra la anterior calificacidén alegan-
do que consta en la propia escritura ser objeto de la Comparfiia vende-
dora «la compraventa y explotaciéon de terrenos», y en el transcrito ar-
ticulo 14 de los Estatutos Sociales se dice que «la administraciéon de la
Sociedad y su representacion, en juicio y fuera de él, para todos los
asuntos de su giro y trafico, correspondera solidariamente a un Admi-
nistrador...»; que si el objeto de la Sociedad es la compraventa y explo-
tacion de terrenos y el Administrador esta facultado para todos los asun-
tos de giro y trafico de la Empresa, al vender un terreno que pertenece
a la misma, no se puede hablar de carencia de facultad de vender; que
en cuanto al segundo defecto sefialado de no especificarse el acuerdo de
la Junta” General, ni la superficie métrica ni los linderos de la finca,
aparece transcrita la certificacion de la Junta General Extraordinaria
de accionistas, en que se acord6 la venta de una parcela de 5 metros
de ancho por 20 de largo, con cuyos datos puede obtenerse, mediante
una simple operacién aritmética, la superficie que echa de menos el
Registrador; que si el funcionario calificador admite la inscripcién de la
segregacion sera porque ha identificado la finca, y en tal supuesto, no
es admisible que rechace la inscripcién de la venta; que en cuanto al
ultimo apartado de la nota, que atribuye incompatibilidad para firmar
la certificacién al sefior Izquierdo, resulta de la propia escritura que la
Sociedad vendedora es una Compafifa Anénima con sé6lo dos socios, que
constituyen validamente la Junta General Extraordinaria y acuerdan por
unanimidad la venta, por lo que ldgicamente no existe incompatibilidad
al no haber otros socios para certificar, y que como fundamentos legales
citaba los articulos 18, 19 y 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes
de su Reglamento.

El Registrador informd que el objeto social se indica en la compare-
cencia de la escritura de forma vaga e imprecisa, sin que estime sufi-
ciente, en cuanto a las facultades del Administrador para vender, la refe-
rencia en el articulo 14 de los Estatutos, unico que se transcribe, al giro
y trafico de la Empresa; que si bien la Resolucién de 16 de octubre
de 1964 y Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de noviembre de 1969
admiten la capacidad juridica de las sociedades para realizar actos no
comprendidos en su objeto social, cuando caen fuera del giro y trafico
de la Empresa exigen acuerdo especifico tomado en Junta General; que
coincide en ello el Administrador y el Notario autorizante al decir en la
escritura que aquél ejecuta acuerdo de la Junta Universal de accionistas
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—celebrada el 8 de enero de 1969, segun la escritura, y el 25 del mismo
nizs y ano, segun la certificacion inserta en ella—, con lo cual se entra
en el verdadero fondo de la cuestion; que reciente jurisprudencia del
Lentro Directivo y del Tribunal Supremo (Resolucidén de 24 de junio de
1968 v Sentencia de 20 de abril de 1960) se hacen eco de las modernas
orientaciones tendentes a separar el tratamiento de la gran Sociedad
Andnima y la pequena Sociedad con escaso numero de socios—a veces
solo dos, en la cual, dadas sus especiales caracteristicas, las normas
legales deben aplicarse con gran flexibilidad y prudencia para facilitar
su funcionamiento y evitar todo posible perjuicio a uno de los socios;
que por dichos motivos no se pueden considerar como auténticos ni en
el acta de la Junta Universal ni la correspondiente certificacién inserta
literalmente en la escritura firmada sélo por el sefor Izquierdo, en su
consideracién de Secretario-Presidente, sin el visto bueno del otro socio,
con lo sencillo que hubiese sido que firmase también ambos documentos,
todo ello con infraccién de lo dispuesto en los articulos 24 y 61 de la
Ley de Sociedades Anénimas, v que, en cuanto a la falta de expresién
de linderos y superficie métrica de la finca, si bien en la escritura se
cumple lo establecido en los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su
Reglamento, no ocurre asi en el acuerdo de la Junta en que se basaba
la venta, lo que impide saber si la finca que se autoriza a vender es o no
la misma que se describe en la escritura, pues aparte de no consignarse
los linderos de lo vendido, no es suficiente, a efectos de identificacién
en cuanto a la cabida, dar dos medidas lineales, que, segun la forma del
poligono, produciran un resultado distinto.

El Presidente de la Audiencia revocé la nota del Registrador por razo-
nes andlogas a las expuestas por el recurrente.

