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Resoluciones de la Direcciéon General
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Tirso CARRETERO GaArcia Y
EuGENIO FERNANDEZ CABALEIRO.

ProOPIEDAD HORIZONTAL: ES INSCRIBIBLE EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD EL PACTO CONTENIDO EN LOS ESTATUTOS UNIDOS A UNA
ESCRITURA DE CONSTITUCION DE UN EDIFICIO EN REGIMEN DE PRO-
PIEDAD HORIZONTAL, POR VIRTUD DEL CUAL LA SOCIEDAD PROPIETARIA
DEL INMUEBLE, QUE LO DIVIDE HORIZONTALMENTE, SE RESERVA EL
DERECHO DE LEVANTAR DOS NUEVAS PLANTAS EN EL EDIFICIO, Y
'PODRA DETERMINAR EL MODULO DE PARTICIPACION DE TALES PLANTAS
EN EL VALOR TOTAL DEL INMUEBLE, PROPORCIONALMENTE A SU EX-
TENSION, Y RECTIFICAR EL PORCENTAJE DE LAS PLANTAS YA EXIS-
TENTES, CONSIDERANDOSE COMO APODERADA DE LOS SUCESIVOS PRO-
PIETARIOS DE LOS PISOS A TAL EFECTO.

Resolucion de 7 de abril de 1970 (”B. 0.” de 23 de abril).

A) Antecedentes de hecho.—Medlante escritura autorizada el 10
de marzo de 1966 por el Notario de Vigo don Luis Solano Aza. don Ma-
nuel Segura Garcia, actuando como Consejero Delegado de la Socledad
“Antonio Lasheras, S. A.”, formalizé la divisién horizontal de la casa
numero 278 de la Gran Via de aquella ciudad. A dicha escritura se unie-
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ron los Estatutos de la Comunidad del inmueble, cuyo articulo 17 dice
asi: “La Sociedad ‘Antonio Lasheras, S. A.’, se reserva el derecho de
poder adicionar al inmueble dos plantas maés, siempre que lo permitan
las Ordenanzas Municipales y las condiclones de firmezga y seguridad
del edificio, cuyo derecho de vuelo podra inscribir a su nombre, con-
forme al articulo 16 del Reglamento Hipotecario. A las plantas de nueva
construceién se les asignarda un moédulo a efectos de beneficlos y car-
gas y en relacion con el total valor del inmueble, proporcional a su
extensiéon, pudiendo dicha Entidad propietaria determinar tales modulos
y rectificar los atribuldos a las plantas ya existentes, en proporcién,
en el acto de otorgarse las correspondientes escrituras de declaracién
de obra nueva, para lo cual se considerara investida de amplios poderes
de todos los titulares de los resefiados pisos y plantas, que lo entenderan
conferido por el s6lo hecho de la adquisicién de los mismos y la acep-
taciéon de los presentes Estatutos. En consecuencia, solamente el titular
del derecho de vuelo podra utilizar la terraza que corona y remata el
edificio, aunque los gastos de conservaclén y reparacion seran con-
siderados comunes por tratarse de la cublerta del edificios.
Presentada en el Registro primera copia de aquella escritura, fue
calificacién con la siguiente nota: “No admitida la inscripciéon del pre-
cedente documento, porque la facultad que se reserva la Entidad pro-
piletaria en el articulo 17 de los Estatutos de la Comunidad para de-
terminar unilateralmente las cuotas de participacién de 1as futuras
plantas que puedan afiadirse, asi como la de modificar a su libre
voluntad las cuotas fijadas para los locales y viviendas ya existentes
en la actualidad, sin intervencién de los respectivos titulares, son
facultades contrarias a la vigente Ley de Propiedad Horizontal, espe-
clalmente en sus articulos 5 y 11, en relacién con los articulos 4 y 1.256
del Codigo civil, sin gue sea admisible anotacién preventiva, que
tampoco se ha solicitado. A los efectos de lo dispuesto en el articu-
lo 434 del Reglamento Hipotecario, se hace constar que el presentador
no ha manifestado su conformidad con la supresién del citado articu-
lo 17 de los Estatutos de la Comunidad, para la inscripcién del titulo”.
El Notario autorizante de la escritura interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacién alegando, entre otros extremos, que en
el momento de formalizarse la propiedad horizontal existe un solo
propietario y aiin no se han construido las dos plantas; que el derecho
de vuelo asi reservado es inscribible segun el articulo 16 R. H.; que
la reserva a favor de la Sociedad del derecho de modificar en el fu-
turo las cuotas de las viviendas y locales actuales es consecuencia de
gue al introducir nuevos elementos habri que disminuir la cuantia
de los existentes; que ello no puede perjudicar a los potenciales pro-
pietarios de los pisos actuales, pues ya conocen las circunstancias en
que compran,; que en el articulo estatutario discutido se confieren
amplios poderes al primitivo duefio para efectuar la redistribucién de
porcentajes; y que reunir a treinta duefios de pisos que aun no exis-
ten como tales es imposible en la actualidad y resulta muy dificil
hacerles coincidir en el futuro en un momento y lugar determinados.
El Registrador en su informe expuso, entre otras varias razones,
que inicialmente el propietario unico del edificio puede fijar las cuo-
tas de los diferentes pisos, pero desde el momento en que enajena éstos
se requiere para variarlas acuerdo unanime de los interesados, segun
el articulo 3.° L. P, H.; que como dispone el articulo 11 de la misma Ley
especial, la construccién de nuevas plantas supone modificacién en
el titulo constituvo, que debe ser aprobada por todos los propietarios
existentes en el momento de hacerse: que el numero 2 del articulo 16
R. H. ha sido derogado por la L. P. H. de fecha posterior y superior
rango; y que la facultad que se reserva la Sociedad constructura para
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modificar por su propia voluntad las cuotas de participacién ya fi-
jadas, es opuesta al articulo 1.256 C. ¢, y tal modificacién, sin inter-
vencion de los demas interesados, seria nula por imperativo del ar-
ticulo 4 C. c.

El Presidente de la Audiencia revocé la nota del Registrador por
razones analogas a las expuestas por el Notario recurrente. El Regis-
trador apelé ante la Direccién General, y ésta confirmé el auto ape-
lado. He aqui sus razones:

B) Doctrina de la Direccién General de 10s. Registros.—En este re-
curso hga de dilucidarse si es inscribible una escritura de parcelacién
horizontal de un.inmueble, en cuyos Estatutos se contiene una clausula
por virtud de la cual la Sociedad vendedora se reserva el derecho de
levantar dos plantas, a las que se asignard un moédulo proporcional a
su extension, que serd determinado por la propia Entidad, quien po-
dra, asimismo, rectificar, en proporciéon, aunque pertenezcan a otros
propietarios, los ya atribuidos a las plantas existentes.

En caso de enajenacion de todo o parte de un edificio, es frecuente
que el propietario del mismo se reserve el derecho de elevar una o mas
plantas, y tal situacién no podia ser desconocida por el legislador hipo-
tecario, y asi, primeramente el Reglamento, en el articulo 16, pres-
cribié su inscripcién en el Registro de la Propiedad, y con posterio-
ridad, la Ley de Propiedad Horizontal autoriza en el articulo 11 la
construccién de nuevas plantas por los actuales titulares del dominio.
no existiendo inconveniente en que tal derecho puede reservarselo el
primitivo propietario y afecte a tercero, siempre que la cldusula forme
parte del Estatuto privativo y se inscriba en los libros registrales.

El articulo 5 de la Ley de 21 de julio de 1960, en el parrafo tercero,
indica la forma en que se fijaran las cuotas de participacién que co-
rresponden a cada piso, pudiendo hacerlo el propietario unico del edi-
ficio al iniciar la venta por pisos, y asi los futuros colpradores po-
dran conocer a través del titulo constitutivo la establecida para el
local o piso que pudiera interesarles adquirir, pero una vez enajenado,
toda modificacién de ese titulo y, por ende, de las mencionadas cuotas.
requerira la. aprobacién uninime de todos los propietarios, segun el
articulo 16 de la misma Ley, que confirma lo ya ordenado en el propio
articulo 5, de que seran fijadas por acuerdo de todos los duefios del
edificio en caso de ser varios.

No obsta a la anterior conclusion que el articulo 16, 2. del Re-
glamento Hipotecario permita que en la inscripcién del derecho de
elevar una o mas plantas de un edificio o de realizar las construc-
ciones bajo su suelo, se hagan constar, bien ‘“las cuotas que hayan de
corresponder a las nuevas plantas’”, bien “las normas que se establez-
can para su determinacion”, ya que este precepto debe interpretarse
en forma conjunta con los de 1a Ley de Propiedad Horizontal, a la que,
ni por su rango ni por su fecha puede derogar, por lo que seri nece-
sario que sl no se hacen constar las nuevas cuotas si, al menos, exis-
tan reglas de las que se deduzcan aquéllas en forma indubitada, evi-
tando asi que la modificacion del titulo constitutivo sea un acto uni-
lateral y arbitrario del transmitente,.

Los adquirentes de Disos o locales pueden conferir al transmitente
o a cualquier ctra persona los apoderamientos que estimen oportunos
para rectificar las cuotas de aquéllos en relacién con el total valor del
inmueble, o para cualquier actuacién no prohibida por las normas vi-
gentes, ya se incluyan tales apoderamientos en los Estatutos, ya se
hagan figurar en documento separado, con lo que la modificacién del
titulo constitutivo, si en su dia llegara a realizarse, se hara con el
enajenante, en su propio nombre, sl es titular de algun piso o local,



976 JURISPRUDENCIA

¥ en el de los demas titulares de los mismos, en calldad de apoderado,
sin que se viole asi el principlo de unanimidad sentado en los articu-
los 5 y 16, 1° de la Ley de Propiedad Horizontal, en tanto los poderes
no sean revocados, sin que sea agui necesario entrar en el estudio de
la posibilidad de que las partes los configuren como irrevocables, ya
que no parece desprenderse esta consecuencia de la clausula estatu-
taria cuesticnada, que considera a la Sociedad vendedora “investida de
amplios poderes de todos los titulares de los resefiados pisos y plantas,
que lo entenderan conferido por el s6lo hecho de la adquisicion de los
mismos y la aceptacion de los presentes Estatutos”.

C) Comentario.—La constituciéon de un edificio en régimen de pro-
piedad horizonital supone la creacion de un conjunto de nuevas fincas
—los pisos o locales del edificio susceptibles de aprovechamiento inde-
pendiente—y su sometimienlo a un régimen juridico especial: propie-
dad exclusiva Sobre cada piso o local y copropiedad inseparable e
indivisible sobre los elementos comunes del edificio. La especial natura-
leza del objeto sobre el que recae la llamada propiedad horizontal im-
pone ese peculiar tratamiento juridico. La L. P. H. de 21 de julio de 1960
ha venido a regular con detalle la vida de esta institucién que es, 8in
duda, una dec lus mds importantes en el actual panorama juridico es-
pafiol, por su frecuencia social. St se ha podido afirmar con razon
que una de las caracteristicas de nuestro tiempo es el trdansito de un
mundo agricola y artesano a otro urbano e industrial, no es menos
cierto que uno de los rasgos sobresalientes de esta civilizacion urbana
que hoy florece apresuradamente en Espafia, y a veces a nivel des-
orbitado—pensemos en las grandes ciudades actuales de Madrid o
Barcelona, por ejemplo—es el desarrollo de la propiedad horizontal.
Fendémeno este ullimo fdcilmente perceptible en las ciudades, y en
cuyas complejas causas no podemos ahora ni siquiera entrar.

Pero la propiedad horizontal, por su frecuencia social, su complejo
mecanismo juridico y su vigencia en muy diversos tipos de edifica-
ciones, encierra en su aplicacién prdctica un amplio repertorio de pro-
blemas, aiun después de la vigencia de la actual Ley, mucho mds mi-
nuciosa en su regulacion que las mnormas anteriores. Uno de tales
prodblemas, ciertamente nada nuevo en el horizonte de esta institucion,
es el que de alguna manera se plantea en el presente recurso. Recor-
démoslo: La Sociedad propietaria de wun edificio, al dividirlo hori-
zontalmente, se reservé el derecho a levantar dos muevas plantas en
el mismo inmueble. ¥ para tal caso, igualmente se reservé el derecho
a fijar por su propia cuenta la cuota de participacién de las nuevas
gdificaciones en el valor total del inmueble, en proporcién a su exten-
sion, y de modificar las cuotas de los otros pisos ya construidos. Para,
lo cual los futuros propietarios de los pisos, por el mero hecho de serlo
y en cumplimienlio de la aludida norma estatutaria, confertan poder
a la Sociedad vendedora para realizar ella sola tales actos.

Frente a un pacto estatutario de tal naturaleza, surgen varias in-
terrogantes. En primer lugar, ;serd posible esa reserva de derechos?
Para el caso de que lo fuera, ¥y ya en segundo lugar, jcon qué requi-
sitos? jPuede vdlidamente pactarse esas estipulaciones, e incorporarse
a los Estatutos, dentro del cuadro legal acotado por la actual Ley
especial? ¢Hasta qué punto puede la autonomia negocial modificar
la regulacién legal en este caso concreto?

a) La reserva del derecho a levantar dos nuevas plantas en un
edificio ya construido a favor de la Sociedad propietaria del mismo
y frente a los futuros adquirentes de los pisos ya existente, es algo
que nos parece perfectamente 16gico y posible. Quizd por su frecuencie
en el trdfico inmobiliario, y por sus ventajas prdcticas. De una parte,
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la posible ampliacion del edificio en un futuro préxrimo y las razones
economicas que pueden justificar esa inversion futura. De otra, la po-
sibilidad de que el propietario, al enajenar el objeto concreto de su
actual derecho de dominio (pisos edificados), se reserve una de las
facultades que integran aquella titularidad dominical, cual es el le-
vantar nuevas plantas en el edificio ya construido. Al servicio parcial
de esta realidad social ha vivido durante no poco tiempo el derecho de
superficie en su modalidad urbana. En fin, la necesidad socialmente
sentida de favorecer juridicamente la creacién de nuevas viviendas
habitables.

