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MINISTERIO DE JUSTICIA

RESQLUCION de la Dirgccion Generacl de los Re-
gistrog y del Notaric en el recurso ghbernotivy infer
puesto por el Procurador dan Narciso Ranerg Cahis
en representaciGn de don Joime %egarra Bishal v
su esposa, contre culificacion del Registrador de
ia Propiedad de Tarrgsn, .

Exemo. 5r: En el recurso guberrative interpuests por el
Procurador don Narciso Renere Cehis en represeniacidn de don
Jahme Segarra Bisbal v su esposa dofia Antenis Fscudero Péreg,
contra la negutiva del Registrador de In Propiedad do Tarrasa
a inseribir una escritura de compraventa, pendienic eu este Centro
en virtud de apelacidn del funcionaric calificadoer.

Resultando qus. mediants eseriture otorgada en Terrasa el
27 de octubre de 1968 ante el Nolario don José Gabriel Erdozain
Gaztelu, la sociedsd «Terrenos Indusiriales v Urbanos, S. A
rebresentada por su Adminisirador don Antonio Izguierdo Alcolea,
en eiecucién de acuerdo de Juntu General Universal de accionis-
tas celebrada cl 8 de cnoro anteplor, segregd de una horodad
que le pertenscia sita en el términe municipal de Viladecghails,
una pareela de terreno edificable de 7,5 metros de anchura por
20 deg largo, o ses, 150 metres cumdrados, qus vendid al malri-
monio recurrente; gue en la citade escriture de compraventis,
se resefia la de constitucidn social de fecha I3 de febrero de
1967, en la qus fue nombrads ¢l Adminlstrader por un plaze
de cuatro afios y otra de rectificacién de ¢ de fobrero de 1958
en la que se especifica que ¢] plaze de duracién del cargo de
Administrador es do rincoe efios v na cuatrs como indicaba la
precedente; que so franscribié el articulo 14 de los Estatutos
Sociales, segiin el cual «La administracidon de 'a Socieded v su
reprasentacion en juicio y fuera de él, para todes los asuntes de so
giro ¥ tréfico incluso o} olorgamiente de poderes generales mer-
cantiles y para pleilos correspondera  solidariaimente a un
minime de un Administrador ¥ a un maxime de cuatro,
los que usnran el titulo de Gerente y, en todo taso. ne incompa-
libles seghn el Decreto-ley de 13 da mavo de 1955+ vy que,
como documento uunide figura una certificacion de una Junta
exiraordinaria celebrada el 24 de octubre de 1980 en que se
acerdo por unairimidad sla venta de una parcels de terreac
de 7,5 meiros de anchura por 20 de large. edificable segun las
normas de la Urbanizacién de T. I. U, K., S. A » segregada de la
finca matriz gue se describe en 1n escritura de venia.

BResuitando que presentada en el Registro primera copia de
la mencionada escriturs, fue culificada con nota dsl tenor literal
siguiente: «Inscrita la segregacion a que se refiere ol precedents
documento en el tomo 1497, libro 30 de Viladecabsalls, folio 724,
finua 1421, inscripeion 1.°, Respecto a la venta, habiéndose ghbser-
vado que entre 1as facultades del Administrador de 1o Compafia
"Terrenos Industriales ¥y Urbanes, 5. A" que s¢ resenan en
el articule 14 de los Estatutos Socieles, (nico que se inserts
en la escritura no figura la de vender; gue en ef acuerdo de
is Junta general de dicha Compafila de 8 de encto de 1960,
que el Sr. lzquierde manifiests ejecuiur, no se especifica ni
la superficio métrica ni los linderos de la finca ¥ gque lo certi-
ficacion que de tal acuerdo se tfanscribe en la propia escrilura
no tiene wvelidez por la incompatibilidad del gue la expids ai
tratarse del propio Sr. Izquierde, se suspende la Inscripcién vy,
a solicitud del presentante tomo amotacion de suspensidn por
el términe de sesente dias a Tavor de Antonia Escudere Pérez
v Jaime Segarra Bisbal. en los mismos teme, folio y finca
citadoes, anotacion letra A.-

