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cuenta las alegaciones del recurrente, sobre lo razonable de su propuesta
o la finalidad de la misma que no encaja dentro de la materia de un
recurso gubernativo, por tener su cauce ante los Tribunales de Justicia.

v S

El recurrente se aizd contra la anterior decisién manteniéndose en
sus alegaciones, y afladié; Que el acuerdo recurrido ha estimado taci-
tamenie ¢l recurso de reforma en cuanto al primero de los defectos.
Que en lo referente al segundo defecto el sefior Registrador lo mantiene
sin alegar ningun razonariento. Que en el acuerdo del Registrador Mer-
cantil se introduce una nucva objecion, y en su virtud, hay que consi-
derar que el articulo 1.° del Decreto de 29 de febrero de 1952 1o que
dice es que el derecho de representacion proporcional «sera ejercitable
lo mismo para la provision del total de sus vocales que para su reno-
vacion parcial». E‘I matiz es muy importante, pues 3icho Decreto no
limita el ejercicio del derecho de representacion proporcional al su-
puesto de cubrir vacantes. (renovacion parcial sino que lo hace extensivo
al supugsto de «provision del total de los vocaics del Consgjon. Por

consiguiente, dicho articulo no excluye la posibilidad de que, sin existir

ceses i dimisiones, «Micenas, Sociedad Anonimaw, pudiera ejercitar
su derecho de representacion en el Consejo, nombrando nuevos vocales
- para cubrir, incluidos los que ya tenia, e{ 50 por 100 del niimero total
de vocales permitide por los Estatutes, en consonancia con su 50 por

100 de capital social. Que no ¢s indispensable un acuerde previo y-

auténomo, de la Junta de accionistas de «Lledo Iluminacién, Sociedad
Andnimar, en el que se fije el mimero ¢xacto de miembros que ¢n ¢l
futuro, fuere a tener el Consejo; para que «Micenas, Sociedad Andni-
tna», pueda ejercitar su derecho de representacion proporcicnal en el
Consejo, pucs no lo exigen ni el articulo 71 de la Ley de Sociedades
Anénimas de 1951, ni el Decreto de 29 de febrero de 1952, ni la Orden
ministerial de § de abril de 1952, ni el articulo 137 de la vigente Ley
de Sociedades Andnimas. Estas disposiciones, al regular este derecho
y precisar la formula de calculo, siempre hablan de dividir el capitai
social por el «nimero de vocales del Consejon. Lo exigido en los ar-
ticutos 9.h), 123 y 138 de la Ley de Sociedades Anénimas no autoriza
a forzar la interpretacion de los preceptos legales que regulan el derecho
de representacion proporcional € intentar abtener la gratuita conclusion
de que el «niimero de vocales del Consejo», tenga que ser fijado por
la Junta de accionistas, mediante un acuerdo autonomo y previo. (Fuc
el hecho de haberse manifestado que Micenas habia interpuesto deman-
da ante los Tribunales, no exime al Registro Mercantil de cumplir con
lo previsto en el articulo 7.°2 del Cédigo Civil, que ordena aplicar, no
s6lo medidas judiciales, sino también administrativas para poner fin al
abuso de derecho.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 123 ¥ 137 de la Ley de Sociedades Anénimas.
Primero.—En el presente recurso se debate en tomno a la inscripcion

del nombramiento de cinco miembros del Consejo de Administracion .

de determinada Sociedad Andnima, en virtud de nueva instancia a la
que se acompafia copia autorizada del acta notarial de Ia Junta General
celebrada el 25 de abril de 1990, de la que resultan los siguientes ex-
tremos: a) que el segundo punto del orden del dia consistia en el «nom-
bramiento, reeleccidn y cese de Consejeros»; b) que entrando en la
discusidn de este segundo punto, manifiesta unc de los socios —«Mi-
cenas, Sociedad Anonima»— que dicha Junta «fue convocada para cu-
brir la apariencia de que se accedia a la peticion de Junta General
extraordinaria por ¢l formulada con anteriortdad, pero que la convoca-
toria constituye un fraude de Ley y un abuso de derecho... pues en su
peticion concretaba como uno de I‘rgs untos que deberian incluirse en
el orden del dia, los siguientes: A. Madificacién del Consejo de Ad-
ministracion: 1. Fijar un nimere par de consejeros, que refleje la com-
posicion del accionariado de la sociedad; 2. Dimision del actual conscjo
y nombramiento del nuevo consejeron; ¢) «que sometidos a votacion
estos tres puntos de la propuesta de “Micenas, Sociedad Anénima”
vota a favor el proponente (%ue representa el 50 por 100 del capita
sqclal} y en contra ¢l resto de los socios {representantes de la otra
mitad), no produciéndose acuerdo sobre dichos puntos debatidosy; d)
que «Micenas, Sociedad Anénimar, manifiesta que «como no se han
aprobado sus propuestas, reitera la agrupacion de sus acciones que ya
habia anticipado mediante acta notarial de requerimiento, y en votacion
separada reelige a tres de los consejeros actuales 3/, ademés, como el
numero méximo de éstos segun los estatutos es de diez, designa a otros
dos, agotando asi el derecﬁo de designacion que le cotresponde en
virtud de su participacion del 50 por 100 en el capital social».
Segundo.-El ejercicio del derecho reconocido en &l articulo 137 de
la Ley de Scciedades Anénimas requicre inequivocamente dos presu-
guestos pata su gjercicio: la determinacion precisa del nimero de miem-
ros que han de integrar el Consejo de Administracién y la existencia
de vacantes en dicho consejo. . '
Tercero.—Ahora bien, en el caso debatide no existe ninguna vacante
a cubrir. Por una parte; no se ha acordado el cese de los miembros del

