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cion {estipulacion tercera). La aplicacion supletoria del derecho de
sociedades solo seria posible si nada se hubiese previsio en el contrato
sobre 1a duracién y extincién de la agrupacién y, aun en este caso,
deberia hacerse con suma cautela y calibrande muy bien a cuat de los
diversos tipos socictarios que existen ep nuestro Derecho, civil ©
mercanill, y dentr¢ de este grupo colectivo, comandilaria, anénima o
limitada, debe asimilarse. El hecho de que la autoridad judicial hava
creido que era aplicable o dispuesto en el articulo 57 de la Ley de
Saciedades Andénimas sobre convocatoria judicial de ia Junta no vincula
para nada al Registrador, ni debe llevarie a aplicar preceptos legales
propios de otras figuras juridicas -articulo 48 de la Ley citada- con
preferencia a las estipulaciones expresadas dei contraio, Que los hechos
referentes 3 la conducta de !a oira parte integrante en ia agrupacion y del
Gerente de la misma. que desembocaron en fa convocatoria judicial de
Iz Junta, no son de incumbencia del Registrador, cuya calificacion debe
basarse tan sofo en los titulos presentados v en los asientos del Registro
{articrlo 5 del Reglamento del Registro Mercantil) v no en sus
convicciones o infuiciones subjetivas. Asi, pues, faltando el necesario
acserdo de fas partes para dejar sin efecte la relacién contractual
existente entre ¢flos, solamente Ia autoridad judicial. v no uno de los
contratantes unilateraimente {articulo 1256 del Cédige Civil) podri
poner fin a la misma. por lo que es a dicha antoridad a quien deberd
Justificarse estos hechos para que aprecie si realmente ha faliado uno de
fos conlmatantes a sus compromisos, ¢ si la agrupacién hz quedado sin
chjeto y actie enn consecuencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

_ Vistos los articulos 1091, 1256, 1257, 1258, 1705, 1707 det Cadigo
Civi); la Ley 19671963, de 28 de diciembre: Ley 18/1982, de 26 de mayo,
¥ los articulos 3 ¥ 5 de! Reglamento del Registro Mercantil,

. En el presente recurso se debate cn torno a la inscribibilidad del
acuerdo de disolucidn de wna agnipacion temporal de Fmpresas
adoptado, «n Junta convocada judicialmente, con ¢l anice volu favera-
ble de una de las dos Entidades agrupadas, hahida cuenta de que una de
las cldusulas reguladoras de dicha agrupacion prevé su duracion tempo-
ral v la posibilidad de disolucion anticipada mediante acuerdo unanime
de las Empresas agrupadas.

2. La libertad de estipulacién dentre de los limites generales
{articulo 1235 del Codigo Civil) 1a fuerza del contrato respecio a los
otorganies y sus causahabientes (artienlos 1091. 1257 v 1258 del Codigo
Civil}, la impaosibilidad, como norma general, de desvinculacién unitate-
ral respecto de los compromisos asumidos contractualmente (arriculo
1256 del Cadige Civil), unido todo elle a la presuncién de exactitud v
validez del contenido del Registro Mercantil {articulo 3-1.% del Regla-
mento del Registro Mercantl) asi como e deber del Registrador de
fomarlo en consideracion en su labor calificadora {articulo 5-2.° det
Regiamento del Registro Mercantil} impiden la pretendida inscripcion
del acuerdo disolutono presentado sin que pueda estimarse 1a alegacion
de imposibilidad de cumplimienio de los fines de la agrupacién, pues su
posible eficacia extintiva. a falta de conformidad de las partes, precisard
la oportuna declaracion judicial y no l1a sola afirmacién de uno de los
interesados.

Esta Direccién General ha acordado desestimar 2l recurso inter-
puesta y confirmar la nota del Registrador. )

Lo gque, con devoluridn del expediente ariginal, comunico a V. S.
para 5u conocimiento y efectos.
R Mdadnd, 23 de mayo de 1988.-El Director general, Mariano Martin
osado.

St. Registrador Mercanti! de Guiptizeoa.