Resultando que el nombrade Procurador, en la represestacién
que cstentaba, interpuso recurse gubernaiivo contra la anterior
calificecién y alegé: gque consts en 1a propia escritura ser objeto
de la Compadiia vendedora «ia compraventa v explotacién de
terrenos- ¥ en el transcrito articulo 14 de los Estatutos Sociales
ce dice que <la administracion de la seciednd v sU representacion
en juicio y fuera de €], psru todos los ssunios de su giro ¥
trafico, corresponderan solidariamente a un Administrador...s;
que el objeto de la soscicdud es la compraventa v explotecion
de terrenos, ¥ el Administredor psta facuitado para todos los
asunios de giro y trafice de ls Empresa, al vender un terrens
gus portenece a la misma no se puede habilar de carencia
de facultad de vender: que en cuanto al segtndo defecto schalado
de no especificarse en 8l acuerdo de fa Junta genera! de B de
cnerg de 1889, ni la superficie métrica ni los linderos de la
finca, prescindiendo de is divergencia en l& fecha, error pura-
mente mecanocgrafice, aparcce iranscrita la certificacion de Ia
Junta gensral extraordinarie de accionistas en que se acords
la venta da un parccla de 7.5 metros de ancho por 20 de largs,
con cuyos datos puvde vblenerse mediants “una simpie operacion
afitmética la superficie gue echa de menns el Ragistrador: que
si ol funcionario calificader admite la inscripeidn de la segre
gacién scrd porque ha {dentificads la finca ¥ en tal supuesto
no es admisible que rechace la inscripcidn de ln venla: que cu
cuanto al Gitimo aparigdo de la nota « ue atribuye incompaltibilidad
para firmar la gertifiracién al Sr. Izguicrdo, resalts de In pro-
pla escritura que la Sociedad vendedorn es una compudiis and-
nima con séle dos socios, gue conlituvea validumente Ja Jun-
ta general extreordinaria y acuerdam por unanimidad la venia,
por lo que ibgicamente nd exisie incompatibilidad el ne haber
elros socies para certificar; ¥ aue, como fundamentos legales
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citaba los articules 13, 12 ¥ 68 de la Ley Hipotecaria v 112
vy siguienies de su Heglamento.

Resultande que ol Registrador informd: Que no ha denegado
la inscripcidn sino gue sélo !a ha suspsndide por considerar
subsanables Jox defectos ehservados; que el objeto sociul se indics
en la comparecencia de la escritura de forma vags ¢ imprecisa
sin que estime suficiente on cuante a lus facultades del Admi-
nistrador pars vender, i relevencia en el articulo 14 de log
Estatutos, Ninice gque se trenscribe, al gire v irafice de la Empresa;
que si bien la Resclucidén de 16 de octubre de 1964 v Sentencia
del Tribunel Supremo de 5 de noviembre de 1968 admifen la
capacidad juridica de las Sociedades para reslizar actos no com-
preadidos en su objefo social, cuande no estan comprendidos
ea el gire y trafico de la Empresa, exigen acuerdo especifico
toniado en Junta general; que recients jurisprudencia ds! Centro
Directivo y del Tribunal Supremo {Resolucitn de 24 de jumnio
de 1963 v Sentencia de Z0 de abril de 1960! se hacen acg ds
ias modernas orientaciones tendentes a separar el tratamiento
de la gran sociedad anoénima v la peguena sociedad con escaso
numers de socios —a veces solo dos- - en e cual, dadas sus espe-
ciales caracieristicas, las normas legales deben aplicarse con
gran flexibilided v prudencia para facilitar su funcionamiento
y evitar tode posible periuicic B une de los socios; que por
dichos sefivos no se pueden considerar como auténticos ni el
acte de la Junta universal celebrada segiin se dice en la escritu-
ra @l 2 de enero de 1999, ¥ segun_is certificacidn inserta litersl-
mente ef 24 da octubre de dicha aio, ni tal certificacion: que
ia sefalada diferencia de fechas induce también a pensar cn
su falta de autenticidad, tanto mas cuanto gue lo mismg el
acta gque 'z certificacion contienen s0le Ie firma del Sr, Izquicrde
gue es el socio a quien se tucwlia para vender, faltapdo la firma
de otra socle. todo clle con infraccidon de o dispuesio en los
artfculos 24, 81 y demas concordantes de la Ley de Sociedades
Ananimas; ¥ que, en cuanto a la falte de expresion de linderos
y superficie metrica de la fiica, si bien en Ia escrilura se cumple
fo establecido en los articules 9 de la Ley Hipotecarin y 51
de su Reglemenio, ne occorre asi en el acuerdo de la Junia
i que se basgba Ia venta, lo que impide saber si la finca
que se auboriza a vender es o ne la misma que se describe
en la escritura, pues aparte de no consignarse los linderos de
lo wendide, no basta a efectos fe identificacion en su cahida
dar dos medidas lineales, que segin la forma del poligono daréan
resultado distinto,