consejo de administracion hasta ahora vigente, los cuales, por tanto,
continlan en sus cargos hasta que transcurra el plazo de vigencia de
sus respectivos nombramientos o la Junta acuerde efectivamente su ce-
se. Por otra, no pueden considerarse vacantes las tres plazas de dife-
rencia entre los sicte miembros con que hasta ahora ha venide funcio-
nando el Consejo y los 10 que como méaximo los estatutos permiten;
en tal caso, como I!l determinacion del niimere de administradores co-
rresponde a la Junta cuando los cstatutos sefialan dnicamente ¢l limite
minimo y el maximoe (vid. articulo 123 de la Ley de Socicdades Ang-
nimas), serd preciso un acuerdo especifico de aquélla elevando aj limite
superior el aumero de micmbros que en adelante corresponderan del™
Conscjo para entender que existen tres vacantes que pueden cubrirse
por la via del 137 de la Ley de Sociedades Anémmas y sin que otra
cosa pueda deducirse del hecho de que la ampliacién Jcl nimero de
miemgros del Conscjo —dentro de fos limites estatutarios— no precise
siempre acuerdo especifico previo sino que pueda resultar igualmente
de la dcsi%nacic'm por la Junta de un numero superior de conscjeros -
respecto a los que integraban actualmente el drgano de administracion,

sta Dircceion General ha acordado desestimar el recurso interpucs-
to, confirmando el acuerdo y la nota del Registrador.

Lo que con devolucién del expediente original comunico a V. S,
para su conocimiento y demis efectos. )

Madrid, 7 de abril de 1992.-El Director general, Antonio Pau Pe-
dron. : .

[lme. Sr. Registrador Mercantil de Madrid.

12122 RESOLUCION de 9 de abril de 1992, de la Direccion Ge-
neral de los Registros y del Notariado, en e recurso gu-
bernativo imegouesto por don Julio Enrigue Vazquez Cdr-
camo en nombre de «Sociedad Ndutica Las Fuentes, So-

. ciedad Andnima», contra la negativa del Registrador de
la Propiedad de San Mateo a inscribiv una escritura de
compraventa e hipoteca, en virtud de apelacién del recu-
rrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por den Julio Enrique Vazquez
Carcamo en nombre de «Sociedad Ndutica Las Fuentes, Sociedad Ano-
nima», contra la negativa del Registrador de la Propiedad de San Maico
a inscribir una escritura de compravénta-e hipoteca, en virtud de ape-
lacion del recurrente L

l-lec‘hos
I

La entidad «Puerto Deportivo Las Fuentes, Sociedad Andniman, co-
mo titular de una concesion administrativa para la construccion y ex-
plotacion de un puerto deportivo en Alcocebre, término municipal de
Alcala de Chivert, realizo una serie de obras que fueron declaradas en
documento piblico e inscritas en el Registro de la Propiedad, tales
obras, pertenecientes al puerto deportivo o djeto de la concesion incluian
locales comerciales susceptibles de uso individual, amartes y otra seric
de elementos destinados al uso del puerto. En su dia se constituyo
sobre tales clementos un régimen de dpr(ﬁ:iedad andlogo al de la pro-
piedad horizontal con descripcién individual de cada uno de los efe-
mentos integrantes. . .