Al haberse omitido el preceptivo informe notarial fue solicitado el
mismo y el fedatario que autorizé el instrumento expuso: Que si bien no
resulta claro, a veces, qué debe entenderse por giro y trafico de una
cmpresa, en el presente caso aparece claro el objeto social al decirse
en la escritura que es «la compra, venta y explotacién de terrenos me-
diante su urbanizacién, tanto para zonas industriales como para urbanas,
construcciones de inmuebles y cualquier otra actividad que tenga simili-
tud con las indicadas»; que aunque los estatutos se hubieran limitado
a decir simplemente que la administracién y representacién de la Socie-
dad se encomendaba a un Administrador, sin especificar sus facultades,
su presentacion se extenderia a todos los asuntos pertenecientes al giro
v trafico de la Empresa, conforme a lo dispuesto en el parrafo segundo
del articulo 76 de la Ley de 17 de julio de 1951, que regula las sociedades
andnimas; que dicho precepto formula con caracter absoluto el principio
de! ambito legal de la representacién, sin perjuicio de las responsabili-
dades en que pudiera incurrir el Administrador en sus relaciones internas
con la Sociedad; que asi lo entiende también la doctrina, por lo que
carece de fundamento-legal la razén que alega el Registrador para sus-
pender la inscripcién, de no figurar entre las facultades del Administra-
dor, en el articulo estatutario transcrito en la escritura, «la de vender»;
que a mayor abundamiento existe acuerdo de la Junta General Universal
de accionistas, adoptado por los dos unicos socios existentes entonces,
el sefior Izquierdo y su esposa, dofia Nuria Bolet Sol4, para la venta de
parcelas, sin que, a juicio del informante sea necesario describirlas con
todo detalle, puesto que se indica el ntimero de las mismas en el plano
particular de la finca, acuerdo que al proceder de érgano soberano y su-
premo de la Sociedad debe cumplirse, por no ser contrario a la Ley ni
a la moral, y que carece de fundamento igualmente la incompatibilidad
que sefiala el Registrador para expedir el Administrador la certificacién
que acredita dicho acuerdo, ya que sélo existian los dos socios citados.

10
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Y la Direccién General confirma el auto apelado, que revocd la nota del
Registrador, en virtud de la siguiente doctrina.

B) Doctrina de la Direccion General de los Registros.—Vistos los
articulos 11, 24, 61 y 76 de la Ley de Sociedades Anénimas de 17 de julio
de 1951, 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento para su ejecucion;
la Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de noviembre de 1959, y las
Resoluciones de este Centro de 19 de diciembre de 1942, 6 de diciembre
de 1954, 5 de noviembre de 1956, 16 de octubre de 1964 y 17 de abril de 1972.

Considerando que este expediente plantea la misma cuestién, que es
defendida, ademas, con idénticos argumentos juridicos, que las resueltas
por las Resoluciones de 17 y 25 de abril de 1972, que declararon: a) que
en la venta formalizada en la escritura discutida tenia el Administrador
facultades suficientes para obrar en nombre de la Sociedad por estar el
acto concluido dentro del giro o trafico de la Empresa, al ser su objeto
social la compraventa de terrenos, lo que le autorizaba para realizarlo
validamente, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 11-3° y 76 de
la Ley de Sociedades Andnimas; b) que la descripcién de la finca segre-
gada y vendida redne las circunstancias exigidas por los articulos 9 de
la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento, y que al resultar plenamente
identificado el inmueble—y el mismo funcionario calificador lo ha enten-
dido asi al inscribir la segregacién realizada—no hay obstaculo para ins-
cribir igualmente la posterior venta, y ¢) que si bien normalmente las
certificaciones acreditativas de los acuerdos de las Juntas Generales de
las Sociedades Andénimas deben expedirse por el Secretario con el visto
bueno del Presidente, es indudable que cuando ambos cargos recaen en
una misma persona, no cabe negar validez a las certificaciones expedi-
das sélo por ella, y si, como ocurre en el presente caso, el Secretario-
Presidente es a la vez el Administrador unico de la Sociedad, tampoco
puede decirse que exista incompatibilidad para que con este tltimo ca-
racter ejecute el acuerdo social.

C) ComentARIo.—Las diferentes cuestiones objeto de las Resolucio-
nes que anteceden, pueden, a nuestro juicio, reducirse a las siguientes:

— Si las facultades del Administrador de la Sociedad vienen exclusi-
vamente determinadas por el objeto social consignado en los Es-
tatutos de la misma.

— Si la facultad de cprtificqr de los acuerdos de Junta puede corres-
ponder al Secretario-Presidente o existe incompatibilidad para ello
por concurrir ambos cargos en una misma persona.

— Si se cumple o no lo previsto en el articulo 9 de la Ley y 51 del
Reglamento—relativos a la exigencia de determinar la superficie
de la finca con arreglo al sistema métrico decimal—cuando tnica-
mente se expresan las medidas lineales de frente y fondo.

Respecto de la primera de las cuestiones apuntadas es indudable la
equiparacién de las expresiones «giro o trafico» con la de objeto social,
ya que con tal analogia se quiere simplemente indicar el techo méximo
de actuacién licita de la Sociedad, de manera que ésta sélo pueda aco-
meter validamente aquellas operaciones que le sean propias por estar
comprendidas dentro de su objeto.