RESOLUCION de 27 de mayvo de 1988, de la Direccidon
General de los Registros y del Notariado, en el recurso

hernativo interpuesto por la Procuradora de lvs Tribuna-
es dofia Magadalena Ruiz de Luna, en nombre de «Valde-
Esquivias, Sociedad Ancmima», contra la megativa del
Registrador de la Propiedad de Iescas a inscribir una
escritura aclaratoria de otra de compraventa, en virtud de
apelacidin del recirrente.
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Excmo. St.: En el recurse gubernativo interpuesto por la Procuradora
de los Tribunales dofia Magdalena Ruiz de Luna. en nombre de «Valde-
Esquivias, Sociedad Andnima», contra ta negativa del Registrador de la
Propiedad de Hlescas a inscribir una escritura aclaratoria de otra de
compraventa, en virtud de apelacion del recurmente.

HECHOS
1

Lz Compatfila Mercantil «Ruvador, Sociedad Ancnima», construyd
tres blogues de viviendas y una nave industrial scbre un solar en

término de Esquivias (Toledo), que constituvd finca registral dnica.
Powseriormente, ¢l dia 23 de abril de 1981 ante el Notare de Madnid,
don Cectlio Utrilia Alcdntara, la citadsz Compania otorgé escritura de

. declaracion de cbra nueva y division horizontal, 2n 2 que se precede a

scgregar la seperficie ocupeda por cadaz vna de las construcciones
mencionadas y quedando el terrene no edificado destinado a zonas
verdes y viales; asimusmo, los citados blogues son divididos en régimen
de propiedad herizontal atribuyéndose a cada vivienda o tocal resultante
dos cuotas, una en los elementos comunes del total edificio, y otra en
e} totat complejo urbanistico. .

El dia 10 de agoste de 1984, ta Compaiia «Ruvador, Sociedad
Anéniman, otorgé escritura de compraventa ante ¢f Nowario de Madnd
don José Luis Garcfa Valciarcel, mediante el cual vendid a «Valde-
Esquivias, Sociedad Anbénimas, las 44 fincas integrantes de los grupos
de viviendas antes citadgs en esa fecha, en periode de construccida.
Dichas fincas son las ndmercs 3.369 al 3412, ambes inclusive, del
Registro de la Propiedad de Hescas.

Con posterioridad. el dia 26 de agosto de 19835, don Vicente Asensio
Garcia, en representacion de «Valde-Esgquivias, Sociedad Anodnimax,
otorgé unilateralmente ante ¢l mismo Notario, escritura aclaratona de
la antes mencionada, en la que se describe ¢l solar sobre ef que se
levantan los citados grupos de viviendas, descripgidn que en su
momento s¢ omitis, por carecerse de antecedentes precisos ¥ se solicita
del seiior Registrador de la Propiedad correspondients [2 toma de razdn
en los libros a su cargo de ia deseripcion del terreno hecha ¢n el
exponendo II de la escritura, 2 fin de que en dichos libros quede
constancia de la titularidad dominical, z favor de «Vaide Esquivias,
Sociedad Andnimas, del mencionado solar.

iI

Presentada la escritora antes citada en ¢} Registro de la Propiedad de
Hlescas, fue calificada con [z siguiente nota: «Suspendida 13 inscripcion
del precedente documento con los siguientes defectos subsanables:

" a) Si bien desde el puato sustantivo no ofrece duda gque nos
encontarmos ante una titelandad “ob rem”, de manera que el reste de
la finca matriz perienecerd a Tos propietarios de los pisos en proporcida
2 la cuota que cada unc ostenta en la urbanizacidn, desde ¢l punto de
vista registral ¥ formal hay una total ansencia de vinculacion expresa, no
:;gado uncion del Registrador apreciar manifestaciones ¢ vinculaciones

1as.

b} La modificacidén fisica del inmueble no puede ir referida a la
finca matriz originaria, sino que deberd concentrarse en las parcclas
segregadas o resto de finca, pues aquéila desaparecié por virtud de
dichas operaciones. .

No se ha tomado anotacion de suspensidn por no haberse solicitado.

Hiescas, 7 de mayo de 1986.-El Registrador. Fdo: Alfonso Presa de
Ia Cuesta.»