En escritura autorizada en Madrid ¢l 14 de marzo de 1987 por cl
Notario don Isidro Lora-Tamayo Rodriguez, la socicdad «Puerto De-
portive Las Fuentes, Sociedad Anonimay, adjudlco en pago de deudas
a «Agroman, Empresa Constructora, Sociedad Andniman, entte otras
fincas la concesién administrativa del puerto deportivo de escala «Las
Fuentes» con los elementos del dpuerto deportivo agregados a Ja con-
cesion que en dicha escritura se detallan de los que integran la especial
Propiedad Horizontal, Por escritura piiblica de 12 de marzo de 1988
la sociedad «Las Fuentes, Sociedad Andnimans, adquirid de «Agromdn»
la concesion administrativa correspondicnte al puerto deportivo «Las
Fuentes, Sociedad Andnima», con los clementos 3ue en la misma se
detallan. En la clausula VIII de dicha escritura se dice que «la “Socie-
dad Naatica Las Fuentes, Sociedad Andnima”, y “Agroman Empresa
Constructora, Sociedad Anénima”, se apoderan reciprocamente a fin
de que cualquiera de ellas pueda otorgar los decumentos de subsanacion
o rectificacidn que sean nccesarios para lograr la inscripcion de esta
escritura en el Registro de la Propiedad, sicmEre gue se limiten a acep-
tar la calificacidn verbal o escrita del sefior Registrador».  ~

|1

En 5 de junio de 1990 «Sociedad Nautica Las Fuentes, Sociedad
Andnima», prescnta la escritura publica de 12 de marzo de 1988 en ¢!
Registro de la Propiedad de San Matco, acompaiiada de instancia cn
que solicita que se inscriban a su nombre los bienes que sefiala (unws
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lecales comerciales vy un amarre) que aun ne figurando expresamente
en la cscritura de transmision hay que entender que estaban incluidos
en la misma al formar parte de la concesién administrativa transmitida,
solicitandose igualmente fa inscripeion de cualquier otro bien que, por
omision, no se hubiera incluido en la inscripeion pertinente. EI Regis-
trador de la Propicdad de San Matco emitid la siguiente calificacion:
«Presentado nuevamente el precedente documento, a las 13 horas de
hoy, asiento 801 del Diario 19 y calificado el mismo, unido a la ins-
tancia suscrita por el legal represcntante de “Sociedad Nautica Las
Fuentes, Socicdad Andnima™, con fecha 7 de mayo de 1990, se inter-
preta que mediante |a referida instancia se pretende rectificar la men-
cionada escritura debiendo suspenderse [a inscripcion solicitada por
 concurrir los siguientes defectos: 1.° No se acredita el pago del P -
pucsto correspendiente a la transmision de los inmuebles cuya inscr(iip—
cion se solicita (articulo 254 de la Ley Hipotecaria y articulo 57 del
Real Decreto legislativo de 30-de diciembre de 1980). 2.° No s¢ acredita
la representacion de la “Sociedad Néutica Las Fuentes, Sociedad And-
nima”, que dice ostentar la persona fisica que suscribe la instancia (ar-
ticulo 1.289 dcl Codigo Civil. 3.° Se interpreta que e} reciproco apo-
deramicnto quc “*Agroman, Empresa Constructora, Sociedad Anénima”,
r “Socicdad Néutica Las Fuentes, Socicdad Andnima”, se confierch en
a estipulacién VI de dicha escritura, es insuficiente para la modifi-
cacion solicitada, al pretender que estdn incluidas en la compraventa
documentada clementos distintos de los en ella mencionados. Se re-
queriria, por tanto, ratificacion de la sociedad vendedora. 4.° En todo
caso, la referida modificacion deberia formalizarse en documento pu-
blico, no bastando la instancia privada (articulo 3.” de la Ley Hipote-
caria). 5.° Por_otra parte, los elementos cuya inscripcion en favor de
“Nautica Las Fuentes, Sociedad Andnima”, se pretende, no figuran ins-
critos en favor de “Agroman, Empresa Constructora, Sociedad Anoni-
ma”, de modo que de%eria rectificarse adecuadamente la escritura por
la que esta ultima sociedad cedié sus bienes a “Agromén, Empresa
Constructora, Sociedad Anénima” para que, incluyendo las referidas
fincas fuere posible la ulterior rectificacion (articulo 20 de la L.H.). 6.°
Los locales B y C que menciona la instancia figuran en el Registro
come elementos privativos y no como elementos afectos a la concesién
y sin individualizar. 7.° En cuanto a la finca E.1 figura inscrito a nombre
de tercera persona (articulo 20 de la L.H.). Los defectos sefialados con
los nimeros 3, 4, 5, 6 y 7 se consideran de naturaleza insubsanable.
Se hace constar que la presentacion de los documentos calificados se
considera que afecta, exclusivamente a los locales A, B y C y al amarre
denominado E-1. Contra la calificacion precedente puede interponcrse
recurse gubemative en la forma que establecen los articulos 112 y
siguicntes del Reglamento Hipotecario.—San Mateo, 5 de junio de
1990.-El Registrador.—Firma ilegible.»

