RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL
DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO

A cargo de Antonio de LEYVA y ANDIA
Registrador de la Propiedad.

DERECHO CIVIL

1. La determinacién de la cuota «en los elementos comunes del inmueble
a los efectos del articulo 396 del Cédigo civil y pdrafo tercero del articulo 8
de la Ley Hipotecariay es expresion ajustada a los términos del Gltimo pre-
cepto citado y del articulo 3. b) de la Ley de Propiedad Horizontal de 21
de julio de 1960.

A) La cuota de participacién de los titulares de cada piso puede tener
diversas aplicaciones, tales como sefialar la proporcién en la propiedad total
del edificio o en la distribucién de gastos y cargés, sin que necesariamente
sean idénticas dichas participaciones, como claramente se desprende del ar-
ticulo 9.0, 5.0 de la Ley de Propiedad Horizontal, que obliga a cada propietario
a «contribuir con arreglo a la cuota de participacién fijada en el titulo o
a lo especialmente establecidoy.

B) Si bien ni en la Ley Hipotecaria ni en la de Propiedad Horizontal
se hace referencia a la existencia de una cuota que fije la participacién de
cualquier propietario en los elementos comunes, es precisamente la proporcién
del interés de los propietarios en estos elementos, la que reviste mayor impor-
tancia, pues determinard su participacién en los nuevos locales en caso de
elevacién del edificio, o en el solar si aquél se destruye, y por eso precisa-
mente el articulo 396 del Coédigo civil destaca los dos elementos de esta
especial propiedad: los pisos o locales —de propiedad independiente o sepa-
rada— y los elementos comunes —en copropiedad—, por lo que estando el
edificio compuesto de elementos comunes y de elementos independientes, la
cuota de participacién en aquéllos equivale a la de participacién en el edificio
en su totalidad.

©) En principio, y si otra cosa no se dice en la escritura, la unica cuota
que normalmente se suele fijar por los propietarios se refiere indistinta-
mente a su participacién en gastos y cargas, en el total valor del inmueble
y en los elementos comunes.

D) En la escritura se indicéd expreésamente que la cuota en los elementos
comunes se fijaba «a los efectos del articulo 8c de la Ley Hipotecariay, y
este ultimo precepto se refiere a la cuota «en relacién con el inmuebley. Por
ello, queda fuera de toda duda cuil fue la intencién de los otorgantes, y el
pretendido defecto se reduce a no haberse ajustado el fedatario a los tér-
minos literales del precepto legal, pues si a su recto sentido, y por eso no se
padecia extralimitacién en sus facultades por parte del mandatario desig-
nado por la Junta de Propietarios para hacer efectivo el acuerdo. (Res. de
23 de julio de 1966, Boletin Oficial del 23 de agosto.)
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DERECHO HIPOTECARIO

1. Puede inscribirse una hipoleca constituida sobre un piso que figura
inscrito a favor de sus propietarios dentro del folio general abierto a todo
el edificio, conforme a la legislacién vigente en la fecha de adquisicién,

A) Uno de los fundamentos basicos de la legislacién inmobiliaria lo
constituye el llamado principio de especialidad, que tiende —entre otros
aspectos— a evitar el confusionismo que puede resultar del ctimulo de asientos
vigentes bajo un mismo numero del Registro, lo cual impediria la debida
claridad que han de tener los libros registrales y que se traduce en la regla
general sancionada en el articulo 243 de la Ley de que cada finca o enti-
dad hipotecaria aparezca inscrita bajo folio y nimero especial con objeto
de que los terceros puedan conocer cuanto haga relacién al inmueble y a su
situacién juridica. Cuando se trata de fincas especiales, como en el supuesto
presente, de edificios en régimen de propiedad por pisos, la Ley Hipotecaria,
antes y después de su reforma por la Ley de Propiedad Horizontal de 20
de julio de 1960, permite o la inscripcién del inmueble en su conjunto con los
distintos pisos o locales susceptibles de aprovechamiento independiente o
que se inscriba como finca independiente cada piso o local, por lo que en el
primero de los supuestos todos los actos relativos a los pisos del mismo
edificio figurardén en el mismo folio registral, con el consiguiente riesgo
de confusionismo y perturbacién derivada de la falta de separacién y claridad
de los aslentos que el mencionado principio de especialidad exige.