«Presentado nuevamente ef precedente documento, asiento 1148 de}
‘Ij)ualré% 61, se copfirma la calificarion formulada con fecha 7 de mayvo

2 .

lllescas, £3 de septiembre de 1986,-F1 Registrador. Fdo.: Alfonso
Presa de la Cuesta»

I

La Procuradora de los Tribunales dofia Magdalena Ruiz de Luna, en
Tepresentacion de «Valde-Esquivias, Sociedad Anémimas. interpuso
recurso gubernativo contra la anterior cafificacion y alegd que el sehor
Registrador debié practicar la inscripcion sclicitada, toda vez que la
escotura presentada de 26 de abrl de 1983, ¢s aclaratoria de la
compravenia de 10 de agosto de 1984, autorizada por el mismo Notanol,
por la que la Sociedad «Valde-Esquivias. Sociedad Anémitnar», compro
a la Compafia «Ruvador, Sociedad Andniman, 44 fincas, integradas en
tres grupos de viviendas, ¥ en cuya escritura se omits§, por carecer en
ese momento de los antecedentes precisos Ja descripeion del solar sobre
el que se Jevantan los mencionados grupos de viviendas. Que, ademas
de las expresadas 44 fincas cuya toma de ruzén en los libros se interesan,
resulta que a tenor de la escritura de 13 de abrl de 1981 sobre
declaracién de obra nueva y divisidn horizontal, las descripciones que
de ellas s2 hacen comprenden también uni cuarenta y cuatroava parte
en el conjunto o complejo urbanistico destinado a zonas verdes y viales,
ello con independencia del coeficiente que se le asigne individualmente
et =] total del blogque ¢ finca a que pertenece: ¥ aun cuando en 3 citada
escritura de compraventa, de 10 de zgosto de 1984, no s¢ mencionaron
esas zonas verdes y viales, es evidentz que ese resto forma parte del
complejo o conjunio inmobiliano, segun se deduce de dichas escriteras
puesto que las aludidas zonas verdes se han ejecuiado en interés coman,
perteneciendo a toda la agrupacidn donde estan imntegrados. o sea, a
todos los duehos de ias distintas edificaciones existentes en la misma y.
por consiguiente las que han sido objeto de compra por «Valde-
Esquivias. Sociedad Andniman. (ue si dichas zonas son complemento
de las edificaciones v construcciones. es innegable que al ¢onsiderar a
€s51as elementos principales hay que pensar v estunar COMo a0CCs0ras a

aquéllas y como tales siguen forzosamente a la principal. Es decir,
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adquiridas varias edificaciones por #Vaide-Esquivias, Sociedad Ans-
nimaw, €5as zonas deben también considerarse mncluidas en la escritura
de compraventa y, por ende, deben ser objeto de la inscripeion que ha
sido solicitada, pues en definitiva se trata de elementos comunes a toda
urbanizacion; y, ain mas, porque cada edificacién o viviendz gozs de
dos cuotas, como se ha expuesto anteriormente, es razdn por ia que no
ofrece duda alguna que dichas zonas verdes forman parte como
titutaridad wob rem» de aquéllas. Qur, se ¢stima no es necesario un
consentimiento #xpreso para que ¢ sefior Registrador gjerza su ministe-
rio, ya que el articulo 333 permite en determinados casos que el
Registrador aprecie consentimientos iscios, ¢ inciuso como afirma ia
doctring, que la presentacion del titulo en la oficiza del Registre hace
presumir fa voluntad de inscripeidn. Que la vinculacidn det reswo de la
finca al conjunto inmobiliaro o urbanistico es evidente, por cuanto asi
se ha puesto de manifiesto, si no de un forma totalmente expresa, si
cuasi-cxpresa ¢n 12 escritura de hipoteca otorgada por el Banco Hipote-
cario de Espaifia, relativa al préstamo a favor de «Ruvador, Sociedad
Andmiman de 31 de diciembre de 1982, v de esto se infiere gue si este
resto ne formara parte del complejo urbanistico, no 5¢ comprende i se
concibe el motive por el que ha sido relacionado ¢n dicha escritura.

v

El Registrador de Ia Propiedad en defensa de su nota alegd: Que
como puede apreciarse de la nota de calificecion, no se discute la
pusibilidad de existencia de una titutaridad «ob rem» en el presente
caso, por ello en dicha nota se diferencian dos aspectos:

a) El sustandvo o material, relativo a la viabilidad de la titularidad
Tem®:, .