Pero en el presente caso, el recelo del Registrador que califica esta
justificado. En la escritura presentada sélo se transcribe el articulo 14
de los Estatutos Sociales en su diccion literal: «La administracién de la
Sociedad y su representacién, en juicio y fuera de él, para todos los
asuntos de su giro o trafico...» La interpretacién de esta-norma estatuta-
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ria nos lleva a considerar que el Administrador goza de facultades: de
administracién indudablemente, como su propio nombre indica; de re-
presentacién, incluso con la facultad de otorgar poderes; pero ¢las tiene
de disposicion? Normalmente, en la vida de la Sociedad, todas las facul-
tades de administracién y disposicién estan subsumidas dentro de la
figura del Consejo de Administracién, érgano que es soberano para actuar
sin limite dentro del giro o trafico de la Sociedad, o sea, dentro de su
objeto social. En las grandes sociedades—y ésta es la perspectiva contem-
plada por nuestra Ley de Sociedades Andénimas—suele existir la figura
del Consejo-Delegado investido de todas o de alguna de las facultades del
Consejo salvo las de caracter indelegable. Mas esto no quiere indicar
que el Consejero-Delegado sea omnimodo, sino que tiene un limite deter-
minado por la previa delegaciéon a su favor. En la pequefia Sociedad,
carente de adecuada regulacién en nuestro Derecho positivo, propia-
mente no existe Consejo de Administracién, se habla de Administrador
y, en consecuencia, todas las facultades corresponden a la Junta General
de los socios, siendo los Estatutos Sociales los que habrian de determinar
en cada caso concreto el contenido y alcance de las facultades de gestion
atribuidas a los Administradores. Estos, sean tnicos o colegiados—Con-
sejo de Administracién—, normalmente cuentan con un trio de facultades
—administracién, disposicién y representacién—. Pero asi como las facul-
tades de representacién creemos no pueden cercenarse al Administrador
unico, ya que esto equivaldria a desvirtuar su naturaleza, si los Estatutos
y la Junta General son enteramente libres para decidir acerca de la dis-
posicién en el sentido de atribuirla con mayor o menor amplitud al Ad-
ministrador. Por ello, al establecerse en el articulo 14 de los Estatutos
las facultades de administracién y representacién en favor del Adminis-
trador unico, cabe la duda racional de si tal administracién incluye los
actos de disposicién del patrimonio social o si, por estar limitada la ac-
tuacién del Administrador, serd la propia Junta General la que ejecute
los actos dispositivos. Ante la duda, ésta parece ser la solucién prudente
y adecuada, pero lo que ocurre en el presente caso es que, ademas, existe
un acuerdo adoptado en Junta General facultando al Administrador para
la disposicién que de por si elimina toda incertidumbre.

La deficiente regulaciéon de las Sociedades Andénimas familiares o de
escasa cuantia econdémica obliga también a la actuacién de una misma
persona en una dualidad de funciones, que, segin la propia Ley, se atri-
buyen a diferentes cargos. Es un tanto andémalo que si la Ley exige que
las certificaciones de los acuerdos adoptados en Juntas Generales se
expidan por el Secretario con el visto bueno del Presidente, caso tipico
contemplado por la Ley de actuacidn del Consejo de Administracién,
se vengan a exigir estos mismos requisitos para aquellos casos en que
no existe Consejo. Si la Sociedad es reducida en cuanto al ntmero de
miembros, es indudable que lo que interesa es el acuerdo de la Junta
decisorio de las operaciones a realizar. Este acuerdo de Junta es légico
que pueda consignarse en certificacién expedida por el socio Secretario-
Presidente, ya que ello no entrafia ningun vicio para la validez y eficacia
del acuerdo certificado.

Finalmente, respecto del cumplimiento de lo exigido por el articu-
lo 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglamento, constituye una practica,
a nuestro juicio, viciosa y muy frecuente, la de que en la descripcién
de las fincas sujetas a Registro el titulo se limite a establecer los linde-
ros de frente y fondo, obligando al Registrador, si quiere sujetarse estric-
tamente a lo dispuesto en la Ley, a realizar la operacién aritmética que
ofrezca el resultado de la extensién superficial de la finca. Pero esto no
es lo grave; suele ocurrir, y es el caso mas frecuente, que las fincas no
ofrezcan una figura regular, siendo por eso mas complicado determinar
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su area. Ello quiere decir que las fincas asi descritas si acuden al Registro
€ ingresan en él, no estan delimitadas en cuanto a una caracteristica tan
esencial como la de su extensién, que puede dar entrada en el Registro
a una serie de fincas con total incumplimiento del principio de especia-
lidad; que puede originar una serie de problemas posteriores respecto
de las sucesivas segregaciones que de la finca inscrita se realicen; y que
puede hacer ingresar en el Registro excesos de cabida no justificados con
violacién de lo dispuesto en el articulo 298 del Reglamento. Por ello, aun-
que el principio de la fe publica no actda respecto de circunstancias
fisicas de la finca, entre ellas su superficie, es indudable que si lo hacen
los restantes principios del sistema, y ademds se quiera o no, el Registro
cada dia estd mas inclinado hacia el campo de la realidad fisica de los
inmuebles, especialmente en zonas urbanizadas y, sin duda alguna, en
las ciudades. En consecuencia, permitir el acceso al Registro de fincas
no delimitadas en cuanto a su extensién, supone un paso atras en el
desarrollo e interpretacién de nuestro Derecho Registral.

E. F. C