Resuitando guc el Presidente de la Audiencia revocd la nota
del Registrador por razones analogas & 1as expuestas por el
recurrante.

Resullando gue al haberse omitido el preceptive informe no-
tarial fue solicitude el misine v el fedatlarico aque aulurizd el
instrumento expuse: Que si bien no results claro, & veces, gque
debe enlenderse por gire ¥ tralics d. una empresa, en el presen-
te caso aparecs claro el objoeto social al decirse an la escritura
que o5 «la compra, venta y expiofacion de ierrenos mediante
su urbanizacién, tanto para zonas industriales como para urba-
nas, construcciones de inmuehles y cualguier otra actividad que
tenga similitud con las indicadass; gue sungue los esfatulos se
huhieran limitade a decir simplemente que la administracidn
¥ representecion de la Sociedad se encomendabn a un Administra-
dor, sin especificar sus facultades, su representacion se extenderia
a tados los asuntos pertenecienties &l giro v irafico de la smpresa,
conferme a lo dispuesto en el pamrsic 2° del arliculo % do
ig Lay de 17 de julio de 1851 gue regula las sociedades anonimas:
gue diche precapto formunla con caracler ebsoluto el principio
del ambita legal de la representacion, sin perjuicic ds las respon-
sabilidades en gue pudiera incurrir el Administrador en sus rela-
ciones internas con la Seciedad; gue asi lo entienda tamhién
ta doctrina, por lo gue curece de fundamento legal li razdn
que alega el Registrador para suspender la inscripcitn, de no
figurar entre las facultades del Administrador. en el articule
estatulario franscrilo en Ja escritura, <da de venders: que a
mayor abhundgmiento existie scuerdo de Ta Junia general universal
de accionisias adopiado por los dos {inices socios cxisientes entoft-
ces, el seflor lzquierdeo y su espesa dofia Nuria Bolet Sold pura
Ia venta de parcelas, sin gue a juicic del informunic sca nece-
zario describirias coh todo detalle puesto gue se indica el niimero
de las mismas en el plano particwlar de la finca, acuerdo gue
gl proceder de 6rganc soberano y supremc de la Sociedad debs
cumplirse por no ser rontrario a la Ley ni a la morall ¥ gue
careca de fundamento igualmente la incompatibilidad qu_e_seﬁgla
el Registrador pura expedir ol Adminisirador la certificacidn
que scredita dicko acuerdo, ya guc solo esistian los dos sofigs
citados, .

Vistos los arifcules 11 24. €1 v 78 de Ja Ley de Sociedades
Andnimas de 17 de fulio de 18531 & de Ia Ley Hmutrecz}na ¥
51 de} Regiamento para su ejecuciin: la Sentencia del Tribunal
‘Supreme de 4 do noviembre de 959, v las Rescluciones de
esta Centro de 18 de diciombre de 1842, ¢ de diciembre de 1854,
5 de naviembro de 1856 ¥ 18 de ootuhire de 1964,

Considerando que el primera de los defectos abribuldos en
ta nota calificadora s la escritura hace referencia a qus, entrs
ias facuitades del Adminisiredor de la sociedad andnima ven-
dedora, que se resghan en el articulo 14 de los Estatutos y
que se ha insertade en la mencionada escritura, no figura la
de vender, ¥y adem#és, resulia de dicho articulo gup la represen-
tucién de la socledad «en juicio y fuers de & para todos los
asuntos de su gire v trafico- corresponderd solidarinmento a
un minime de un Administradeor v 3 un maximoe de guatro, segun
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disponga 1a Junta general, por fo que ia cuestién plunteads en.

primer lugar consiste en resclver si pura la venia formatizada
tenia el Administrader las facultedss suficientes pars actuar
en nombre de la socieded. i ’