No hay duda de que existe una titularidad «ob rermw. El resto de la
finca destinado a 2omas verdes y viales ha de considerarse parte
integrante del conjunto inmobiliaric o urbanistico en el que se ubican
tas viviendas, de otro modo, como bien expone el recurrente, no tendria
sentido gue en la escritura de hipoteca olorgada el dia 31 de diciembre
de 1982, s hiciera mencidn del reiterado resto de Iz finca, La
circunstancia que tal finca sca relacionada en dicho documents como
iltimo aspecto del conjunto urbanistico, ¢a lugar a un hecho notorio: La
inclusién de aguélla dentro de este ditimo como parte integrante del
mmismo, lo que se ve fortalecido por ¢! destino atribuido z dicha finca de
servir de zonas verdes y viales, lo que no tendria sentido si se la
considera como finca total v absolutamente independiente. Por otre
1ado, dado que cada eiemento del conjunto Heva atribuidas dos cuotas
{en ¢l inmueble de que forma parte y en ¢l total complejo urbanistico)
y formando ¢l resto de finca parte integrante det complejo, resulta claro
que pertenecerd x los propietarios de los diferentes elementos en
proporcion a la cuota de cada uno de ellos:

b) Ei formal o adjetivo, refetente a la forma en que ha de
manifestarse ia voluntad de vinculacidn real para que el Registradar
pueda gjerver su ministerio. En este aspecto ¢l Registrador ve imposibili-
tada su actuacién por ¢l hecho de que tal vinculacidn real no se formula
de ura & cxpresa. Dicha vincuiacisn resulta notoriamente implicita
en la voluntad de 1a Entidad gue cred el complejo debatido, «Ruvador,
Sociedad Andniman, que a su vez fue cansahabiente del recurrente, pero
por ningin lado s¢ observa una formutacion expresa de la situacion «ob
rems, con lo ctiue el Registrador scbre la base del principio de
consentimiento tormal que inspira nuestra legislacion hipotecania (con
las excepciones a que el recurente se refiere), se ve en la necesidad de
ncgarse a la prictica dei asiento solicitado. Que en cuanto al segundo de
los defectos apuntados en la neta de calificacién, se entiende que al no
hacerse mencién de &l en el recurso, querrd decir que et recurrente se
conforma con ¢f mismo. Ne obstante hay que sedalar que no puede ser
mctificada la matriz originaria por ¢l simple hecho de que ésta, tal y
como era, ha desaparecido por efecto de las segregaciones efectuadas,
con lo que las rectificacionss premtendidas deberdn ir referidas a la
nueva situacion, o sea, a las nuevas fincas procedentes de la segregacion
0 & la finca resto de la matriz, teniendo en cusnta que la solucién que
se gé al primero de los defectos influird necesariamente en este Gitirmo,
caso de que lg rectificacion vaya referida al resto destinado a zonas
‘verdes y viales, el cual s& encuentra inscrito a nombre de la vendedora
«Ruvador, Sociedad Andnima», y si se estima el recurso, podrd
procederse a2 dicha rectificacidn fisica una vez la inscripeidn se hubiera
pactade & nombre de la compradora de las viviendas, «Valde-Esquivias,
Sociedad Andnimas. :

A\

El Presidente de la Audiencia Territorial de Madrid confirmé la nota
del Registrador, funddndose en los articulos 2-1.°y 40 a) vy 214 de la Ley
Hipaotecaria,

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Vistos los articulos 1, 8, 13, 20, 38, 40 y 243 de la Ley Hipotecaria,

1. El supuesto de hecho que da origen al presente recurso viene
configurado por las siguicntes circunstancias:

a} Sobre determinado solar, que constituye finca registral idnica, su
propictario, la Compafiia Mercantil «Ruvador, Sociedad Andnimax,
construye tres blogues de viviendas y una nave industrial. Posierior-
mente, procede segregar e superficie ocupada por cada una de estas
construcciones, formando cuatro fincas independientes v quedando el
resto de la finca matriz (2] terreno no editicado} destinado 2 Zonas
verdes y vigles. Asimismo, los citados bloques son divididos en cégimer
de propiedad horizontal atribuyéndose a cada vivienda o local resultante
dos cuotas, una en los clementos comunes del total edificio, y otra en
¢l total complejo urbanistico. .

by Por escriwra otorgada el iU de agoste de 1934, «Ruvador,
Sociedad Andnimawn, vende 2 la Sociedad «Valde-Esquivias, Sociedad
Anénima», todos los pisos y locales integrantes de los tres blogues {en
total 43), asi como la nave construida. F Registrador procede a inscribir
a favor de la compradora las citadas fincas, pero no ¢l resto de la finca
matriz que perteneee inscrito a favor de «Ruvador, Sociedad Andniman,
sin mis peculiaridad que Iz afirmacién def genérico destino a viales y
zonas verdes.

c) Por escritura posterior, atorgada unilateralmente per la compra-
dora, en ia que se recoge la descripeién del primitivo solar sobre ef que
se levantaron las construcciones y que fue objeto de las segregaciones
apuntadas, s¢ pretende por el recurreni# la inscirpeidn del mencionade
solar a favor de la Compania «Valde-Esquivias, Sociedad Andnimax.