B) En el presente caso, el piso discutido aparece inscrito conforme a la
legislacion hipotecaria vigente en 1959, y aunque el articulo 5. de la Ley
de Propiedad Horizontal exige otros requisitos y circunstancias, por lo que
seria muy conveniente que al otorgarse un acto relativo a la finca inscrita
antes se modificase su descripcion y se adaptara a las nuevas exigencias lega-
les, con lo cual quedaria cumplida ademas la prevencion del articulo 171 del
Reglamento Notarial, es lo cierto que —dada la situacién presente— el pro-
pietario del piso o apartamento no puede realizar tal modificacién unilateral-
mente y necesitarfa la comparecencia de los deméis, al menos en lo que a
fijacion de la cuota se refiere, lo que serfa tanto como exigir de nuevo el
consentimiento de todos los titulares para la realizacién de un acto que
afecta exclusivamente al poder dispositivo de uno solo de ellos, circunstancias
que seguramente movieron al legislador en la disposicién transitoria primera
de la Ley de 20 de julio de 1960, a exigir s6lo la adaptacién de aquellos
estatutos cuyo contenido estuviera en contradiccién con los preceptos legales,
mas sin establecer idéntica prevision para aquella descripeién de las fincas
que no se ajusten a lo dispuesto en el articulo 5.° de la misma Ley.

C) Al no imponer la Iey como obligatorio el folio auténomo y menos
por via de segregacién, concepto ya inaplicable cuando se ha constituido la
propiedad horizontal conforme a la nueva ley, y, en consecuencia, cabe la
posibilidad de que los pisos o apartamentos figuren y continden inscritos
dentro del folio abierto con caracter general, no hay ningin obsticulo que
se oponga a la inscripcion de la hipoteca constituida, pues al articulo 107 de
la. Ley Hipotecaria que establecia la exigencia de que s6lo podian constituirse
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dichos gravimenes cuando los pisos apareciesen inscritos como fincas inde-
pendientes, ha sido modificado en su redaccién actual por la Ley de Pro-
piedad Horizontal que ha suprimido ests exigencia y se remite directamente
al articulo 8. de la Iey Hipotecaria, que permite con caracter facultativo
las dos formas de inscripcién. (Resoluciones de 19 y 21 de julio de 1966.
Boletin Oficial del 17 y 19 de agosto.)

DERECHO MERCANTIL

1. La Norma estatutaria que establece la necesidad de la firma de dos
administradores de los tres que se designan en la Sociedad pare obligar a
ésta en sus actos y contratos, no vulnera lo dispuesto en el articulo 11 de la
Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada.

A) El articulo 11 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada
consagra el principio, fundamental para la seguridad del trafico mercantil,
del contenido tipico de las facultades representativas de los Administradores,
en virtud del cual no surte efecto frente a tercero cualquier limitacién que
venga a recortar tal representacién en lo que constituye el trafico de la
Empresa, es decir, en el campo del objeto social.

B) No obstante, este precepto no es incompatible con una especial norma
estatutaria sobre la forma de actuar tal representacién, como, por ejemplo,
el uso de la firma social, que puede estar atribuida a cualquiera de los
Administradores o a varios conjuntamente, sin que por esto se entiendan
limitadas objetivamente las facultades de administracién y gestién de éstos.

Asf lo viene a confirmar el propio artfculo 120 del Reglamento del Re-
gistro Mercanti], citado por el Registrador al sostener su nota, toda vez que,
contra lo que dice el informe de este funcionario, prevé normas especiales
estatutarias sobre «forma de actuary de las personas que ejercen la admi-
nistracién y ostentan la representacién de la Sociedad, y una norma espe-
cial puede ser la relativa al uso de la firma por los Administradores en
los actos y contratos, singularidad que habri de publicar el Registro al
mismo tiempo que la designacién de la persona o personas que hayan de
ejercer dicha administracién y representacién sociales, sin riesgo, por tanto,
de engafio para terceros. Res. de 20 de julio de 1966. Boletin Oficial del 18
de agosto.)