Considerando que uns de las finalidades que cumpie 1a nece-

sidad de determinar ol objeto soclal en los Estatutos de 1a socie-
dad andénima, establecida en el articule 11, nimere 3, spactado
bl de 1a Lay de 1Y de julio da 1951 gs precisaments la de
qgua dicho objeto social conorete el limite do. lma facultades de

reprosentacién de log Administredores, al establecer el articule
7€ de la citada Ley qua «la. representacién de ln sdciedad, en. |

cidn de In agciedad,.
juiclo y fuars de &I, corresponds &l Consefo de Admintstracitns,
¥ que «m todo caso, la represontacitn: de In socieded se éxten-
deré & todos los aguntos e
emprasar, cxpresién osta 0 s e debesntendsise sustancial-
mente equiparada a la do objstosocial. © - - .o
Consideraado que en la escritura calificads. 'y a-log sfectos

de delimiter el Arabite de la rapresentacién del Administradaer, -

se ha hecho constar en la comparecencia, al expresar sl concepte
en gue intervienen los olorgentes, fque ef objéto social de Ia
entidad vendsdora es -l3 compraventd v explotadion de terrencs

pars urbanas, construcciones de inmuebles ¥ cualqitier olra acti-
vidad que tengha similitud con. Yag Indicadass; ¥y coino ademas,

el Notario asutarizante afirma que ieme & la vista Ia escritura.
de constitucidn de Ja socledad ¥ los datos: de. it inscripcltn en -

apareca- suficieniemente determinutdo en 'ef tiivle -calificdde ¥
gue o) Administrader tunico ha sCtuade dentro: de 'sus fachlta-
des repragentasivas, por lo-que no adolece la escritura del primerc
de los defectos sefialados, I : o

el Roglstro Mercantil, de tofio sllo: resulte gge of obisto:social

Considerando que el segundo defectg planteé, él prohlems de

si la finca que ha skic objeto de segregacion y venta en la
escriture calificada, Be corresponde con la que en acuerdo de
la Junta gemeral de la socipded. se autorizd g Administrador
para transmitir, ¥ Re parece que en ests sipecto hava dificnitad

para su identlficacion cen los datos que se aportan, no completos

pero sf suficlentes, ya que en I certificacidm incorperada se
concreta plenamente la fincd principal ¥ se indican las medidas
lineales que permiten daterminar la superficie de Is parcela
segregada, v ol mismo funciorarie ealificedor lo ha entendide
ast al practicar la inscripeién -de la segregacién, por ld gue,
al no haber ninguna duda sobre esta cuestien, no hay, chatdculo
para la posterior inscripciém de la: compraventa dado qus en
la descripeién de la finca en la estriturd s ‘han completado
las circunstanciag exigidae por ei articule & de la Ley y 51
ds sz Reglamento. : ) o

Considerando que el tercero de log defectvs hace refsrencia
e in validez de la certificacidn del acwerdo adoptade por la
Junta genersl extracrdinaria de un sociedad anénima, oxpedida
exclusivamenie por ol Secretario-Presidents de la misma gue
es & In vex ¢l Adminisiredor compareciante en.la escritura me-
diante la cual se elecuta dicho ncverdo,: estando- la sociedad
inteprrads Unicamenta por doa socids, una de ellos elcitado Secre-
tario-Presidente y habiende adoptadd ambos el acwerdo por una-
nimidad. - : -

Considerando que si bfen normalmante las certificaciones acre-
ditativas de los acuerdos de las Juntss generales dé Iné sccie-
dades anénimaa deben oxpedirse por el Secraterio con sl visto
bueno del Presidents, es Indudable que cuando dmbos cargos
recasil €N’ una misma perspne, no cabe negar validez g ias
cortificaciones expedidas sole por :eila, 'y s, como  ocurre en
el presente caso. el Secretarip-Presidente es & Ta vez ef Adminis-
trador Unice de is sociedad. tampoce puedae decirsé gue exista
incompatibilidad para que, con este dltimo carlctsr, olecute el
acuerdo social. - : C :

Esta Direccidn General Ha acordado confirmar o Auto apelado
gue revocd la nota del BRegistrader. .

Lo gua, con devolucidn del sxpediente original, comunico’

a V. E. para su cenochniente y efectos..