Que esto es asi aparece claro de la frecuencia negocial de este pac-
to, de su reconocimiento jurisprudencial y de su exrpresa sancién en
alguno de nuestros textos legales (art. 16 R. H., art. 157 ¢ 161 L. S. y
artfculo 11 L. P. H.).

Cuestiéon mds ‘dudosa resulta la determinacién de la naturaleza
juridica del derecho asi reservado: /derecho de superficie o derecho
de vuelo? ALBALADEJO parece admitir el encaje de esta figura dentro
del derecho real de superficie, aunque sin estimar que deba ser siem-
pre asi necesariamente (1). EscRtvA pE RoMANI distingue entre derecho
de vuelo y derecho de Superficie, y entiende que la facultad de cons-
truir nuevas plantas puede configurarse negocialmente tanto de una
manera como de olra. Aungue sus conSecuencias sean naturalmente
distintas, de acuerdo con su respectiva construcciéon (2).

(1) Segun este autor, el derecho real de superficie es el poder de tener una
edificacién en terreno ajeno, o bien, el de levantar y mantener aquélla en éste
(Intituciones de Derecho Civil, II; Derecho de cosas. Publicaciones del Real
Colegio de Espafia en Bolonia, Libreria Bosch, Barcelona 1964, pag. 438)... Ade-
més de este supuesto, en el que el derecho de superficie faculta para utilizar
el suelo ajeno, cabe asimismo, que se conceda sobre ung edificacién ajena
(derecho a construir sobre ella). Entonces, a pesar de la inexactitud termino-
16gica, sigue siendo realmente un derecho de superficie, Y se rige por sus
reglas (art. 16, 1o R, H). Ahora bien, este derecho en orden al sobresuelo...,
puede establecerse también, no como derecho de superficie, sino como derecho
real a elevar una construccién sobre un edificio, Y cuando la construccion se
lleva a cabo, se deviene duefio independiente de lo construido, y sin derecho
de superficie sobre el suelo (art. 16, 2.0 R. H)). Tal derecho se rige, no por las
reglas de la superficie, sino por las generales a los derechos reales. Entonces,
cl que construyd el piso elevado sobre el edificio de propiedad ajena, es duefio
de aquél, y—como en la propiedad horizontal, ya que realmente es un caso
de ésta—tiene en condominio, con los duenos de los demas pisos, los ele-
mentos comunes del inmueble total y, entre ellos, el suelo (pags. 448-449).

Asi configurado, el derecho a elevar nuevas plantas puede igualmente cons-
tituirse por via de la retencién por parte del propietario de todo el edificio,
de aquella facultad, cuando los pisos se enajenan a todas personas.

(2) El derecho de mayor elevacién o de construccién bajo el suelo puede
constituirse, indistintamente, como derecho de superfcie o derecho de vuelo
(articulo 16, 10, 20 R, H) La concesién del derecho de vuelo, cuando ya existe
un edificio (supuesto del art. 11 L. P. H) oblhga siempre a constituir propiedad
horizontal, Asi resuita del nam. 2.0, art, 16 R. H. Conforme a esta norma, la pro-
piedad horizontal debe quedar constituda con el titular del derecho de vuelo,
incluso antes de la nueva edificacion, al menos en la forma esquemartica prevista,
en dicho precepto. Segun la construccion reglamentaria, parece que el titular del
derecho de vuelo se convierte en el futuro, al edificar, en propietario pleno,
no en titular de un derecho de propiedad sometido a resolucién, como ocurre
con el superficiario (Escrivi pE Romant: Lo imperativo y lo dispositivo en la
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Al regular los requisitos para su inscripcion en el Registro, el R. H.
distingue dos casos: el derecho de superficie como derecho de levantar
nuevas construcciones sobre el vuelo de fundos ajenos (pdrrafo 1°), Yy
el derecho de levantar una o mds plantas sobre un edificio que se re-
serva el propietario de éste y no constiluye derecho de superficie (pd-
rrafo 2°). Porque el perfil institucional de ambos supuestos es clara-
mente distinto, segin su respectiva naturalezea juridica, los requisitos
de su inscripcion—y, por tanto, del derecho que se inscribe—y sus
efectos son también netamente diversos (3).

De donde resulta, en relacién con el pacto que nos ocupa, que mds
que el nomen iuris interesa determinar las normas que lo regulan. Que
no se trata de un derecho de superficie en sentido estricto, sino mdas
bien de un derecho de vuelo, de acuerdo con la terminologia antes ex-
puesta. Y que, como tal, estd regulado primariamente por los articu-
los 11 L. P. H. y 16, 2° R. H, (4); en segundo lugar, por los preceplos
de la L. P. H, y de la L. H.; y supletoriamente, por las normas gene-
rales del derecho civil relativas a los derechos reales.

b) El articulo 11 L. P. H. expresamente establece que la construc-
cion de nuevas plantas en un edificio previamente constituido en ré-
gimen de propiedad horizontal implica alteracion del mismo edificio,
afecta al titulo constitutivo 'de la propiedad horizontal y debe some-
terse al régimen establecido para las modificaciones de este titulo.
A su vez, el articulo 16, 1.° de la misma Ley exige que los acuerdos de
la Junta de Propietarios se tomen por unanimidad cuando impliguen
modijicacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la
propiedad horizontal o en los estalutos. A estos efectos de fiiacion de
quorum, la Ley equipara la modificacién de alguno de los pactos con-
tenidos en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal con la mo-
dificacion de los estatutos incorporados a ese titulo. Aunque estruc-
turalmente sean distintos ambos tipos de normas negociales (negocic
constitutivo y negocio estatutario), parece evidenle esa equiparacién
u efectos de precisar los requisitos necesarios para la modificacion de
aquellas normas. Y el propio articulo 5 de la Ley especial reitera el
mismo criterio al precisar que la cuota de participacién que corres-
ponde a cada piso o local (y que deberd fijarse en el correspondiente
titulo constitutivo o modificativo de la propiedad horizontal) se deter-
minard por el propietario unico del edificio, antes de iniciarse la venta
por pisos, o por acuerdo de todos los propietarios de pisos existentes
en el momento en que aquella fijacion se realice.

Es preciso, pues, el consentimiento undnime de todos los propieta-
rios de pisos para poder modificar la cuota de participacién de éstos
y atribuir a los nuevos pisos edificados su cuota correspondiente. El
fundamento de este criterio legal parece claro: La edificacién de dos
nuevas nlantas y la consiguiente creacion de nuevos pisos implica una
modificacion esencial en el acto de constitucién de la propiedad hori-
zontal. Por virtud de esta nueva edificacién, se han de atribuir por-

Propiedad Horizontal, en esta misma RegvisTa, num, 462, septiembre-octubre
1967, pags 1.249-50)

(3) Obsérvese que el derecho de superficle contemplado por el parrafo 1o
del articulo 16 se refiere primordialmente a la superficle urbanistica, regulado
en los articulos 157 y siguientes L. S. Mientras que el supuesto del parrafo 2.
del articulo 16 apunta mas bien al caso previsto en el articulo 11 L. P. H,
y se vincula especialmente a esta figura de casas divididas por pisos o en
régimen de propiedad horizontal.

(4) Suponiendo que se encuentre vigente este ultimo precepto, y no haya
sido derogado por 1a L. P, H. Luego nos referiremos a este problema,
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centajes no sélo a los nuevos pisos asi creados, sino tambien a lodos
los otros pisos y locales preexistentes en régimen de propiedad hori-
zontal. Porque la suma lotal de porcentajes ha de representar el 100
por 100. Y la existencia de nuevos sumandos repercute en la consi-
guiente reduccion de los sumandos anteriores. A diferencia de lo que
ccurre en el caso de que sea un piso o local el que se divida material-
mente en dos o mds, porque entonces la suma de los porcentajes de las
nuevas fincas formadas por division—Cuando ésla sea posible—deberd
ser igual al porcentaje de la finca matriz, antes piso o local indepen-
diente, sin afectar al porcentaje de todos los demds pisos del inmueble.
No obstante lo cual, vy a pesar de esta notable diferencia entre ambos.
casos, el articulo 8§ L. P. H., que contempla este supuesto, remite al
mismo articulo 5 a efectos de recoger el consentimienio de todos los
titulares afectados.

Siguiendo con el tema que ahora nos ocupa, lo cierto es que la
edificacion de las nuevas plantas y la modificacion de porcentajes que
ello implica, afecta a los propietarios de todos los demds pisos o lo-
cales del edificio. El acto por virtud del cual se declara la obra nueva
complementaria y subsiguientemente realizada (edificacion de dos
nuevas plantas), se delerminan los porcentajes que han de correspon-
der a los nuevos pisos y se modifican los de los antiguos, es un negocto
juridico de modificacion del régimen de propiedad horizontal. Y legal-
mente estd sometido a los mismos requisitos que el negocio de consti-
tucién. Se requiere la unanimidad de los copropietarios del inmueble.
Que el acuerdo sea tomado por todos ellos (5). Negocio juridico pluri-
lateral o colectivo, no unilateral, aunque la formalizacidon del acuerdo
pueda hacerse a través del 6rgano unipersonal que represente a la
Comunidad (Presidente).

Se trata de una norma clara que exige la unanimidad del consen-
timiento de todos los copropietarios para la modificacion y determina-
cion de las nuevas cuotas. Asi lo exrige ademds la propia naturaleza
del acto. Y asi lo reconoce paladinamente la Direccion General en el
tercer Considerando de la Resolucibn que comentamos. Sin unanimi-
dad no es posible la modificacién del régimen de propiedad horizontal
que entrana la edificacién de dos nuevas plantas y el reconocimiento
de su vida juridica independiente, como pisos separados, con la corres-
pondiente copropiedad sobre los elementos comunes.

Se trata, en fin, de una norma de derecho imperalivo, en que el
mandato legal no puede ser derogado, modificado ni suplido por la
contraria voluntad de los particulares. Porque se refiere a los requisitos
de votacion en la Junta de Conduenios y como tal es de derecho nece-
sario, no susceptible de desconocimiento por la voluntad de los inte-
resados. Porque afecta a la estructura misma de la instituciéon que la
Ley reconoce, y a la propia naturaleza del acto de modificacién. ¥ por-
que, aparte de estas considerdaciones estructurales, funcionalmenie
apunta a la protecciéon de los terceros interesados.

¢) En la prdctica, {como puede lograrse ese consentimiento und-
nime de todos los propietarios de los pisos y locales ya vendidos? No
hace falta recordar, antes de responder a esta pregunta, que la cuestion
aqui planteada arranca de un presupuesto de hecho bien concrelo, a
saber: que alguno o algunos de los pisos que formaban parte del in-
mueble antes de terminarse la nueva edificacion complementaria, ha-
yan sido vendidos a diferentes propietarios. Es decir, que no exista de

(5) Para el caso de que no todos concurran a la Junta convocada, el ar-
ticulo 16, 1., 20, establece el procedimiento supletorio de la notificacién sin
oposicién, para lograr la unanimidad formal.
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hecho un solo propielario titular de todo el edificio horizontalmente
dividido.

La forma normal de cumplirse aquel requisito de la unanimidad serd
a lravés de la asistencia a la Junla de Propietarios de todos los inte-
resados debidamente citados, vy la prestacion en aquella reunién del
consentimiento undnime para la aprobacion de los nuevos porcentajes
fijados a cada piso y demds variaciones introducidas ‘en la primitiva
propiedad horizontal, como consecuencia de la construccién de las
nuevas plantas. O bien, si todos los propietarios no asisten a la Junta,
su consentimiento tdcitamente suplido por la notificacién fehaciente
del acuerdo adoptado sin haberse opuesto al mismo dentro del plazo
(articulo 16, 1. L. P, H.). Si alguno de los propietarios se opone funda-
damente a la aprobacién del acuerdo modificativo, entonces no habrd
unanimidad, ¥ no serd posible la entrada de los nuevos pisos construidos
en el régimen global de propiedad horizontal de todo el edificio. Sin
perjuicio de que, ante la negativa de alguno de los interesados, pueda
acudirse al Juez para que éste resuelva lo procedente en atencién al
inlerés de los demds (art. 5 L. P. H.).

En el caso que nos ocupa, la Sociedad propietaria actual se reservadba
el derecho de elevar dos nuevas plantas vy de determinar por si séla
los modulos de participacién de los nuevos pisos y modificar los de los
antiguos. Para ello, y para no vulnerar el requisito legal de la una-
nimidad, los futuros propietarios de los pisos ya construidos y en trance
de venta le conferian su representaciéon en virtud del articulo de los
Estatutos discutido. ;Es esto legalmente posible? (Podrd darse cum-
plimiento al requisito de la unanimidad antes apuntado a través del
procedimiento indirecto de que cada uno de los propietarios de los
pisos, por el mero hecho de comprarlos, otorgue necesariamente su
representacién a la Sociedad vendedora para que ella por st séla for-
malice la declaracién de la nueva obra y madifique la propiedad ho-
rizontal del edificio?

La Direccion General entiende en el presente Recurso que si, que ello
es posible. Y utiliza para justificar esta posibilidad el argumento de la
representacion volunlaria de los futuros propietarios por parte de la
Sociedad vendedora en base al apoderamienio concedido por ellos al
aceptar los Estatutos en que consta ese pacto. Tal construccién no nos
parece convincente. Enitre otras razones, por las Siguientes:

1. El apoderamiento debe conferirse por cada interesado indivi-
dualmenie y en escritura publica al efeclto, no dentro de unos Estatutos
de comunidad, 'en cuya redaccién mo han sido parte. Los Estatutos
contienen normas de régimen juridico de los pisos ¥y de sus propie-
tarios. en cuanto forman parte de una comunidad de intereses y de
destino vinculada al inmueble en su conjunto. El apoderamiento, por
el contrario, supone la concesién de un poder de legitimacién hecha
voluntariamente por una persona-—dominus negotli—en favor de olra
—representante— para que ésta ejecute el encargo, realice el acto o
cjerza la facultad o derecho que aquélla le ha encomendado, Negocio
estatutario y negocio de apoderamiento son realidades heterogéneas.