2. Efectos de la cldusula que condiciona la no disolucién de una Sociedad
de Responsabilidad Limitada con dos inicos socios, por fallecimiento de uno
de ellos, a que sus herederos estén representados por una sola persona que
asuma todo el interés social del socio fallecido,

ANTECEDENTES

1o Se constituye en el afio 1938 una Sociedad de Responsabilidad Limi-
tada con sélo dos socios. En el afio 1957 se otorgd escritura de adaptacién
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a la Ley, estableciéndose en la cldusula VI la direccién y administracién
solidaria con la' excepcién de una serie de actos para los cuales la unani-
midad era necesaria, y entre ellos, el de revocacién del nombramiento de
Administrador-apoderado a favor de un extrafio.

20 En la clausula V de la escritura indicada, se estableci6 también que
quedaba condicionada la no disolucién de la Sociedad por fallecimiento de
uno de los socios a que los herederos del fallecido, «que tendrian los mismos
derechos que su causanten, estuvieran «representados en la Sociedad por una
sola, persona, cuslquiera que sea la distribucién que entre ellos hagan de su
participacién en la Sociedad, asumiendo, por tanto, dicho representante todo
el interés social del socio fallecido».

3.0 Fallecido uno de los socios, sus seis herederos nombraron represen-
tante de la Sociedad a uno de ellos. Posteriormente, en Junta General a la
que no asisti6 el socio sobreviviente de la Sociedad primitivamente consti-
tuida, se acordé por unanimidad la revocacién del poder conferido al Admi-
nistrador-apoderado, otorgandose la oportuna escritura cuya inscripcién fue
denegada por estimarse preciso el consentimiento del otro socio gestor.

La cuestion que se plantea en este recurso es la de si puede estimarse
que al fallecimiento de uno de los dos socios, la Sociedad ha superado la
situacién de dos tnicos socios, queda integrada por siete miembros (el socio
sobreviviente y los seis herederos del fallecido), y rige para sus acuerdos el
régimen mayoritario, conforme al articulo 12 de la Ley y 122 del Reglamento
del Registro Mercantil, incluso para un caso en que estatutariamente se
requeria el acuerdo unanime, como es ¢l de revocacion del nombramiento de
Administrador-apoderado en favor de un extrafio.

La Direccidn General confirma la nota del Registrador con base en la
siguiente doctrina.:

A) La pretensiéon del grupo recurrente —mayoritario en capital, pues
posee el 75 por 100 del mismo—, altera el equilibrio clara y expresamente
establecido de presente y para el futuro, en la escritura de adaptacién, y
supondria -—de aceptarse— una modificacién de los Estatutos, en una de
cuyas clausulas se condiciona la no disolucién de la Sociedad, a que la
representacién de los herederos del socio fallecido sea asumida por una
sola persona, y en otra, la excepcion de una serie de actos a la direccion
y administracién solidaria, y aunque frente a tales disposiciones estatutarias
—por cierto inscritas en el Registro Mercantil— quizé pudiera alegarse el
articulo 21, sobre el caricter de socios de los herederos del fallecido, o el
16 que prohibe las representaciones generales, 1a aplicacién de estos preceptos
al caso concreto acarrearia fatalmente ——por virtud de la referida clausu-
la V— la disolucion del ente social que de una manera tan precaria se habia
constituido.

B) Independientemente de la validez o nulidad de tales cliusulas, el
hecho es que aparecen inscritas y producirdn —conforme al articulo pri-
mero del Reglamento de 14 de diciembre de 1956— todos sus efectos mientras
no se inscriba la resolucién judicial que declare su inexactitud. (Res. de 22
de julio de 1966. Boletin Oficial del 22 de agosto.)