111

Contra dicha nota el representante de «Sociedad Nautica Las Fuen-
tes, Sociedad Andnima», interpuso recurso gubernative y alegd: que
no todos los bicnes transmitidos a su representante fueron objeto de
descripcitn detallada en la escritura de ena_]enacién ya quc muchos no
se incluyeron por su adherencia natural y legal a la propia concesion
administrativa transmitida; que ello ha supuesto una seric de incon-
Eruc_nctas que la recurrente pretendid subsanar mediante su instancia al

egistrador de San Mateo, que en cuanto a los defectos alegados se
ha procedido a la presentacion de Ja autoliquidacion si bien Ta trans-

mision estaba exenla; que la falta de acreditacion de la representacion -

de la sociedad se subsand cn el presente escrito, que la cldusula de
apoderamiento contenido en la cliusula octava de 1a escritura de com-

raventa debe entenderse en toda su extensidén y en tal sentido debe
interpretarse que esta facultad de la recurrente para subsanar cualquier
defecto que se aprecie en cuanto a la transmision de los bienes; que
es intencion de la recurrente en cualquier caso, formalizar en documen-
to pablico las pretendidas modificaciones tan pronto como se clarifique
1a titularidad gc los bienes; que con respecto a la supuesta titularidad
de los bienes que se figuran nscritos a favor de «Agroman, Sociedad
... Anonima», hay que resaltar los hechos que han originado este defecto:
a) En primer lugar, en la transmision que «Puerto Deportivo Las Fuen-
tes. Socicdad Andniman, lleva a cabo a favor de «Agroman, Empresa
Constructora, Sociedad Andnima», no se detallan los lTocales comercia-
les transmitidos, sino que simplemente se destaca de forma textual la
adjudicacion en pago de deudas de 974 metros cuadrados de locales
comerciales sin que los rmismos scan identificados en forma alguna.

~ 7 Esta simple descripcion, entendemos, se produce porque al parecer la

escritura de division horizontal de los locales, la llevo a cabo «Pucrto
Deportivo Las Fucntes, Sociedad Andniman, ¢l mismo dia de la trans-
misién a «Agroman, Empresa Constructora, Sociedad Anoniman, cs
decir, ¢l 14 de noviembre de 1987, si bien lo hace en la Notaria de
don Rafacl Rivas Andrés, Notario de Alcala de Chivert, y no en la de
don Isidro Lora Tamayo, que cs donde en ese mismo momento se
Jievaba a cabo la mencionada adjudicacion en pago de deudas, hecho
en si mismo que al menos merece la calificacidn %c insolito. Ademas,
¥ en csa misma escritura, cuando se¢ hace la descripcion de los bicnes
que integran la concesidn, se dice de forma textual que «la concesion

cstara integrada entre otros clementos por 168 puntos de atraque..., 974
metros destinados a locales comerciales, asi como 392 unidades de
amarres en puerto secon. Encontramos que esa mencion entre otros €s
mas que significativa, ya que con ella se pretende abarcar no sélo ague-
lla que de una forma u otra se describe, sino también todo aquello que
no habiendo sido transmitido con anterioridad de forma fehaciente por
«Puerto Deportivo, Las Fuentes, Seciedad Andnima», no s¢ hubiera
incluido o descrito en esa escritura de adjudicacion en pago, precisa-
mente por csa descrita falta de precision. '}:‘n segundo lugar, consta de
forma_fehaciente en el plano que se adjunta a la escritura de certifica-
cién final de obras, que ¢l destino autorizado a los locales B y C, es
¢l de servicio de aseos, destino éste claramente adscrito e inherente a
la propia concesion administrativa, y cuya titularidad deberd de forma
intﬁsculiblc ostentar el propio concesionario, en este caso «Sociedad
Nautica Las Fuentes, Sociedad Andnima». Con respecto al local «Ax,
baste mencionar que en &l se encuentra ubicada desde el inicio de tas
obras del Puerto, ¢l transformador de corriente, y ademads instalaciones
eléctricas, por lo que seria absurdo pensar que el equipamiento de luz
no pertencee al concesionario, asi como la propia superficie donde se
encuentra, .i;a que la calificacion de local comercial serfa poco menos
que infposible dadas sus caracteristicas. Que por lo que respecta a la
trtularidad del atraque E-1 y demas elementos que pudieran encontrarse
en situacion irregular, «Sociedad Nautica Las Fuentes, Sociedad Ano-
niman, entiende que la concesicnaria del Puerto Deportivo es la Gnica
titular con capacidad para ceder los derechos de uso de los bienes in-
cluidos en la concesidn, y por cllo los bienes que a la fecha de trans-
mision y adjudicacion en pago de la concesién a favor de «Agroman,
Empresa Constructora, Sociedad Anbniman, nuevo titular de la conce-
sién, ya que ¢l anterior concesionario no puede reservarse derecho sobre
bienes integrantes de la concesion.