2. Sin enitrar ahora en la cuestién de si en todo apoderamiento
eriste 0 no un mandato subyacente, parece ser que ‘el fundamento de
la concesién de poder estd en la relaciom de confianza interna que
existe entre poderdante y apoderado, y que justifica que el repreSen-
tante pueda actuar frente a los terceros em mombre y por cuenta del
representado. La duracién del poder se vincula a la subsistencia de
esa confianza en otra persona, y por eso el poder puede ser revocadd
—al menos en principio, ¥ como tesis g¢general-—cuando aquella con-
-fianza desaparece.
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pejando aparte el dudoso tema de la posibilidad del poder irrevo-
cable, tema que en el presenle recurso se roza pero tampoco se entra
en él, lo cierto es que la redaccién de los Estatutos no implica ‘esa
previa relacion de confianza. Y, sobre todo, que en este caso la revo-
cacién del poder asi conferido no se podria hacer mds que mediante la
modificaciéon de los Estatulos. Al menos para que tal revocacién fuera
eficaz frente a los terceros (6), dada la publicidad registral del Esta-
tuto. Lo cual—modificacion de Estatutos para revocar la delegacién
en ellos contenida—exigiria olra vez el consentimiento undnime de
todos. ;Qué ocurriria entonces con la pretension de uno solo de los
propietarios que quisiera revocar su apoderamiento, si los demds no
secundaban $u propdsito?

Asi planteado el problema, resulta patente—a mi juicio, al menos—
la incongruencia de querer armonizar dos cosas distintas: el poder para
actuar en representaciéon del titular y la consiguiente concesion de
legitimacién para ello, de una parte, y las normas estatularias que re-
gulan la vida de la comunidad mecesaria formada alrededor del apro-
vechamiento del edificio, de otra.

3. La cldusule estatutaria discutida encierra ‘evidentemente un
pacto de adhesiéon. Los sucesivos compradores de los pisos han de
aceptar necesariamente esa delegacion en favor de la Sociedad ven-
dedora que les viene impuesta por los Estatutos. Pero concesién de
poder, basado en la confignza, ¥y negocio juridico de adhesion, impuesto
por el representante sin contar con el representado, son términos in-
compatibles. Singularmente si se acepta la tesis de que el apodera-
miento es un negocio juridico unilateral, opiniéon ésta que parece la
mds razonable. Creemos que no cabe la concesion de un poder, al
mencs hecho en términos generales y sin sefialar precisamente el con-
tenido de facultades que se delegan, por adhesion,

Y no se diga que los compradores de los pisos son libres de com-
prar o no, ¥ que al comprar ya prestan su consentimiento al perler ast
impuesto. Porque tampoco aqui el contrato de compraventa es ple-
namente voluntario. La necesidad social de las viviendas es especial-
mente aguda en la época actual. Por ello, en la venta de viviendas
se produce tantas veces el fenémeno social de los contratos impuestos
o por adhesion, en que el vendedor obliga al comprador a realizar de-
terminadas prestaciones o a sufrir ciertas limitaciones, porque éstle
no puede renunciar a la compra de ese piso y adquirir otro. Dicho sea
con cardcter muy general, al margen de la concreta situacién de hecho
de este caso cuyos perfiles concretos (valor de los pisos, facilidades
para su adquisicién, etc.) no conocemos. En todo caso, cuando ello
ocurra, no parece que pueda utilizarse el principio de la aqutonomia de
la voluntad para salvaguardar juridicamente los condicionamientos de
la parte vendedora.

4. De admitirse la validez del pacto, ello podria implicar un frau-
de a la Ley imperativa. La Sociedad construclora podria por si séla
establecer y modificar los porcentajes libremente. Con la 1nica limi-
tacion de que el modulo fijado fuera proporcional a la ertension de
los pisos. A través de esa cldusula tan general se desvirtia la nece-

() Tal es lo que en definitiva mas importa, pues de nada serviria la
revocacion del poder por los que ya son propietarios de los pisos, después
de comprarlos y estar obligados por los Estatutos, si 1a sociedad vendedora
podria modificar unilateralmente los porcentajes y vender los nuevos pisos
asi formados a los terceros. quienes no serian afectados por la impugnacion
de los propietarios antiguos respecto a los nuevos pisos.
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saria aceptacion por los interesados del moédulo concretamente fijado
a cada piso. Y aqui estd el quid de la cuestion, a mi juicio.

Ello implicaria, ademds, una renuncia anticipada y genérica a un
derecho futuro, no suficientemente precisado en su extensién. Renuncia
que, asi calificada, parece qué va contra la Ley. Porque ésta protege,
a los demds copropietarios del edificio; porque el derecho a votar en
la Junta General, respecto a la aceptacion de un acuerdo cuyo con-
tenido se desconoce, aun no ha nacido, porque mo se puede renunciar
a esa aprobacién sin saber cudles son los extremos concretos de los.
nuevos modulos que se establezcan, y porque se trata de una norma
imperativa no derogable por el pacto de los interesados en contra.

De todos los argumentos expresados, éste ultimo nos parece el mds
fuerte para rechazar la validez del articulo estatutario tantas veces
cittado. Como entendié el Registrador que calificé la escritura dis-
cutida.

d) ¢No serd entonces posible la reserva a favor del constructor de
un edificio del derecho a levantar nuevas plantas mds que con la
ulterior aprobaciéon de todos los duefios de los pisos vendidos? Porque
si ast fuera, la incertidumbre de esa aprobacién a posteriori, o las di-
ficultades prdcticas derivadas de lener que recabar el comsentimiento
de tantas personas, podrian retraer o frenar la construccién, y la fre-
cuencia de esa conveniente reserva.

La no admision de esa cldusula de poder general que estamos con-
siderando, por las razones expuestas, no debe llevarnos a la tajante
conclusion de que una delegacion de los propietarios futuros enm favor
del vendedor actual sea totalmente imposible. Creemos que hay una via
mntermedia con expresa apoyatura legal. Es la contemplada en el pdrra-
fo 2. del articulo 16 R. H.

Este preceplo regula los requisitos para la inscripcion del derecno
de vuelo que se reservg el propitario al enajenar los pisos, lo cual com-
porta necesariamente el reconocimiento de su validez, porque sélo son
inscribibles los derechos civilmente vdlidos. Segun el mismo, hay que
hacer constar en la inScripcién, aparte las normas de régimen de co-
munidad que se hubieran establecido para el caso de hacerse la cons-
truccion, las cuotas que hayan de corresponder a las nuevas plantas
en los elementos comunes o las normas que se establezcan para su
determinacion. Es preciso entonces la previa fijacion de cuotas de los
nuevos pisos que se construyan o, por lo mengs, las normas 0 criterios
que sirvan para su ullerior determinacién. Segin este 1ultimo inciso,
cabra pensar que basta con establecer un crilerio general previo que
sirva en su dia para fijar las cuotas de los pisos. Y que dicho requisitol
pudo estimarse cumplido en el presente caso, al sefialarse que el médulo
de las nuevas plantas se fijaria proporcionalmente a su extensién.
Asi lo estimé la Direccién General en el Recurso parg reconocer la va-
lidez del pacto estatutario. Sin embargo, creemos que tal criterio de
fijacion es demasiado amplio y genérico, no suficientemente concreto,
v no auloriza para reconocer que la Sociedad vendedora puede esta-
blecer ¥y modificar por si séla los porcentajes sin otra norma limitativa
que ésta de la proporcionalidad en la extensién.

De acuerdo con la recta interpretaciéon de este pdrrafo 2.°, articu-
lo 16 R. H., entendemos que es necesario, para la validez de un pacto
de este tipo, la previa determinacién de las cuotas de los nuevos pisos
y de los antiguos. O, por lo menos, algiin criterio concreto, seguro y mate-
mdtico, que sirva para precisar en funcién del mismo los porcentajes que
hayan de aplicarse, sin dejar tal determinacién genérica e imprecisamen-
te en manos del constructor. Asi lo impone la necesaria proveccidonh de
los terceros compradores de los pisos y la determinacién de los derechos
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que se inscriben (principio de especialidad). Con esa concrecién, los
interesados pueden ya prestar su consentimiento por anticipado, y re-
nunciar a una facultad de impugnacién concreta y ya nacida.

Para dar por vdlida esta ultima opinidén, todavia podria plantearse
el problema 'de si el articulo 16 R. H. ha sido derogado por la L. P. H.
Asi lo estimé el Registrador interviniente, aunque luego el tema no ha
sido objeto de atencion en el recurso. Porque si fuera asi, y se llegara
a la conclusion de la no vigencia del articulo reglamentario después
de la L. P. H.,, entonces la solucién propuesta tendria un apoyo legall
mas debil, o deberia ser rectificada en su formulacién.

Pienso que mno. Porque, supuesto el valor jerdrquico superior y la
fecha posterior de la L. P. H., para que el articulo reglamentario que-
dara derogado por ella haria falta que ambas normas fueran incom-
patibles, que el mandato del Reglamento se opusiera a los contenidos
en la Ley. Y no parece que asi ocurra. La Ley exige la unanimidad
para la fijacion y modificaciéon de las cuotas. Y el Reglamento permile
que esa unanimidad pueda estimarse cumplida a priori, cuando el
constructor se reserve el derecho a levanlar nuevos piscs, Siempre que
en esa reserva se espectfiquen las cuotas futuras. Y se inscriban en el
Registro para que tengan conocimiento de ellas los sucesivos duefios
de los pisos. Los cuales asi quedardn vinculados por éllas. Ya hemos
dicho que esta formula es la unica, posible a nuestro juicio, para es-
timar vdlida la aceptacién anticipada de los nuevos médulos por parte
de los compradores sucesivos Y que, en este sentido, no parece vulnerar
el principio de la unanimidad contenida en la L. P, H. Asi al menos
lo ha estimado también el Centro Directivo cuando recoge en su 4.°
Considerando este articulo del Reglamento, afirma que debe ser inter-
pretado conjuntamente con la L. P. H., ¥ saca la consecuencia de que
dicho articulo 16, 2.2 justifica la walidez del pacto. Lo cual supone un
reconocimiento de su vigencia. En esto ultimo estamos de acuerdo.
Aunque no nos parezca convincente la declaracién de validez del
pacto tal como aparecia en los Estatutos discutidos.

M. A. G.

14, EXTENSION E INTERPRETACION DE PODERES. EL DADO PARA VENDER
LAS PARTICIPACIONES QUE CORRESPONDAN AL PODERDANTE EN DETER-
MINADA HERENCIA, COMPRENDE LA FACULTAD DE ACEPTARLA, DADO
EL CONTENIDO DEL ARTiCULO 1.000, 1. pEL C6DIGO CIVIL; PERO NO
ES SUFICIENTE PARA REALIZAR LAS OPERACONES DE ADJUDICACION
HEREDITARIA NI PARA LA CONSTITUCION DEL EDIFICIO QUE HA DE
VENDERSE EN REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL. SE TRATA DE
DEFECTO SUBSANABLE POR LA RATIFICACION DEL PODERDANTE.

ALTERACIONES DE DESCRIPCION QUE HAGAN PRESUMIR OBRA NUEVA
QUE DEBA ORIGINAR OPERACIONES DE LIQUIDACION CONYUGAL NO VE-
RIFICADAS. AUNQUE LA ESCRITURA QUE ORIGING LA ANTERIOR INS~
CRIPCION DESPEJE LAS SOSPECHAS DE OBRA NUEVA, NO PRESENTADA

8
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EN TIEMPO Y FORMA, SINO EN EL RECURSO, NO PUEDE SER EXAMINADRA
EN ESTE.

PROPIEDAD HORIZONTAL. LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS POR PiSOS HAN
DE DESCRIBIRSE CON LA SUPERFICIE EN SISTEMA METRICO ¥ LOS LIN-
DEROS POR FRENTE, IZQUIERDA, ENTRANDO, DERECHA Y FONDO, TANTO
EL EDIFICIO EN CONJUNTO COMO TODOS Y CADA UNOS DE LOS PISOS.

ESTANDO CLARO QUE CON TODA UNA PLANTA DEL EDIFICIO SE
FORMA UN SOLO PISO INDEPENDIENTE, ASIGNANDOLE UN PORCENTAJE
DEL 25 POR 100, EL ANADIR QUE CONSTA DE DOS LOCALES UNIDOS, Y
QUE TAL PORCENTAJE ES MITAD PARA CADA LOCAL, ES INTRASCEN-
DENTE POR NO IMPLICAR PACTO O CLAUSULA QUE PRETENDA ESTA-
BLECER UNA DEROGACION DE LO ORDENADO EN EL ARTICULO 8.° DE LA
LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL, EN CASO DE DIVISION MATERIAL
DE LA PLANTA.

NO PUEDE HACERSE CONSTAR EN EL FOLIO REGISTRAL DE UNA FINCA
QUE PARTE DE UNA DE SUS PLANTAS, 0 SEA, UN HUECO DE ELLA ENTRA
EN OTRA CASA SIN QUE TAL CIRCUNSTANCIA O GRAVAMEN MUTUO RE-
SULTE DEL FOLIO REGISTRAL DE ESTA O SE CONSTITUYA EN DEBIDA

FORMA.

Resolucion de 17 de abril de 1970 (”B. 0.” de 2 de junio).

. Antecedentes de hecho—En escritura otorgada en Burgos el 20 de
septiembre de 1963, ante su Notario don Ursino Vitoria Burgos, se pro-
tocolizan las operaciones divisorias conjuntas de las herencias de dofia
Antonia Gonzalez Fortubel, fallecida en 1937, y de su esposo don Pri-
mitivo del Barrio Cebrecos, fallecido en 1962, vendiéndose por pisos
una de las dos casas inventariadas, en la misma escritura. 1.os blenes
inmuebles inventariados son: una casita en la Calle de las Tahonas,
namero 1, y otra casa en la Calle de las Calzadas, numero 40, ambas
en la ciudad de Burgos, la primera, ganancial del primer matrimonio
de don Primitivo, y la segunda, que adquirié por compra del solar y
declaracion de la obra nueva, siendo viudo del mismo primer matri-
monio,

Dofia Antonia habia nombrado heredero usufructuario, con facul-
tad de disponer por actos inter vivos, & su marido y herederos del
residuo a cuatro sobrinos carnales suyos y a tres de su esposc, que se
distribuirian por mitad cada grupo el haber hereditario que quedare.
Don Primitivo habia dejado el usufructo vitaliclo de sus inmuebles a
su segunda esposa, dofia Matilde Go6mez Santillana, instituyéndose
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herederos nudo propietarios por partes iguales a sus tres sobrinos,
que pasaron en pleno dominio de los inmuebles por premoriencia de
dofia Matilde; y fallecié sin haber dispuesto de la herencia que le
dejo su primera esposa.