Dioa guarde a ¥. E: muches afleg; |~

Madrid, 17 de abril de 1972.-F! Dipector gererul, Fruncisco
Eseriva de Romani. s R :

Excmo. Sr. Presidente de in Audiencia ‘Territorial de Bascelona,

RESOLUGION de la Direccitn General de los Re-
gistrogsy del Notariado en el recurso gubpinative

interpuesto por el Procurador don Narciso Runera.

Cahis en rapresentacion de dofia Dominico Casano-
wa Tello, contra la negotive del Registrador de la
Rropiedad de Torrusa a inseribir unc @scritura de
compraventa, R :

Excmo. Sr: En el recurse gubsrnstivo Interpoesto por el
Procurador den Narciso Ranera Cahis en representacion de dedia
Dominica Casanova Tello, contra la negativa el Registrador de
la Propiedad de Tarrasa a inscribir una sscritura de compra-
venta, pendienie en esie Centro er virtud da apslacion del Re-
gistrador., [ . ' :

Resultande que por escritura oidrgada en Tarrasa el 20 de
enerr de 19089 ante ai Notario don Josd Gabrigl Erdozain Gaztelu,
in Sociedad «Terrenocs Industriales y Urbanos, 5. A.=, represenia-

da por su administrador, don Antonio Izguierde Alcolea, ¢n eja- -

cucitn de acuerds de Junta general univeraal de accienlstas ce-

necientes al gire o trifico de 1a

lebrudn sl 8 de enero de dicho afio 1988 {segdn certificacion ex-
pedida sl 28!, segregd de upa heredad que le perienecia, sita en
el términoc de Viladecaballd, uns parcela de terrenn edificable
s cinco metrgs de anche por veinte de fondo, o sea cien mstros -
cusdrados iparcela nimerg 74 det plang particular de-la Compa-
fifz propietaria} que vendid a dofia Dominlen Casancva Teilo;
jue et la citads escritura de compraventa se resofia lu ds cons-
titucién social de fecha .13 de febrerg de 1867 en la que fudé
nombrado ‘el Administrador por un plazo de cuatro =ilos y otra
de rectificacidén de ¢ do fébreétro de 1988 bn 14 que se especifica
que &l plazo de duraciéu del carge de Administredor es de cinco
afios. ¥ 410 cuatro cono indicaba la precedente: gue s6 transcri-
bid ef artivulo 14 de los Esiatutos sociales, segun el cusl sla ad-

_ministracion de la Sociedad ¥ su representacién en juicio y fuera

de ¢l, para todos los asuntos de su giro y iréfice, inclusa sl otor-

gamiento de poderés generales mercantiles y para pleitos, co-

rrespondera’ solidariamente a un minimo de nn Administrador ¥
a ur méxime de cuatro, los que nsardn el titulo de Garente v,
en todo case; no incompatibles segun sl Dadreto-loy de 13 de maye
e 1835~; ¥ gue, comy documeénte unido figura une certificacidn,

"Yechs 28, de Is Junta general extrgordinaria celebrada el 25 de
mediante su urbanizacién, fantc pars zonds fpdusiriales éome | !
- - parceia de'terrena de vince-metros de anpchura por veinte ds Jarge,
; edificable segln lag nommas de ia urbanizecion Tiurses segrogada

enere de 1966 eh gue se acord6 por unanimidad «la vonts de una

de Ia fince matriz que se descrilie em la escritura de venia,
Resultantlo que presenteada en el Begistro primers copis de Ia
mencionads escritura fué calificada ocon note del temor litoral
siguiente: «Inscrito el presente documento _reg)ecto a ia segra-
gecion, en el tomo 1457, libro 30 dé Viladecaballs, folic 133, fin-
ca 1424, inscripcidén 1.%, Respectc- a la venta, obssrvandose fque
enira las facultades del Administrador de la Compaiifa <Terrenos
Indusiriales ¥ Urbanos, 5. 4.», que se resens en el articulo 14
de loz Estatutos sociales, Umico que ge inserta en la escriturs,
no figura la de vender; que en el acuerde de la Junts gensersl
de dicha Compaiila de 8 de enero de 1860, que ol seftor Izquierdo
manifiests ejocutar na se especifican ni ls superficie méirica ni
los linderes de la finca, ¥ gue Ia certificacion que de tal acuerdo
se transcrihe en e propia escritura no tlene vatidez por la incom-
patibilidad del gue 1a eacribe el tratarse del propio sefior Izguier- -
do, se ha syspendida la inscripeionm v, a soticitud del presentants
s ha tomadoe anotecién de puspensién por el térming de sesenta
dias a {favet de Domirlca Casanova Tello, en los mismos tomo,
folio y finca citrdes, anciacién Jleira A )
Resultande gue. el nombrado Procurador en la representacion
qug ostentaha interpuse recurso gubsrnative conira ias anterior
galificadién ¥ alaga: Que consta en 1s propis sscritura ser objeto