2. Esevidente que = partir de las segregaciones efectuadas, verdade-
ras y propias segregaciones ea el sentido juridico y registral del 1érmine,
el primitivo solar ha dejado de existir como objeto juridice indepen-
diente v, por tante, no cabe pretender la subsistencia -ni, I6giamente, su
constatacién tabular- de una titularidad actuzl sobre el mismo; aguel
objeto ha dado paso a nuevas fincas resuliantes tras la segregacion, las
porciones segregadas ¥ el resto de la finca matriz, ¥y —aun coando entre
ellas puedan haberse establecido determinadas relaciones juridicas de
dependencia y subordinacién, o, incluso, la conexién inescindible entre
tas titularidades dominicales respectivas -es respecto de éstas 2 las que
debe referirse toda ttularidad actual. )

-3, Otra cuestidn #s 1a de si en e} caso contemplado [a transmisign
de todos los piso y locales integrantes de los tres bloques construidos asi
como de 12 nave edificada a favor de un mismo comprador lleva
inhercnte, en virtud de los mecanismos juridicos articulados al tiempo
de efectuar las segregaciones, el desplazamiento patrimonial del resto de
la finca matriz en beneficio del mismo sujeto, debiendo inscribirse a sn
favor en ¢! Registro de la Propiedad.

4. Sin prejuzgar sobre la verdadera intencida del propietario del
primitivo solar cuando procedié a efectuar las segregaciones y posterio-
res divisiones horizontales con adjudicacion a cada piso o local de una
doble cuota y desting el resto a viales y zonas verdes, ni, tampocd, sobre
¢l preciso alcance de la escritura correspondiente, es 1o cierto que;

a) La inscnipcidn repistral de ese resto no atribuye su titularidad a
los que en cada momento sean titulares de determinadas otras fincas, no
configura su domini¢ como un derecho subjetivamente real, sino que
proctama de modo directo, a favor de determinado sujeto, una titulari-
dad plena sin més peculiaridad que la expresion de un genérice destine
fcuya significacién concreta no procede ahora examinar);

b) ¢ de conformidad con 1o dispuesto en los articulos 13 ¥ 138
en relacion con los articulos § ¥ 243 de la Ley Hipotecana, la presuncion
de exactitud registral respecto de cada finca viene delimitada por el
contenido de su folio particular sin que pueda afectarle los datos
consignados en los folios abiertos a otras fincas; .

<j Que ef contenido de los asientos astd bajo la salvaguardia de las
Tribunales ¥ produce todos sus efectos mientas ne sea cportunamenie
rectificado por atguno de los procedimientos legalmente arbitrados
(articule 1 v 40 de la Ley Hipotecaria).

5. En consecuencia, en tanto 1al asieato subsista en 5us actuales
#rmiros, sin que proceda examinar ahora los procedimientos adecua-
dos para su rectificacidn, la modificacion de la uwlaridad que proclama
en base a un pretendido desplazamiento patrimonial de ese resto, exigird
que el acto traslativo calificado incluya expresamente dicho resto y sea
otorgado por su titular registral {articulo 20 de la Ley Hipoteria), sin que
sea suficiente el titulo trasmisivo de todos los pisos o locales integrantes
de las parcelas segregadas, cualquiera que sea el contepido de sus
asicntos respectivos o los derechos que se les conecten respecto al resto
de la finca mautz, ni, menos adn. la escritura calificada que, sobre no
afladir nada nuevo 2 Ia anterior, ha side otorgada unilateralmente por
el comprador.

Esta Direccion Generat ha acordado desestimar €l recurse inter-
pueste y confirmar el auto apelado ¥ 1a nota del Registrador,

" Lo que can devolucién del expedienic original comunico 3 V. E. para
su conocimiento y efectos. . .
Madrid, 27 de mayo de 1988.-E1 Director general, Mariano Martin
Rosado.

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Madnd.