La escritura calificada de “aceptacion de herencla y compraventa”
fue otorgada por don Marcos Gongzalez Ausin en nombre propio y en
el de sus hermanas Inés, Maria, Patrocinio y Maria de los Angeles (los
cuatro sobrinos herederos de dofia Antonia); don Cipriano, Alejandro
y Matilde del Campo y Barrio (los tres sobrinos herederos de don Pri-
mitivo) y por los cuatro compradores de. los pisos de la casa de la
Calle de las Tahonas. Don Marcos comparece mediante poder especial
de sus tres hermanas para “enajenar las participaciones que les corres-
pondiese en la herencia de su tia dofia Antonia Gonzalez Fonturbel.

En las descripcion de 1a casa de las Tahonas, numero 1, antes 2, se de-
cia que estaba compuesta de “dos pisos, desvan y entresuelo, teniendo
éste dos habitaciones mas que los pisos”, con “una superficie de 28 pies
de linea por 25 pies de fondo, en total 714 pies cuadrados”, y después
de otros extremos expositivos, estipularon lo siguiente:

“le Don Marcos Gonzilez, por si y en representacion de sus her-
manas Ines, Maria Patrocinio y Maria Angeles Gonzalez Ausin, acepta
la herencia de la causante, dofia Antonia Gonzalez Fonturbel, consis-
tente en la cuarta parte indivisa de la casa de la calle de las Tahonas,
que adquieren por cuartas partes indivisas.

2° Don Cipriano, don Alejandro y dofia Matilde del Campo y Ba-
rrio, aceptan también la referida herencia, consistente en la otra
cuarta parte indivisa de la misma, adjudicada y adquirida por terceras
partes indivisas.

3.2 Los mismos don Cipriano, don Alejandro y dofia Matilde del
Campo y Barrio, aceptando la herencia de su tio don Primitivo del
Barrio, se adjudican por terceras partes indivisas la restante mitad
de la casa a la calle de las Tahonas, por lo que quedan duefios por
terceras partes indivisas de las tres cuartas partes de la indicada finca.
Y los mismos tres hermanos del Campo y Barrio se adjudican por
terceras e iguales partes lg totalidad de la casa de la calle de las
Calzadas".

A continuacién realizaron las siguientes “segregaciones” referentes
a la casa de las Tahonas, 1.

Numero 1. Planta de sdétano, que consta de dos locales unidos, ¥y
que tiene su entrada por... (siguen los linderos por los 4 puntos cardi-
nales y superficie en metros y decimetros). Se le asigna un porcentaje
del 25 por 100, mitad para cada local, a efectos de beneficios y cargas
en los elementos comunes. :

Numero 2. Piso entresuelo, que consta de dos habitaciones, cocina
y water (sigue la superficie en metros y decimetros cuadrados, y los
linderos por los cuatro puntos cardinales). Se le asigna un porcentaje
del 22 por 100.

Numero 3. Piso primero. Se halla distribuido en dos habitaciones,
cocina y water. Norte o izquierda..., Sur o espalda..., Este..., y Oeste...
Porcentaje. el 25 por 100.

Numero 4. Piso segundo. Tiene dos habitaciones, cocina y water,
con una superficie aproximada de 48 metros cuadrados, tlene como
anejo la buhardilla, situada encima del mismo, compuesta de un sélo
local, con entrada desde la escalera; y linda Norte o izquilerda..., Sur o
espalda..., Este..., y Oeste... Porcentaje, el 28 por 100.

Estas cuatro plantas, los cuatro hermanos Gonzalez -Ausin, a qule-
nes pertenece la cuarta parte por cuartas partes, y los tres hermanos
del Campo y Barrios, duenios de las otras tres cuartas partes indivisas,
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las venden respectivamente a don L. H. C don J. del R. V. dofia
D. C. H.y don S. P. A,

En la cldausula H) se hace constar que “aunque por la superficie pue-
de considerarse comprendida en la venta de la planta baja el hueco
que entra en la casa numero 3 de las Tahonas, no hace constar de modo
expreso’.

Presentada en el Registro de Burgos primera copia de la escritura
con otros documentos complementarios, se inscribi6 la finca de la
calle de Las Calzadas a favor de sus nuevos titulares, y en cuanto a los
demids actos contenidos en el mismo documento “se deniega su inscrip-
cion por observarse los defectos siguientes”:

12 Los poderes conferidos a don Marcos Gonzalez Ausin no le auto-
rizan para aceptar ni partir herencias en nombre de sus poderdantes.

2. La casa numero 2 hoy 1, de la calle de las Tahonas, de Burgos
segun la inscripciéon vigente del Registro, consta de dos pisos y desvan,
aparte de la planta baja, y en el documento que se califica se dice
que tiene ademas ‘“entresuelo, teniendo éste dos habitaciones mas que
los pisos”. Por ello, si ha habldo nueva obra y ésta se realizé durante
el matrimonio de don Primitivo del Barrio con su segunda esposa, dofia
Matilde Goémez Santillana, serd necesaria la liquidacién de tal sociedad
de gananciales, con intervencion de los herederos de esta ultima se-
fiora,

3.2 No consta, respecto de dicha casa su medida expresada en el
sistema métrico decimal; hay contradiccion entre la descripcién del
edificio en conjunto y las dependencias que lo forman, ya que entre
éstas se incluye la planta de sétano, que en la descripcién no consta:
la descripcién de las dependencias numeros 1 y 2 no se hace por de-
recha, izquierda y fondo; la cuota de participacién debe ser una sola
para cada local, y al nimero 1 se le asigna un porcentaje del 25 por 100,
mitad para cada local.

4° Segun la clausula H), esta comprendido dentro de la planta
baja el hueco que entra en la casa numero 3 de las Tahonas (quiz4 quiera
referirse al local nimero 3, planta sétano), lo que no consta ni en la
descripeion del edificlo ni en su inseripeién en el Registro, y, en cam-
bio, la casa numero 3 de la mencionada calle de las Tahonas aparece
inscrita a favor de persona distinta (tomo 2.559, folio 223, finca 20.753,
inscripeién primera), sin que en su inseripciéon conste ninguna limita-
cién ni derecho alguno a favor de la casa numero 1, antes 2, de tal
calle.

5¢ En tanto no se inscriban los titulos de herencia y la constitucion
del régimen de propiedad por pisos de la casa numero 1 de la calle
de Las Tahonas, no pueden inscribirse las ventas de las diferentes
dependencias de la misma. Los defectos sefialados con los numeros
primero y cuarto se estiman insubsanables y el segundo también lo
sera si la nueva obra se efectudé durante el matrimonlo de don Primi-
tivo del Barrio con dofia Matilde Gémez. Los tercero y quinto se con-
sideran subsanables”. |

El Notario autorizante de la escritura interpuso recurso guberna-
tivo contra la calificacion y alegd: que en los poderes otorgados por
las hermanas Gonzalez Ausin a su hermano Marcos se le autoriza para
vender la participacion indivisa que les pueda corresponder en la he-
rencia de su tia, fijaAndose incluso, en dos de ellos el porcentaje que
corresponde a los interesados y sefialandose como objeto de la heren-
cia la casa de la calle de las Tahonas: que de los documentos aportados
y de los mismos poderes se desprende la aceptacion de la herencia y la
adjudicacién a cada uno de la porcién que les corresponde; que del
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Codigo civil, del Derecho romano, de las Partidas y de la Jurispru-
dencia del Tribunal Supremo (1), resulta la aceptacién de faclo o im-
plicita de la herencia; que al otorgar poderes para vender la parte
que les correspondiese en la herencia de su tia va implicita 1a aceptacion
de la misma; que estimar necesario el uso expreso de la palabra “acep-
to” es retroceder a un formulismo primitivo superado por el propio de-
recho romano; que cualquier acto que manifieste la voluntad de ser
heredero debe ser considerado como aceptacion; que exigir la ratifi-
cacién sOlo serviria para ocasionar nuevos gastos; que no existe con-
tradicciéon entre la inscripcion (¢descripcion?) de la finca total de la
calle de las Tahonas y la de los locales segregados, como resulta de
la escritura que se acompaia de 25 de septiembre de 1917, que sirvié
de base para la inscripcion vigente; que igual es ‘“‘dos pisos y desvan
aparte de la planta baja», que «s6tano, entresuelo y dos pisos»; que
es imposible introducir una planta entre dos existentes, por lo que no
hay posibilidad alguna de que los herederos y vendedores hayan ana-
dido el piso entresuelo, ni que se haya realizado tal obra nueva duran-
te el segundo matrimonio de don Primitivo; que no procede exigir la
liquidacion de la sociedad conyugal de éste y su segunda mujer; que
las Resoluciones de 15 de junio y 30 de diciembre de 1892, 4 de enero
de 1893 y 28 de mayo de 1907, autorizan la venta de bienes hereditarios
por todos los interesados sin previa liquidacion de la sociedad conyugal;
que en cuanto a la cuota de participacién de la planta de solano esta
claro que es el 22 por 100, pero se distribuye entre los dos locales que
la integran por si se divide en el futuro; que respecto a la clausula H)
es sencillamente la constatacién de un hecho, que se consigna como
aclaracion, sin que suponga limitacion sobre la casa numero 3 de igual
calle ni constituye negocio juridico alguno ni obligacional ni real, por
lo que no procedia calificacién. Por razones de brevedad omitimos al-
gunas otras alegaciones del recurso menos precisas y convincentes
como la de que negar la inscripciéon entorpece el trafico inmobiliario
(con cita de la S. de 14 de junio del 92). y dificulta la tendencia social
de convertir en propietarios a los inquilinos; la referente a la medida
superficial en el sistema métrico decimal, y a los linderos en urbanas
en general y en la propiedad horizontal en particular y a las diferen-
clas de superficie; alegaciones que, al menos, como han quedado re-
flejadas en el resultando son dificiles de clarificar y resumir,

El Registrador informo¢ que: de acuerdo con el articulo 117 del Re-
glamento no tendra en cuenta la escritura de 27 de septiembre de
1917, que no se presenté en momento oportuno; que la escritura pre-
sentada se califica por el mismo Notario de “aceptacion de herencia
y compraventa” y los poderes en cuestion son solamente ‘“‘especiales
para vender”; que la legislacion y reiterada Jurisprudecia entienden
que los poderes han de interpretarse restrictivamente sin que se pueda
deducir que en la facultad de vender va implicita la aceptacién de la
herencia de los bienes que se proyecta enajenar (2); que la descrip-
cién registral de la casa de la calle de las Tahonas, numero 2, ahora 1,
dice que ‘““se compone de dos pisos y desvan, en la planta baja tiene
dos cuadras con la servidumbre de patio propio de la casa”, mientras

(1) Cita los articulos 440, 657, 661, 998, 999 y 1000 del Cédigo. la Ley
11 de la Partida sexta; las Sentencias del Tribunal Supremo de 6 de di
ciembre de 1926; 3 de junio de 1947; 23 de mayo de 1855; 31 de diciembre
de 1956; 5 de julio de 1958; 31 de marzo ¥ 4 de julio de 1959, v § de julio
de 1964, y la Resolucion de la Direccion General de los Registros de 20 de
septiembre de 1967.

(2) Cita los articulos 1713 y 1.714 del Cddigo y las Resoluciones de 8
de junio de 1885 y 3 de noviembre de 1908.
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que, segun el documento calificado, “consta de dos pisos, desvan y en-
tresuelo, teniendo éste dos habitaciones mas que los pisos, en la planta
baja tiene dos cuadras con la servidumbre de un patio”, que la dife-
rencia de ambas descripciones es notable; que la obra nueva, si la
hubo, pudo realizarse mediante demolicién del viejo edificio y cons-
truccion de otro nuevo o agregando un piso sobre el ultimo, que es
necesario justificar si se realizéo obra nueva durante el segundo matri-
monlo de don Primitivo, en cuyo caso seria necesario liquidar la corres-
pondiente sociedad conyugal con los herederos de la segunda esposa;
que al calificar y redactar la nota se tuvieron en cuenta los asientos
del ‘Registro y el posible error de estos no influye en la calificacion;
que al constituirse la casa en régimen de propiedad horizontal—la es-
critura habla impropiamente de segregaciones—, se han ‘ncumplido
los articulos 5 de la Ley de 21 de julio de 1960 y 51 del Reglamento
Hipotecario, porque: a) No se expresa la superficie del inmueble en el
sistema métrico; b) el local 1 se denomina planta de sétano, denomi-
nacion que no se da a ninguna de las plantas del edificio; ¢) los lin-
deros de las dependencias 1 y 2 se sefialan s6lo por los cuatro puntos
cardinales, contraviniendo la regla tercera del articulo 51; d) que la
cuota de participaciéon debe ser una para cada piso o local, y al nume-
ro 1 se le asigna un porcentaje del 25 por 100, mitad para cada local,
sin que sea admisible entender que se trata de una prevencién para
el futuro, pues a ello se opone el articulo 8 de la Ley de 21 de julio
de 1860; que la clausula H) no supone un simple hecho, sino un autén-
tico derecho de superficie o servidumbre sobre la finca vecina, y como
en ella no consta tal gravamen, la inscripcion de la finca beneficiada
es imposible en la forma que se pretende. Termina insistiendo en el
apartado 5° de su nota.