- de la Compafia vendedora <& compraventa y explotacién de

terrenos ¥ en @l iranscrite articulo 14 de log Estatutos scciales
s dice que -ia mdministracién de ia Sociedad y su representacién
on juicio y fuérs de éi, para todos los asuntos de su giro y trafi-
co, corvespondera solidariamente a un Administrador...»; gue st
el objoto de la Sociedad es la compraventa y explotacitn de terre-
nos ¥ el Adminisirador estd faculiado para todos los Bsunios de
gire y trafico de la Empresa, al vender un terrenc gue pertanece
a la mistha no. se. puede habjar de carencia de faculiad de ven-
der; que en cuanty al segundo defecto sefialadc de no especifi-
varse ol acuerdo de la Junta genseral, ni la superficie métrica
ni los linderos de la finca, aparece transcrita la certificacién
de la Junia general extragrdinaria de accienistas en que se acor-
do s venta de una parcela de cinco metres de ancho por veinte
de largo, con cuyos datos puede cbieterse, mediante una simple
eperacién aritmetica, Im superficie gque echa de mencs el Regis-
trader; que si el funcionario calificador admité ia inscripcion de ia
segregacion serd poryue ha identificado lafinca y, en tal supues-
te, ne as admisible que rechace la inscripcién do la vents; que
en cuanto al ultimo apartado de ia nota gue stribuye incompati-
bilidad pers firmar la certificacion sl sefior lzquierdo, resulta
de la propia escritura que la Sociedad vendedora es una Compa-
fia Andnima con solo dos soctos; que constiluyer validamente
in, Junta general cxtraordinaria y acuerdan por unanimidad la
venta, por lo qua lsgicamente no existe incompetibilidad al ne
haber oiros socios para certificar; y que como fundamentos lega-
ins ciiaba los articulos I8, 18.y 86 de la Ley Hipotecaria y 112

-y slgulentes de su Regiamenio,

Rasuitande que el Reglstrador informmd que el objato soctal

se indica en la Comparecencia de la escritura de forma vega

& imprecisa, sifl que estime saficiente en cusnic a las facuvliades
del Adwinistrador para vender, la referencis en el ariiculo 4
de los Estakutas, Unico que se transcribe, al giro y irifico de la
Empresa; que si bien 1 Resolucién de 18 de ociubre de 1084 ¥
Sentencia def Tribunai Supremo da 5 de noviembre de 1280 admii-
ten la capacidad juridics de las sociedades para reslizar actos
no cemprendidos en su objeto social, cuando ceen fuera del giro
v trafico de la Empress exigem acuerdo. espécifica tormado. sn
Junta Generat; gue coincide ci eilo B} Administrador y el Notario
sutorizante al decir en la eseritura gue anuél ejecuta acuerdo de
ia Junia Univérsst de accionistas —celebrada ol 8 de enero de 196?.
segiin la ssoritura y el 25 del misme mas ¥y afic segin la corki-
ficacldon insérta gn élia—, con lo cual se enirs en ¢} verdadero -
fondo de ka cuestion: que recients jurisprudencia del Centro Di-

‘ractivo ¥ del Tribunal Supreme (Resolucidén de 24 de junio de 1588

v Scntencia de #0 de abril de 1860} se hacen eco de las moder-
s orienteciones lendentes a separar gl tratamiento de la gran
Sccizdud Apénima y lu pegueda Sociedad con escaso nimero de
soclos —a veces solo dos en la cusl, dadas sus eSpecieles carac-
ieristicas, las normes legeles deben aplicarse con gran flexibili-