El Presidente de la Audiencia confirmé la nota del Registrador; el
Notario autorizante se alzé de la decision presidencial insistiendo en
sus argumentos y la Direccién General acordé con revocacién parcial
del Auto apelado confirmar los defectos 1.°, 2.2, 4° y 5.2 de la nota del
Registrador, si bien el primero tiene el caricter de subsanable, confir-
mar también las partes primera y tercera del defecto 3.°, revocando las
partes segunda y cuarta del mismo defecto tercero, (3), en base a la
siguiente doctrina:

Doctrina de la Direccion General.—Por diversas escrituras de apodera-
miento, dofia Inés, dofla Maria Patrocinio y dofia Maria de los Ange-
les Gonzalez Ausin, confirieron a su hermano don Marcos la facultad
de vender las participaciones indivisas (o divididas sélo en el de la
tercera otorgante), que correspondan a las poderdantes en la heren-
cia de su tia carnal, dofia Antonia Gongzilez, por lo que por ia primera
cuestion que ha de resolverse es la de si tales poderes son o no suficien-
tes, dado que en la escritura calificada se contienen las operaciones de
aceptacién de herencia, adjudicacién, constituciéon del edificio en ré-
gimen de propiedad horizontal—por cierto, con desconocimiento de la
existencia de la Ley de 21 de julio de 1960—y venta de los diversos pisos
y locales que lo forman a los compradores;

Los mencionados poderes autorizan para entender comprendida la
facultad de aceptar la herencla, dado el contenido del articulo 1.000,
primero del Cédigo civil, por ser antecedente necesario para que la
venta se realice, pero no resulta que el resto de las operaciones llevadas

(3) Vistos los articulos 396, 999. 1.000 y 1.713 del Codigo civil, la Ley de
Propiedad Horizontal; articulos 8, 13 y 29 de la Ley Hipotecaria; 51, 117 y 434
de su Reglamento y las Resoluciones de 3 de noviembre de 1908 v 20 de sep-
tiembre de 1967.
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a cabo—con todas las consecuenclas que el régimen de propiedad hori-
zontal comporta—se hallen incluidas dentro de los términos del poder
otorgado, y habida cuenta del articulo 1.713 del Coédigo civil, que exige
mandato expreso, para la ejecucién de actos de riguroso dominio, es
forzoso declarar la insuficiencia de dichos poderes, si bien podran
salvarse los actos hechos por el apoderado mediante la oportuna rati-
tificaciéon por los interesados;

En cuanto al defecto segundo, aun cuando en la escritura de 25
de septiembre de 1917 resulta aclarada la posibilidad a que se refiere
el funcionario calificador, dado que en dicha fecha ya aparece el in-
mueble con la descripcion actual y no puede, por tanto, plantearse
problema alguno de liquidaciéon de sociedad de gananciales de don
Primitivo con su segunda esposa, dona Matilde Gémez, es de advertir
gue al no haberse presentado esta escritura para su calificaciéon por
el Registrador, en tiempo y forma, sino en alzada ante el Presidente de
la Audiencia, del acuerdo con el articulo 117 del Reglamento Hipo-
tecario, no podra ser examinada en este recurso;

Dentro del mismo defecto tercero, no parece que haya contradiceién
entre la forma de describir el edificio en conjunto y las dependencias
que lo integran, pues aunque pudiera haberse reflejado con mayor
claridad en el primero su descripciéon, por la simple lectura de la
misma se comprueba la existencia de las plantas que después se reia-
cionan, y por ultimo, el porcentaje asignado al local numero 1, de
un 25 por 100, es lo Unico que debe tenerse en cuenta al realizar la
calificacion, pues no aparece previsto en la escritura ningun pacto o
clausula que establezcan una derogacién de lo ordenado en el articulo
octavo de la Ley, en caso de divisién material del local, que pudiera
servir de base para el planteamiento de este problema;

En cuanto al defecto senalado en cuarto lugar, relativo a la clau-
sula H) de la escritura, contiene como una especie de ampliacién de
las circunstancias fisicas del inmueble que no se han hecho constar
en la descripcion general del mismo y que supondria ademas—si se
quiere fijar su alcance y contenido—una limitacién del dominio del
predio contiguo, lo que exigiria el consentimiento de su titular para
que pueda hacerse constar en la inscripcién correspondiente y pueda
surtir efectos contra terceros, tal como sefiala el articulo 13 de la Ley
Hipotecaria, por lo que al no darse estas circunstancias el mismo feda-
tario minimiza los efectos de la clausula, a la que ni siquiera considera
que producira efectos obligacionales, y el propio Registrador entiende
que, de acuerdo con el articulo 434, segcundo, del Reglamento Hipote-
carlo, puede no inscribirse sin que impida la inscripcion del resto de
la escritura, salvo que existan otros defectos:

El ultimo defecto viene a ser una reiteracién de los anteriores, ya
que es natural, dada la exigencia del principio de tracto sucesivo re-
cogido fundamentalmente en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que
mientras no se hayan inscrito los titulos de herencia y constitucion del
régimen de propiedad horizontal no procedera la inscripcién de las
ventas de los diferentes locales y pisos que forman parte del edificio.

Comentario.—La insuficiencia del poder.

A) La cuestion relativa a la extensién del poder es la de mayor im-
portancia prdctica de todo el tama de la representacion. Los intentos de
clasificaciéon de los poderes en atencion a su extensién mo resuelven el
problema. Los conceptos poder especial y poder general son meramente
relativos, frecuentemente se llama poder especial no s6lo al relalivo
a un mnegocio determinado (singular), sino al poder para nmegocios de
unag clase determinada (poder genérico); los poderes generales son
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cualitativa y cuantitativamente muy variados, pero también traldndose
de poderes especiales se sefialan al representante limites unas veces
muy amplios y otras muy estrictos.

La extension de los poderes en la representacién voluntaria viene
determinada por la voluntad de apoderamiento del representado. Se
trata, pues, de un caso de interpretacién de la declaracién de volun-
tad y de los actos en que ésta puede manifestarse (4).

Serd, pues, la declaracién exrpresa del representado lo que ha de
tenerse e€n cuenta en primer lugar; pero ademds, las circunstancias de
cada caso han de ser tomadas en cuenta, no sélo cuando se trate de po-
deres tdcitos, sino también en los casos de otorgamiento expreso del po-
der. Siempre que exista la duda de si un determinado negocio estdé com-
prendido en el poder, debe utilizarse para su interpretacién el marco
integro en que se desenvuelve la declaracién de voluntad del poder-
dante.

Las circunstancias del caso que Hupxa considera mds importantes
son:

a) La aprobacién tdcita del poderdante q actos representativos
similares.

b) La naturaleza y condiciones de la relacion interna enilre repre-
sentante y representado.

¢) El fin del poder. Otorgado el pcder para un determinado fin
que ha de realizarse mediante la actividad del apoderado, se exten-
derd a todos los aclos juridicos que sean mecesarios para la consecucion
del mismo. El objeto o fin del poder tanto puede conducir a una am-
pliacion del mismo con respecto a su texto literal como limitarle a
aquéllos aclos que sirvan para obiener el fin, aunque la declaracién
de apoderamiento esté formulada con generalidad (5).

Mientras no se den éstas u otras circunstancias del caso, el conte-
nido objetivo de la declaracién del poderdante constituye la iUnica
norma decisiva;, no es posible, por tanto, referir el poder arbitraria-
mente a actos juridicos que no se hayan previsto por el texto literal
del apoderamiento; pero tampoco puede interpretarse un poder res-
trictivamente sin mds ni mds (6).

(4) Joser Hupka: La representacién voluntaria en los Negocios juridicos.
Traduccion de Luis SaNcHO Seran, Madrid, 1930, pags. 169 y sigs, y 188 y sigs.
Casi todas las ideas que nutren las breves consideraciones generales que en
el texto hacemos sobre la extensién e interpretacién del poder estin tomadas
de esta veterana monografia sobre la representacién. Escrita en el momento
de transito de derecho de Pandectas al B G. B, tienen interés actual para
la compensién de la materia en las legislaciones romanicas.

(5) Este elemento interpretativo del fin ha sido expresamente destacado
por el vigente Cédigo civil italiano, cuyo articulo 1.708 en su apartado 1l.
dice que el mandato comprende no actos para los cuales ha sido conferido,
sino también aquellos que son necesarios para su cumplimiento

(6) El principio de interpretacion restrictiva de los poderes no cabe
negarle en cuanto esti expresamente recogido en abundantes resoluciones ju-
risprudenciales del Tribunal Supremo y de la Direcciéon General, Pero este
principio debe entenderse en su verdadero sentido, y siempre subordinado al
de prevalencia de la verdadera intencién y voluntad del poderdante sobre la
literalidad de wsus expresiones, En el mismo Cédigo civil, los articulos 1.283,
1.289 y 1.714 no conducen nunca a una ciega y exagerada interpretacién res
trictiva por cuanto intentan exclusivamente conducir a la verdadera voluntad
de los contratantes. Y concretamente en materia de mandato el 1.715 nos
demuestra cémo también la interpretacién extensiva es tan necesaria como
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Por olra parte, la delicada cuestion de la interpretacion del poder
en orden a su erxlension se ha visto complicado por la exigencia legal
de mandatos o poderes especiales para ciertos actos juridicos de im-
portancia (7). Estos preceptos contenidos en casi todas las legislacio-
nes, aunque con grandes diferencias entre éllas, y concretamente el
articulo 1.713 de nuestro Codigo civil no son Simples reglas de inter-
pretacion para los poderes generales (o concebidos en términos gene-
rales, como dice nuestro Cédigo), sino normas absolutas que sin tener
en cuenta la voluntad del principal limitan la extension de esos po-
deres. Si se quiere que un poder alcance aquellos aclos para los que
la Ley exige autorizacion especial es preciso que en la declaracion de
apoderamiento figuren esos actos nominalmente. Nos llevaria muy lejos
el andlisis de las racones que convencieron a los aulores del! Cdédigo
civil aleman de la conveniencia de acabar con lag institucion del poder
especial necesario. El casuismo jurisprudencial construido en tormo a
nuestros articulos 1.712 y 1.713 no seria muy distinto si esos preceplos
no existieran y las enumeraciones de los actus mandati specialis et spe-
cialisimi de los Codigos (incluso de los de larga lista de poderes espe-
cigles como el argentino) adolecen del vicio de inadecuacion con la
siempre mayor cumnplejddad de las circunstancias del caso concreto.
En definitiva, el principio de especialidad del poder siempre tendrd
que enfrentarse con otros: el que puede lo mds, puede lo menos, lo
accesorio o previo debe ir incluido en lo principal, etc. (8).

a) La Direccion General, siguiendo el precedente de la de 1.908
considera que el poder comprende la facultad de aceptar la herencia,
dado el contenido del articulo 1.000; 1° del Cédigo por ser antecedente
necesario para que la venta se realice. La redaccion del considerando
incurre en cierlo conjusionismo, y es mds incorrecta en este punto
concreto de la aceptaciéon de la herencia, que la de 1908 (9). El poder

la restrictiva para dar con la voluntad real, La Resolucion de 10 de mayo
de 1915 respalda expresamente la aplicacion del principic de que el autorizado
para lo mas se entiende autorizado para 1o menos.

(7) Pueden extraerse anteresantes datos =sobre clasificaciones y ambitos
de los poderes en el derecho romano y medieval y sobre posicion del Cédigo
francés en la cuestién de los poderes especiales en el tomo del mandato de
los comentarios al Coédigo civil de MURcius ScakEvoLa, especialmentee en
tomo 26, vol. I, pags. 690 y sigs, ver las exposiciones de TARRIBLE en Su
informre al Tribunado y €l discurso de BerTRaAND DE GREuILLE al Cuerpo le-
gislativo. La doctrina del Coédigo civil francés fue recogida con ciertas varian-
tes en los posteriores Cdédigos latinos.

(8) Ver la interesante recapitulaciéon de Jurisprudencia sobre extensién
de los poderes en BUENAVENTURA CaMY SANCHEZ-CANETE: Comentarios a la
Legislacion Hipotecaria, vol. II, pags. 6 a 45.

(9) En el caso resuelto por la Resoluciéon de 3 de noviembre de 1908, don
Leoncio G. C. concedi6é poder a favor de su madre y hermanos para que
«vendan a quien quisieren, por el precio y condiciones que a bien tengan,
la parte o representaciéon que les corresponde de una casa radicante en F. de N,
y que adquirié por herencia de su padre, otorgando la oportuna escritura, para
que en el caso de ser necesaria alguna diligencia previa a la realizacién de
la venta por carecer el titulo de algun requisito que se exija de la referida
participacién practiquen los apoderados juntos o separados cuantas gestiones
y diligencias se precisan, suscribiendo los documentos publicos © privades
procedentes, incluso la practica de informacién posesoria o de otra clase res-
pecto de la expresada casa» La madre y hermana del heredero poderdante
otorgaron escritura publica en la que inventarian los bienes dejados a su
fallecimiento por su esposo y padre, figurando como unico inmueble, con
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para aceptar pura y simplemente una herencia igual que para repu-
diarla, debe ser especial y suele ser especialisimo (10). Un poder para
vender no debe estimarse suficientemente para aceptar herencias,
aunque el poder sea especialisimo para vender una finca que el poder-
dante sepa incluida en la herencia. El problema es otro, dzrivado de
que las herencias puedan aceptarse expresa o tdcitamente. Lg acepla-
cion implicita o por facta concludentia, cuestion no tan alejada como
parece de las discusiones doctlrinales sobre los sistemas de adquisicién
de la herencia, nos conduce al problema de si el mero otorgamiento de
un poder para vender todos o alguno de los bienes hereditarios impli-
ca aceplacion de la herencia, implicita, pero reflejada en lg escritura
publica del poder y, por tanto, suficiente para tener trascendencia
registral. En este caso, el apoderado ni tiene que aceptar la herencia ni
puede aceptarla, porque la habia aceptado ya el heredero, si no antes,
desde el otorgamiento del poder. La indiferencia de los Registradores
por la clausula especifica de aceptacion de la herencia en las particiones
otorgadas por los herederos deriva del mismo juego de la aceptaciom
implicita contenida en el articulo 999.

En realidad la doctrina de la Direccién es que tales poderes no se
exlienden por interpretacion de voluntad tdcita a la aceptacién de
la herencia, sino que llevan la aceptacion tdcita de la herencia en el
otorgamiento mismo del poder (art. 999) aun antes de que actie la
aceptacion presunta del articulo 1.000 en el momento de realizarse la
venta. Nos queda entonces pendiente si la revocacién del poder deja
sin efecto el hecho concluyente demostrativo de la aceptacion (11).

caracter ganancial, la casa objeto del poder y del recurso, adjudican a la
primera los muebles y ajuar y a los dos hermanos G. C, pro indiviso, el in-
mueble que venden a continuacién a don S, I

El Registrador deniega la inscripcién por ser el poder insuficiente para
hacer la particion y para aceptar la herencia, ya que 1a venta se refiere a
cosa que supone el mandante le ha sido adjudicada antes. El Notario alega:
que no hay tal particion, porque la finca queda pro indiviso, y si, solamente,
una liquidacion de sociedad conyugal, por tener la finca caracter ganancial,
como operacion previa a la venta v de mera administracién, dentro, por tanto,
de las gestiones y diligencias que se precisen, previstas en el poder. y que
1a aceptacién va implicitamente comprendida en la venta porque el poderdante
se expresa como heredero, aceptante, de su padre; hace otras consideraciones
para descartar la existencia de particién anterior y termina manteniendo que
el defecto seria, en todo caso, subsanable por la aprobacién por el poderdante
de lo hecho,

La Direccién General considera que el poder, si bien autoriza para enten-
der como aceptada la herencia paterna, conforme al articulo 1000 1o del
Coédigo civil, no confiere a los mandatarios facultades bastantes para realizar
la liquidacién de la Sociedad conyugal, la divisién de la masa hereditana y
las adjudicaciones consiguientes,

El Notario cita en su escrito de recurso la S. de 20 de mayo de 1899, y las
Resoluciones de 16 de diciembre de 1876, 5 de octubre de 1880, 18 de enero
de 1887; 25 de febrero de 1888, 15 de diciembre de 1901 y 27 de enero de 1908.
Y el Registrador en su informe las Resoluclones de 18 de julio de 1879, 20
de noviembre de 1879, 5 de octubre de 1880, 8 de junio de 1885, 16 de diciembre
de 1904 y la R. O. de 18 de junio de 1885.

(10) Puic PeNa llega a decir, aunque sin probarlo, que el articulo 1.280 del
Codigo impone 1a escritura publica de mandato especial para que el apoderado
acepte una herencia (Tratado de Derecho Civil espafiol tomo V, «Sucesionesy,
volumen II, pag. 255).

(11) Para doctrina y Jurisprudencla sobre aceptaciones téacltas y presun-
tas de herencia, ver Puic PEfa, Obra y volumen citado, pags, 255 a 263; LaAcruz
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b) Cuestion distinta es el de lg suficiencia del poder para realizar
una liguidacién de sociedad conyugal v la particion hereditaria. Tanio
en el recurso de 1908, como en él, de ahora los recurrentes alegaban que
no existiaq realmente particion de bienes, sino mera manifestacion de
herencia, como tramite previo de la venta y de la determinacion de
las participaciones indivises que cada heredero vendia completamente
coincidentes con sus participaciones hereditarias. En 1908 habia liqui-
dacion conyugal y finca inica;, ahora habia dos herencias conjuntas
y dos fincas, pero en ambas con cierla benevolencig puede darse la
razon a los recurrentes en sus alegatos de no practicarse verdadera
particion que implique acto de riguroso dominio, especificamente in-
dependiente y separable de lg enajenaciom de los bienes hereditarios.
No obstante la doctrina de la Direccion fue y es en este punto rigurosa.
Acaso ezxcesivamente forzada por la distincion entre derecho heredi-
tario in abstracto y derecho hereditario in concreto, parece ver un acto
de riguroso dominio en todo lo que transforme el primero en el segundo
por muy dificil que resulte al profano distinguir ambos, habida cuenta
de la simplicidad del casc concrelo.

¢) Con relacion a las facultades para constituir la casa en régimen
de propiedad horizontal observamos que el Registrador no especifica
ni en la nota ni en el informe la insuficiencia del poder para ello.
La Direccién, en cambio, considera que é€sta es una de las operaciones
llevadas a cabo sin que resulten dentro de los términos del noder olor-
gado, y parece sentar incidéntalmente la doctrina de que la constity-
cion en régimen de propiedad horizontal es aclto de riguroso dominio
que exige mandato expreso. Sin que tengamos que oponer nada a esta
doctrina, opinamos que no debe ddrsela un wvalor absoluto. Un poder
para vender una casa que el poderdante sabe que estd dada en arren-
damiento a los diversos inquilinos de cada piso es dudoso que no in-
cluya por interpretacion loégica la venta por pisos a los inquilinos,
previa la operacion de constitucion en régimen de propiedad horizontal.
La doctrina segun la cual un poder para vender una finca es insufi-
ciente para venderla por parcelas, en mi opinidén, sé6lo es plenamente
aceptable en tanto no se venden la totalidad de las parcelas. Hasta
entonces, el apoderado se estd saliendo del dambiio del poder; pero
vendida la ullima parcela, o vendidas todas, simultdneamente, el man-
dato de venta sin limilacién de persona, precio o condiciones resulta
cumplido en sus propios lerminos y probablemente en la forma mds
beneficiosa para el mandaenle a que se refiere el articulo 1.715 del
Cédigo civil. La parcelacion para la que, aisladamente contemplada,
carecia el apoderado de facultades, pasa a ser operacién previa y ac-
cesoria de la venta y en esta subsumida. Igual cabe pensar con la di-
visién en pisos, cuando lg legislacion de arrendamientos urbanos, tanto
se preocupa de que los inquilinos sean compradores preferentes de los
ipisos (12).

ALBADALEJO: Derecho de sucesiones, parte general, paginas 285 a 294, y notas
de Roca Sastre al Derecho de sucesiones de ENNEcCERUsS-Kipp, vol. I, pa-
gmas 306 y sigs.

(12) Una Resolucién de 28 de julio de /1928 entendié que un poder para
vender no autorizaba mas que la venta de toda la finca sin que sea suficiente
para’ segregar una parcela y enajenarla. Criterio contrario encontramos en
una Resolucién posterior de 19 de diciembre de 1942, aunque nos deja en la
duda de si se¢ consideré suficiente para las segregaciones y venta porque el
poder se habia dado para vender con las condiciones que estimaSe convenientes
el mandatario obligandose el mandante a respetar los «incidentes y anexos»
que hiciese. Puede verse también la Resolucién de 23 de febrero de 1929,
aunque con escaso resultado.
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B) Variaciones en las descripciones y obras nuevas encublertas.
Prescindiendo aqui de los términos en que el Registrador y el Notario
recurrente, en ciertos momentos bordeando lo cémico, plantean sus
discusiones sobre si “dos pisos, desvdn y entresuelo” pueden conver-
tirse 0 no en ”plantg de sotano, piso entresuelo, piso primero y piso
segundo con buhardilla encima este ultimo”, nos vamos a limitar a
hacer unas breves consideraciones sobre las facultades de calificaciérn
en materiq de variaciones de descripcion en las fincas urbanas.

Las variaciones en la descripcién de las fincas urbanas ocasionan
a los Registradores perplejidades similares a las rusticas en cuanto
se trata de cabida y linderos, planteando la duda fundamental de la
identificacion o de la posible inclusion de lerreno no perteneciente a
la finca. Pero las variaciones en las urbanas originan dificultades es-
pecificas en razom al numero de policia y a los detalles descriptivos de
la edificacion. Limitdndonos a estos ultimos podemos observar que los
reparos del Registrador ante variaciones descriptivas derivan muchas
veces de motivaciones de tipo fiscal, por cuanto tales variaciones pue-
den encubrir una obra nueva no declarada (13), pero en cierlas oca-
siones, como en el caso del recurso, el temor de la obra nueva en-
cubierta origina, ademds de preocupaciones relacionadas con el fraude
fiscal, otras directamente referidas a relaciones juridicas inmobilia-
rias sobre la nueva obra que afectan a la titularidad de la finca misma.
En estas circunstancias, el Registrador hard bien en extremar su celo
para evitar que el encubrimiento de derribos y nuevas construcciones
pueda originar perjuicios a derechos de terceros. Lo que resulta impo-
sible es marcar orientacién ninguna ni criterios generales para con-
ducir ese celo. Una descripcion sintélica de un edificio (superficie de
solar y linderos) puede tranformarse en una descripcién detallada y
analitica (numeros de plantas, superficie edificada y 1util de cada
planta y del total, numero y clase de cada habitacién, etc.), Sin que el
edificio haya tenido la mds minima alteracién fisica.

En cambio, un edificio puede derribarse totalmente y levantar otro
de similar contextura de manera que la primitiva descripcion (aunque
fuese detallada), sirva para el nuevo.

Al parecer, el asiento vigente no recogié algo de la escritura de 1917,
que hacia desaparecer la divergencia con la descripcién de lag escritura
presentada. La Direccién General dice con razén que no presentada
aquélla en tiempo y forma no pudo ser tenida en cuenta en la califica-
cion ni puede ser examinada en el recurso (14).

C) Menos interés ofrecen los defectos de la nota relativos a los
linderos y la determinacion de la superficie en el sistema métrico.

a) El Reglamento hipotecario exige que los linderos de las fincCas
urbanas se fijen por izquierda, derecha y fondo, ¥y no por los cuatro

(13) Esos reparos parecen estar justificados aun hoy después de haber
emigrado el contrato de obra al Impuesto de trafico de las Empresas, No obs-
tante, no resulta tan claro como antes este celo, pues la sujecciéon de la obra
rueva encubierta al Impuesto de actos juridicos documentados no deja de
ser algo discutible.

(14) Pero aunque el criterio de la Direccién es el tradiclonal e irrepro-
chable, y aunque el defecto resulte confirmado, conviene tener en cuenta que
siendo culpa del Registro al practicar la inscripcién de la escritura de 1917,
no recoger bien la descripcidén entonces hecha, tenemos que reconocer que
esta baza se la lleva el Notario. Queda ademas demostrado que debié faltar
toda gestibn amistosa encaminada a evitar €l recurso o reducir su ambito
porque en ella se hubiese despejado facilmente el error del Reglstro y los
recelos del Registrador,
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puntos cardinales. Los indices correspondientes estdn conformados para
esta exigencia. Pero no hay que perder de vista que la norma reglamen-
taria razonable y logica tratdndose de la finca urbana tipica y lradi-
cional, o sea, la casa con salida y fachada principales a calle o. plaza
y rodeada de oiras semejanies para componer la manzana, no resulta
facil de cumplir en morfologias urbanisticas distintas en las que des-
aparecen las determinaciones de frente, fachada principal, testero,
espalda o fondo y en las que los linderos por los cuatro punltos car-
dinales resultan mds apropiados e incluso los 1inicos posibles, en ciertos
casos. La Ley de Propiedad horizontal no entré en el detalle de la forma
de sefialar los linderos de los pisos y la norma del Reglamento hipo-
tecarto relativa a las fincas urbonas parece que debe tenerse en cuen-
ta sin perjuicio de la prevalente norma de que la forma de detallar
los linderos debe conseguir la mayor determinacién posible del piso
debiendo fijarse aquéllos buscando la mayor claridad.

b)Y En relacion con la medida superficial cuando se habla de pies
lineales 0o cuadrados debe reglamentariamente hacerse la equivalencia
en metros porque la superficie en el sistema métrico decimal es obli-
gada. No obstante alli donde el Registrador llegue al conv2ncimiento
de que en una determinada ciudad o localidad se venia utilizando el
pie con criterio uniforme y exacto para las mediciones de las fincas
urbanas no es convenienle rasgarse las vestiduras porque en algun
titulo ocasionalmente falte la traduccion de los pies a los metros. La
carencia de expresion de lg superficie del edificio en metros cuadrados
constando en las plantas, siendo iguales las superficies en pies y correclq
equivalencia es un defecto menudo. Pero en el caso. toda la cuestion
de superficies era complicada.

D) Unidad del elemento piso o local. No queremos enirar aqui en
el problema de si una division en propiedad horizontal debe formar
necesariamente tantas unidades independientes como su estructura ar-
quitecténica de uso permita. La cuestion ya ha originado dudas y mo-
tivado recursos. En nuestro caso, la cuestion se presentaba sencilla.
La planta de sétano parecia permitir el establecimientio de dos locales
de negocio distinlos, no obstanle su pequefia superficie (54,90 mZ2);
pero al venderse como unidad se la da numero 1nnico (1.°), porcentaje,
unico (el 25 por 100) y descripcién unitaria; pero se dice que consta
de dos locales unidos, vy que el porcentaje que se le asSigna (el 25 por
100), es mitad para cade local. El Registrador que estaba dispuesto
a no pasar por movimiento mal hecho, ve en estas frases, insinuado
de mala manera, que hay dos locales, cada uno con su 12,50 por 100
de porcentaje y defectuosa o, al menos, equivoca la escritura. La cosa
tenia fdcil solucién admitiendo que las palabras “"mitad (del porcen-
taje) para cada local” carecia de tlrascendencia real. Pero ninguna
de las partes debia de esltar propensa a admitir nada, y por olra parte,
aunque recayendo en pleito de minima cuantia esta cuestién de la vincu-
lacion real para posteriores divisiones de pisos no deja de ser intere-
sante dentro de la propiedad horizontal.

E) Se apunita también en el recurso el problema de las casas con
plantas o habitaciones de otra implicadas, o superpuestas. Registrador
y Notario tocan con igual repugnancia la discutida cldusula H. Cree-
mos que la casa de las Tahonas, nimero 3, estd conteniendo bajo ella un
trozo de la planta baja (o de sotano) de la nimero 1 de la misma calle.
La sinceridad de manifestar esta circunstancia que antes no se tuvo
en ninguna de las dos casas dio origen a olra estéril discusién, porque -
ésta es olra de las cuestiones que tienen solucion imposible. En rigor,
los linderos en vuelo de los edificios no pueden salir de los planos
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verticales levaniados sobre las lineas de los linderos de su solar. En
rigor, toda finca urbana debe poder derribarse sin afectar para nada
a las fincas colindantes. Todo lo que no sea esto debe implicar Servi-
dumbre, o superficie o propiedad horizontal del conjunto de las casas.
Pero ¢(puede ser el Registrador muy exigente en este punto tratdndose
de pequerias casas rurales que se apoyan unas en olras e incluso se
incrustan unas en otras por habilaciones, cuando en las grandes ciuda-
des, los nuevos estilos de construcciéon por bloques, crean continua-
mente casas juridicamente independientes, que arquitecténicamente
carecen de tal independencia por ser de imposible derribo separado?

T. C. G.

REGISTRO MERCANTIL

2. SociEpAr ANONIMA. LUGAR DE CELEBRACION DE LA JUNTA:@ EL ArTicu-
Lo 63 DE LA LEY DE SOCIEDADES ANONIMAS, EXIGE QUE LA MISMA SE
CELEBRE EN LA LOCALIDAD DONDE LA SOCIEDAD TENGA SU DOMICILIO,
SIN QUE NECESARIAMENTE HAYA DE SER LA REUNION EN ESTE ULTIMO
SITIO, Y SIN QUE POR ELLO EL INTERES DEL ACCIONISTA RESULTE LE-
SIONADO SI, EN EFECTO, HA TENIDO EN TIEMPO OPORTUNO CONOCI-
MIENTO DE ESTA CIRCUNSTANCIA.

ORDEN DEL DfA: LA EXPRESION DEL ORDEN DEL DiA CON TQDOS LOS
ASUNTOS QUE HAN DE TRATARSE, MENCION EXIGIDA POR EL ARTICULO 53
DE LA LEY, NO SE VULNERA AL HACERSE CONSTAR EN AQUEL QUE UNA
DE LAS FINALIDADES DE LA JUNTA ERA LA RENOVACION DEL CONSEJO
DE ADMINISTRACION, YA QUE ES PRESUPUESTO LOGICO Y NECESARIO PARA
QUE ESTO SEA POSIBLE LA SEPARACION O REVOCACION DEL NOMBRAMIEN-
TO DE TODOS O ALGUNOS DE LOS ACTUALES.

Resolucion de 21 de febrero de 1970 (’B. O.” de 4 de marzo)

A) Antecedentes de hecho.—Por un numero de accionistas posee-
dores de cuatrocientas veinte acciones de las mil que tiene la Sociedad
“Amigos de Carboneras, S. A.”, domiciliada en la Villa de Carboneras,
se solicité del Juzgado de Primera Instancia de Vera la convocatoria
de Junta general extraordinaria de dicha Sociedad. conforme al si-
guiente orden del dia: «A) Renovacion del Consejo de Administracion
de modo total en cuanto legalmente sea posible, y B) Constatacién del
estado real econémico de la Sociedad y nuevas directrices en cuanto
a la administracién y gestién de la Sociedad concierne, asi como revi-
sion de los poderes o atribuciones concedidos al Administrador en su
caso’”. El Juzgado por resolucién de 13 de agosto de 1969. tuvo por so-
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licitada la convocatoria de la Junta general extraordinaria aludida,
senalando para que tuviera lugar el dia 11 de septiembre de 1969, a
las once horas, en primera convocatoria, y en segunda a la misma
hora del dia siguiente, 12, para el caso de no existir quorum bastante
en la primera, y designando para presidirla al Letrado don Antonio
Jurado Jiménez. A las doce treinta del citado dia 12 de septiembre
se celebr6 en los locales del Juzgado de Paz de Carboneras la refe-
rida Junta General, y que dicha Junta General, con asistencia de
cuatro socios poseedores de seiscientas setenta acciones de mil pe-
setas, siendo mil el total de ellas, y un millén de pesetas el capital so-
cial, acordé, respecto al punto A) del orden del dia, nombrar Conse-
jeros a los siguientes sefiores: Don Alfred Ange Auguste Tomais (como
Presidente), don Antonio Fernandez Vicente (como Secretario), don
Pedro Martinez Guijarro, don Edgar Piliet y don Marcel Antoine Ra-
phael Guy, quienes aceptaron en el mismo acto sus respectivos cargos,
excepto el senior Martinez Guijarro, que no habia asistido a la Junta.

Presentada en el Registro Mercantil certificacién legitimada no-
tarialmente del acta de la resefiada Junta General extraordinaria, fue
calificada con la siguiente nota: “No admitida la inscripcién de la pre-
cedente certificacién que fue reintegrada a esta Oficlna el dia 25 de
septiembre ultimo, acompanada del 'Boletin Oficial del Estado’, nu-
mero 201, y una certificacién expedida por don Pedro Mulero Navarro,
Secretario del Juzgado de Primera Instancia del Juzgado de Vera, fe-
cha 16 de septiembre ultimo, por los defectos insubsanables siguientes:

1. No constar en la convocatoria de la Junta el lugar de celebracién
de ella, ya que no se ha efectuado en el domicilio soclal ni se trata
de Junta universal (articulo 63 de la Ley de Sociedades Anonimas y
Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de noviembre de 1967).

2. No consigharse tampoco en dicha convocatoria, como asunto a
tratar, el de la separacion de los administradores de la sociedad, lo que
resulta cbligado, pues sin previa separacién no puede verificarse la
renovacién total del Consejo de Administracién (articulos 53, 73 y 75
de la Ley de Sociedades Anénimas).

3. No establecerse en la referida Junta, sin constar en los Estatutos,
la forma de renovacion parcial del Consejo de Administracién nom-
brado por tratarse de renovacion total del mismo (articulo 73 de la
Ley de Sociedades Anoénimas).

Se observan, ademaéas los siguientes subsanables:

1. No acreditarse el requerimiento notarial previo a los administra-
dores para la convocatoria de la Junta que requiere el articulo 11 de
los Estatutos sociales.

2. No justificarse con la certificacion legitimada correspondiente, que
se haya vertido referida acta de la Junta al Libro de Actas de Juntas
generales de la Sociedad que exista a el respectivo habilitado al efecto
(articulo 33 del Cédigo de Comercio y articulos 107 y 108 del Regla-
mento del Registro Mercantil), y

3. En cuanto al nombramiento del Consejero sefior Martinez Gui-
jarro, la falta de documento acreditativo de su aceptacién, conforme
al articulo 108 del citado Reglamento.

La naturaleza insubsanable de los tres defectos primeramente ex-
presados no permite anotacién preventiva’.

Interpuesto recurso de reforma y subsidiariamente gubernativo con-
tra la anterior calificacion; el Registrador dicté acuerdo mantenién-
dola, y la Direccién General acuerda revocar los tres defectos insub-
sanables v el segundo subsanable, de la nota del Registrader, en vir-
tud de la siguiente doctrina.
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B) Doctrina de la Direccion General de los Registros.—Vistos los
articulos 48 a 58, 63, 73 y 75 de la Ley de Sociedades Anénimas de 17
de julio de 1951; 44 a 68 del Reglamento del Registro Mercantil; la
sentencia del Tribunal Supremo de 25 de noviembre de 1967 y la Re-
solucién de 26 de febrero de 1953.

Considerando que en cuanto al primer defecto de la nota, es nece-
sario resaltar la trascendencia que la convocatoria y lugar de cele-
bracién de las Juntas tiene, porque, como parece elemental y obvio,
s6lo su conocimiento previo y con exactitud permitira al accionista
asistir a la misma con la posibilidad de intervenir en los debates y
discusiones planteados, exponer su criterio y, en definitiva, ejereitar
el derecho de voto, que en su caso sancionara los acuerdos que se
adopten y han de regir la vida social;

Considerando que en consonancia con lo anterior, el articulo 53 de
la Ley de Sociedades Anonimas establece la necesidad ineludible de
fijar en el anuncio de la convocatoria la fecha en que se reunirad la
Junta, y por otra parte, el articulo 63 exige que la misma se celebre
“en la localidad donde la. Sociedad tenga su domicilio”, sin que nece-
sariamente haya de ser la reunion en este ultimo sitio, pues en oca-
siones podria parecer conveniente hacerlo en otro lugar mas c6émodo,
sin que por ello el interés del accionista resulte lesionado si, en efecto,
ha tenido en tiempo oportuno conocimiento de esta circunstancia;

Considerando que al no contener la Ley de Sociedades Anonimas
ninguna prevencién acerca de la obligatoriedad de hacer constar en
el anuncio de la convocatoria el lugar, siempre dentro de la localidad
del domicilio social, donde ha de reunirse la Junta, y aunque casi siem-
pre los propios Estatutos, con debido acatamiento a la norma del
articulo 63 establezcan la forma en que los administradvures daran
cumplimiento a esta circunstancia, no cabe duda que, en la mayoria
de los casos, la falta de publicidad o de consignaciéon en la convoca-
toria de local distinto al del domicilio social donde la Junta ha de ce-
lebrarse, implica, en principio, una falta de conocimiento en el accio-
nista, que puede motivar su no asistencia a la Junta, una lesién a
sus derechos como socio y, por tanto, la posibilidad de impugnar los
acuerdos que, en su caso, hubieran podido adoptarse;

Considerando que, ello no obstante, hay supuesto en que, en Socie-
dades anénimas de escaso numero de socios, la celebracion de la Junta
en lugar distinto del domicilio social, sin haberlo indicado previamente
en la convocatoria puede, por las especiales circunstancias que lo mo-
tivan, no implicar por parte de los socios un desconocimiento del lugar
de la reunién—aparte, claro es, del caso de Junta universal—, y que
amparar entonces una falta de asistencia—maxime cuando, como se ha
visto, no se trata de un requisito esencial de la convocatoria—que ha
tenido su origen, no en tal desconocimiento, sino en una positiva y
clerta voluntad de impedir la celebracion de la Junta, supondria auto-
rizar y convalidar una conducta dirigida a paralizar la actuacion de
los organos sociales, con los obligados perjuicios para la Sociedad, asi
como a los propios accionistas, que se encontrarian desprovistos de la
facultad de censurar la gestion de los Administradores;

Considerando que, en efecto, en el presente supuesto de Sociedad
an6énima cuasi familiar se advierte una decidida actitud contraria a
1a celebracion de la Junta general, por parte del Presidente y Secretario
del Consejo de Administracién, frente a la mayor parte de los socios,
segun se deduce de la certificacién del acta de la Junta, calificada, ya
que al haberse tenido que convocar por el Juez de Primera Instancia,
conforme al articulo 57, se impide, con la conducta adoptada de cerrar
las oficinas de la Empresa, que pueda celebrarse en el propio local del
domicilio social, por lo que hubo de reunirse en el Juzgado de Paz de
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la. misma Villa de Carboneras, lugar de aquel domicillo social, con
una asistencia de cuatro representantes del 67 por 100 del capital, que-
dando fuera Jos mencionados Presidente y Secretario, circunstancias
extraordinarias que abonan no tomar en consideracién el defecto, dado
que el escaso numero de edificios de la localidad y su misma cercania
permitian enterarse facilmente dénde lba a celebrarse la Junta, que
la, designacién del sitio exacto de celebracién dentro de la localidad
donde la Sociedad estA domiciliada no es mencién expresamente exi-
gida por las leyes vigentes y, por ultimo, que no puede darse por legi-
tima—nl digna de proteccléon por via interpretativa, cumplidos todos
los tramites legales de convocatoria—una conducta que tiende a des-
conocer y dejar sin efecto lo ordenado por la Autoridad judicial, y de la
que, caso de derivarse dafioc o perjuicio, siempre serian responsables
sus mismos autores;

Coniderande en cuanto al segundo defecto de la nota, que sl la ex-
presion del orden del dia con todos los asuntos que han de tratarse.
es otra de las menciones que exige el articulo 53 se haga en el anun-
cio de la convocatoria, a fin de que el accionista conozeca con anti-
cipacion las materias a discutir, y no pueda entrarse en el examen de
aquéllas que de una manera clara no han figurado en el expresado
orden del dia, en el caso cuestionado,-no se ha vulnerado el mencio-
nado precepto legal, al hacerse constar en aguél que una de las
finalidades de la Junta era la renovaciéon del Consejo de Administra-
cién, ya que es presupuesto légico y necesario para que esto sea po-
sible la separacién o revocacion del nombramiento de todos o alguno
de los actuales;

Considerando en cuanto al tercer defecto, que el articulo 73 se re-
fiere a la “renovacién” parcial del Consejo de Administraciéon en cir-
cunstancias que pudieran entenderse como normales, mientras que el
articulo 75, al establecer la posibilidad de ‘“separacién” de los Adminis-
tradores “en cualquier momento”, concede una facultad sancionadora
o defensiva a la Junta general y esta redactado para situaciones extraor-
dinarias o anormales, por lo que no hay ninguna incompatibilidad
entre el contenido de los dos preceptos, y permite que la Junta pueda
proceder a la destituciéon de uno o varios Administradores, sin tener
que someterse a aquélla norma de renovacién parcial, facultad omni-
noda de la Junta que tiene un claro fundamento en el principio de
libre revocabilidad de los Administradores, sancionado en todas las
legislaciones;

Considerando, en cuanto a los defectos subsanables y pese a que el
funcionario calificador no entra en su examen, por entender que no se
ha recurrido respecto de ellos, no parece deducirse esto del escrito
interpuesto, en donde no sélo se solicita por el recurrente la revocacion
de la totalidad de la nota, sino que igualmente se intenta justificar
que ello tenga lugar tras exponer los pertinentes argumentos en de-
fensa de su posicion, s1 bien en cuanto al tercero de los defectos re-
conoce que procede lo exigido por el Reglstrador—aceptacién del Ad-
ministrador—, aunque esta circunstancia sea ajena a la Sociedad, y
la existenciag del defecto impedira, tan sélo, la inscripcién de este
nombramiento, de Administrador, pero no de los restantes;

Considerando, pues, en cuanto al primero de los defectos subsana-
bles, que segun el articulo 54 del Reglamento del Registro Mercantil
s6lo podran ser discutidas en el recurso las cuestiones basadas en los
documentos presentados en tiempo y forma, sin que baste—como én
este caso-—el ofrecimiento de presentacién del testimonio de las actua-
ciones judiciales, pues al no tenerlo a la vista el Registrador, le han
faltado los elementos de juicio necesarios para la debida calificacién:

Considerando, por ultimo, en cuanto al segundo de los defectos sub-

2
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sanables, que dadas las circunstancias especiales de oposiclon a que
se celebrase la Junta, por parte de algun Administrador, que motivé
tuviera lugar fuera del domicilio social, es natural que el acta de la
Junta no se transcribiera en el libro correspondiente, que no pudo en-
contrarse ni se entregd con posterioridad por el Secretario, pese a
haber sido requerido para ello, pero las medidas de garantia y seguridad
adoptadas por el Presidente de la Junta—persona que actuaba como
Delegado de la Autoridad judicial-——permiten entender cumplidos los
requisitos legales, dado que la certificacién presentada es copia de la
que se encuentra archivada en el propio Juzgado y constituye reflejo
auténtico de lo ocurrido en la sesién y de los acuerdos adoptados.

C) Comentario.—El presente recurso plantea el problema de la
determinacion del criterio que habrd de aplicarse a un supuesto no
contemplado en la Ley de Sociedades Anénimas: si es o no necesario es-
pecificar en la convocaloria de la Junta General de la Sociedad el lugar
de celebracion de ésta, cuando tal exigencia no se derive de los respectivos
Estatutos. Las consecuencias prdcticas de esta laguna legal son impor-
tantes, st se tiene en cuenta que con tal omisiéon puede llegarse a burlar
el soberano derecho de los accionistas de concurrir a las Juntas y par-
ticipar en ellas, por desconocimiento del lugar en que habrdn de cele-
brarse.

La docitrina se ha esforzado en llenar este vacio de la Ley, pero
lo cterto es que sus avances no se han plasmado en un crilerio uni-
forme. En sintesis pueden sernalarse dos posiciones extremas: La que
estima indispensable la especificacion del lugar de reunién en la con-
vocatoria para que ésta pueda considerarse bien hecha—criterio ob-
jetivo—; y la que considera suficiente que el accionista haya lenido en
tiempo oportuno conocimiento de tal circunstancia—criterio subje-
tivo—. ,

La legaliddd vigente estda representada por los artculos 33 y 63 de
la Ley de Sociedades Andénimas, que exigen respectivamente, la ezx-
nresion de la fecha de celebracion de lg Junta”, y “que ésta se celebre
en la localidad donde la Sociedad tenga su domicilio”—norma inde-
rogable por aplicacion de lo dispuesio en el articulo 5 de la propia
Ley—, pero deja sin solucionar la cuesiidon antes apuntada de si deben
o no indicarse en la convocatoria, con toda precisién, el lugar y el local
material de la reuniom, con las especificaciones necesarias para Si
determinacion, ni tampoco aclara la cuestion accesoria de Si por no
sefialarse ningun lugar de reunion habrda de entenderse que éste es el
propio del domicilio social, o la de si por haberse convocado judicial-
mente la Junta el local de reunién adecuado serd el del propic Juzgado.

La Direccion General en los Considerandos de la resoluciéon que se
comenta se muestra nartidaria del criterio subjetivo, pues si bien parte
de la trascendencia que la convocatoria y el lugar de celebracién de
las Juntas tiene, y,de que la falta de publicidad o de consignacion de
aquél en la convocatoria puede motivar una lesién en los derechos del
socio justificando la posibilidad de impugnacién de los acuerdos adop-
tados, se evade de esta rigidez cuando por tratarse de sociedades anéni-
mds “cuasi” familiares o por mediar en la convocatoria especiales cir-
cunstancias, no se impida por parte de los socios el conocimiento del
lugar de reunion.

Para Joaquin GARRIGUES ¥y R. Urta (1), aunque la Ley no haga refe-
rencia al lugar de celebracién de la Junta como mencién necesaria

(1) Comentario a la Ley de Sociedades Andénimas tomo 1. pag. 529, Ma-
drid. 1952.
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de la convocatoria, no por ello puede omilirse esta mencién, impres-
cindible para que el acciomista pueda acudir a la asamblea. No basta
saber que el articulo 53 de la Ley ordena la celebracién de las Juntas
en la localidad donde la Sociedad tenga su domicilio; con esto no liene
suficiente el accionista, ya que la Junta, aun reuniéndose en la loca-
lidad en que esté domiciliada la Sociedad, puede hacerlo en local dis-
tinto del domicilio social. Lo correcto serd mencionar la localidad, calle
y numero del inmueble en que la Junta habrd de celebrarse.

Ambas dispares posiciones nos muestran que efectivamente la Ley
ha dejado una laguna (2) sin resolver, y, en conseCuencia, hubiere
sido preferible para esclarecer la materia que la propia Ley se hubiere
limitado a imponer que las Juntas hubieren de celebrarse necesaria-
mente en el domicilio social, a no ser que en la convocaloria se especi-
ficare un lugar material distinto de aquél, dentro de la propia localidad.

E. F. C.

3. SociEpAD ANONIMA.—COMIENZO DE LAS OPERACIONES SOCIALES: EL
COMIENZO DE LAS OPERACIONES ANTES DE LA INSCRIPCION DE LA SO-
CIEDAD EN EL REGISTRO MERCANTIL, NO ES CONTRARIO A LOS TEXIOS
LEGALES Y ALCANZA PLENA EFICACIA SI EL PROCESO CQONSTITUTIVO
LLEGA A FELIZ TERMINO Y LA SOCIEDAD RATIFICA TALES OPERACIONES
EN TERMINO HABIL.

Resolucion de 24 de febrero de 1970 (”B. O.” de 21 de marzo).

A) Antecedentes de hecho.—Por escritura autorizada en Barcelona
el 8 de noviembre de 1963, se constituyo la Sociedad An6nima “Simbar”,
en la que el articulo tercero de los Estatutos decia asi: “La duracién
sera indefinida, y ha dado comienzo a sus operaciones el dia 1 de jullo
del afio en curso, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo séptimo de
la Ley de Sociedades Andénimas”.

Presentada en el Registro primera copia de la anterior escritura,
fue calificada con la siguiente nota: “Denegadg la inscripeién del pre-
cedente documento. por cuanto el articulo tercero de los Estatutos de
'Simbar, S. A’, sefiala una fecha anterior a la constitucién y a la inserip-
cion para el comienzo de las operaciones de la Sociedad, y por lo que se
refiere a las operaciones de giro y trafico contenidas dentro del objeto
social, no se ajusta a lo dispuesto en la letra d) del apartado tercero del
articulo 11 de la Ley de Sociedades An6nimas, sin que sea de aplicacion
el articulo séptimo de la citada Ley, que hace referencia a contratos
previos y limitados. No procede anotacién preventiva de suspensién”.

Interpuesto por el Notario autorizante del documento, a efectos ex-
clusivamente doctrinales, recurso de reforma y subsidiariamente guber-

(2) La vigente Ley de Sociedades Andénimas no ha querido seguir el ante-
proyecto del Instituto de Estudios Politicos, que sefialaba que la Junta habris
de celebrarse en el domicilio social, y ello por la razén de evitar la interpre-
tacién de que las Juntas hubiesen de celebrarse necesariamente en este tdltimo.
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nativo contra la anterior calificacién, el Reglstrador Mercantil dicté
acuerdo manteniéndola, y la Direccién General acuerda revocar la nota
del Registrador, en virtud de la siguiente doctrina.

B) Doctrina de la Direccién General de los Registros—Vistos los
articulos 6, 7, 11 y 76 de la Ley de 17 de jullo de 1951, y 102 del Regla-
mento del Registro Mercantil de 14 de diciembre de 1956.

Considerando que en este expedlente se plantea la cuestién de si es
inscribible en el Registro Mercantil una Sociedad Anénima que, con
arreglo a lo establecido en el articulo tercero de los Estatutos soclales,
dlo comienzo a sus operaciones en fecha anterior al otorgainiento de
la escritura de constitucién, todo ello sin perjulcio de lo dispuesto
en el articulo séptimo de la Ley de Sociedades Anonimas de 17 de julio
de 1951;

Considerando que el articulo 11, 3.2, d) de la Ley de Sociedades Ano-
nimas exige que en la escritura de constitucion de una Sociedad se
exprese “la fecha en que dar4d comienzo a sus operaciones”, en tanto
que idéntico apartado del articulo 102 del Reglamento Mercantil exige
la inscripcion de “la fecha de comienzo de las operaciones’”, precepto
que tiene su antecedente en el numero sexto del articulo 122 del Re-
glamento del Registro Mercantil de 1919, sl blen éste permitia que pu-
diera hacerse constar la fecha “en que se hayan comenzado las opera-
clones”;

Considerando que, en principio, parece que las operaciones de una
Sociedad Anonima deben comenzar cuando su proceso constitutivo esté
terminado por haberse otorgado la correspondiente escritura publica,
habiéndose Inscrito ésta, ademas en el Registro Mercantil—articulo
sexto de la Ley de Sociedades Anénimas—, si bien es practica habitual
el consignar en las escrituras constitutivas que la Socledad da comlienzo
a sus operaciones en el dig del otorgamiento de aquéllas;

Considerando que la misma Ley, en su articulo séptimo, ha pre-
visto la posibilidad de la existencia de actos o contratos concluidos
en nombre de la Sociedad antes de su inscripcién en el Registro Mer-
cantll, dando validez en todo caso, a los actos de los Gestores, “nece-
sarios para la constitucion de la Sociedad”, subordinando en camblio
la de los restantes contratos al doble requisito de la inscripeién de
aquélla y de la aceptacién de tales contratos por la Sociedad, en plazo
de tres meses;

Considerando que del examen de los preceptos citados se deduce
que el comienzo de las operaclones sociales goza de plena proteccion
y eficacla si se realiza con posterioridad a la Inscripcién de la Socledad
en el Registro Mercantil, pero que un comienzo anticipado de las mispmras
no es contrario a los textos legales y alcanza plena eficacia si el proceso
constitutivo llega a feliz término y la Socledad ratifica tales opera-
ciones en término hébil, razones que son suficientes para conslderar
ajustado a derecho el citado articulo estatutario, que no hace sino re-
coger el dato de la fecha efectiva del comienzo de las operaclones
soclales, pero subordinando su eficacla al cumplimiento de los requi-
sitos que fija el articulo séptimo de la Ley.

C) Comentario.—El ‘problema planteado consiste en nresolver st
la fecha en que una Sociedad da comienzo a sus operaciones, habrd
de fijarse en “presente”’—a partir del otorgamiento de la escritura de
constitucion—; en ”futuro”—a contar de la inscripcién de la Sociedad en
el Reglstro Mercantil—, o puede también referirse al ”pasado”, es decir,
antes de que se produzca el otorgamiento de la escrifura y su consi-
guiente inscripcidon en el referido Registro.
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La legalidad vigente en nuestro Derecho somete a la Sociedad Anént-
ma al requisito de la inscripcion constitutiva—articulo 6 L. S. A.—,
de donde se desprende que mientras dicha Sociedad no tenga acceso
al Registro, no puede juridicamente realizar operaciones como tal, va
que carece de personalidad juridica, con todas las consecuencias que
esto entrafia. De ahi, que, en principio, la Sociedad sélo pueda de por
si acometer operaciones a partir de la fecha de su imscripcién. Este
criterio se reitera por el articulo 11,3 de la Ley cuando exige que en la
escritura de constitucién social se exrpresa ’la fecha en que dard co-
mienzo a Sus operaciones”, redaccion que indudablemente se refiere al
futuro.

No obstante, para paliar los inconvenientes derivados de la falta
de personalidad juridica de la Sociedad, la propia Ley—articulo 7—
diferencia dos supuestos previos a la inscripcion de la Sociedad Anéni-
ma en el Registro Mercantil:

1. La realizacion por los gestores, anites de la inscripcion, de los
actos necesarios para la constituciéon de la Sociedad.

2. La validez de los contratos concluidos en nombre de ig Sociedad
antes de su inscripcion en el Registro Mercantil.

Dentro de este segundo supuesto, que es el que mos inleresa, serd
preciso diferenciar:

a) Los contratos concluidos después de otorgada la escritura de cons-
titucién de la Sociedad y antes de lg inscripcion en el Registro Mercan-
til. En este caso. si bien la Sociedad Andénima ltodavia no ha adquirido
personalidad juridica, si tiene una indudable ‘entidad contractual, ya
que, segin afirma JoAQUIN RobRIGUEZ (1), el defeclto de las formas lega-
les no produce la ineristencia de la Sociedad cuando ésta se deriva de
un contrato dotado de todos los requisitos esenciales; la Sociedad, no
obstante aquel defecto, existe como contrato. No se podrd hablar for-
malmente de Sociedad Anénima, pero st de coniralo de sociedad.

b) Los contratos concluidos antes del otorgamiento de la escritura
de constitucién de lg Sociedad, como ocurre en el supuesto debatido.
Juridicamente no puede hablarse en este caso la de existencia de una
Sociedad, sino, a lo sumo, de una apariencia de Sociedad en fase de
gestacion, de ung ’presociedad” en terminologia alemana que plantea
la dificultad de que los fundadores actian por cuenta de un tercero
inexistente, por lo que propiamente no puede emplearse el término
de representacion. A juicio de GARRIGUES (2), el tratamiento legal de
las actividades contractuales de los fundadores ofrece una gran Se-
mejanza con el supuesto de la gestibn de negocios ajenos, en cuyo
caso, y por aplicacién del articulo 1.892 del Cédigo civil habra de ad-
mitirse la plena validez de los contratos concertados por los fundadores
a nombre de la Sociedad, siempre que se acepten y ratifiquen por
ésta dentro del plazo previsto en la Ley.

Ahora bien, una cosa es la admisién de la plena validez y eficacia de
los contratos concluidos en nombre de la Sociedad siempre que se acepten
y ratifiquen por ésta, una vez constituida, y otra, el que esto nos sirva
para afirmar que la Sociedad ha comenzado sus operaciones en fecha

(1) Joaquin RobRiGUEz RopricUEz: Tratado de Socledades Mercantiles,
México, 1959, tomo I, pag. 251,

(2) J. GARRIGUES ¥ R. Urfa: Comentarios a la Ley de Sociedades Anéni-
mas, tomo I, Madrid, 1953, pdg. 176.
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anterior a su constitucidon; ello equivaldria a suponer que el “nasci-
turus”. ha nacido antes de haber sido engendrado. En resumen, la So-
ciedad inicia sus operaciones a partir de su plena constituciéon ¥, en-
tre éstas operaciones estd el aceptar y ratificar contratos celebrados
en su nombre, pero sin que tal ratificacién equivalga a afirmar que la
Sociedad haya comenzado a girar antes de estar constituida. Quizd
el trasfondo del problema se centre en una cuestion puramente fiscal.
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