v

El Registrador en defensa de su nota informé que «la idea que late
en el recurso parte de la consideracién de que la transmision de “Puerto
Deportivo Las Fuentes, Sociedad Andnima”, tenia ¢l cardcter de trans-
msion “cuasiuniversal” en el sentido de que la voluntad del transmi-
tente y adquirente era comprender en tal transaccion todo el activo
patrimonial de la entidad transmitente y no solamente los clementos
individualizados detallados en el titulo, con la Onica salvedad de aque-
lios clementos que expresamente se excluyeron. Entienden igualmente

ue la venta realizada por «Agromén, Empresa Constructora, Sociedad

nonima», comprendia tambien, no solo los clementos individualizados
y expresamente mencionados en la escrilura, sino todos los que_perte-
necian a la entidad transmitente, derivados de la reseitada cesion en
pago de deudas. Que es posible que el contrato de cesidn de bienes en
pago de deudas realizado entre “Puerto Deportivo Las Fuentes, Socie-
dad Anonima”, y el contrato de venta realizado por ésta en favor de
la entidad recurrente sean susceptibles de interpretacion en el sentido
propuesto por la actual titular de la concesion, pero tal interpretacion,
que a efectos dialécticos, sc admite como posible, deberia realizarse
por los Tribunales de Justitia y entiendo, no ¢s viable por los cauces
de un recurso gubcrnativo que tenfa el caracter de jurisdiccion volun-
taria y en el que no tiene audiencia la entidad, en este caso “Puerto
Deportive Las Fuentes, Sociedad Andnima”, a la que pretende privar
de la titularidad de detcrminados inmuebles. Que aun admitiendo que
la primera cesion y la segunda transmision tuvieran el caracter de titulos
universales, lo cual es mas que dudoso, se hace preciso recordar que
en ¢l Registro de la Propiedad tales titulos solamente son inscribibles
en la medida en que se acompafien de una relacion de bienes de cardcter
inscribible que integran esa universalidad. Asi ocurre con la institucién
de hercdero o cn el supuesto de fusién de socicdades, pues en estos
casos, para inscribir en favor del heredero o de la nueva sociedad, los
bienes guc figuran inscritos en favor del causante o de las entidades
fusionadas, respectivamente, no basla el titulo hereditario o la escritura
de fusidén, sino que debe acompafarse la relacién pormenorizada de los
bienes comprendidos cn clla. Que cn cl supuesto que nos ocupa, en
ambas transmisiones sc¢ incluyeron, y se inscribieron, los elementos
concretos detallados en la misma, con arreglo al criterio expuesto. Que
si hubo omision de algin o algunos clementos, deberia adicionarse tal
rclacion de bienes por ambas partes contratantes, primero por “Puerto
Deportivo Las Fuentes, Socicdad Andnima™, y “Agroman, Empresa
Constructora, Sociedad Anontma”, y después, por esta vltima entidad
y la recurrente. Que ¢l primero de Yos defectos que denuncia la nota,
de caracter subsanable, es la falta de acreditacion de pago del Impuesto
correspondiente a la transmision de_ inmuebles, no especificados en el
titulo pablico liquidado y cuya inscripeion se solicita en instancia com-
plementaria. Si se trata, como pretende el recurrente, de una transmision
‘universal”, al pretender incluir en eila mas biencs de los que constaban
en el titulo originario, es evidente que procede el pago del impuesto
de tales bienes, cuyo valor ni se tuve ni se pudo tener en cuenta al .
liquidar el documento que ahora se adiciona. Se trata del mismo su-
pucsto que ticne lugar cuando en las herencias, por error, se omite
alft'm bien, y luego se adiciona en otro titulo. Resulta asi del articulo
254 de la Ley Hipotecaria y del 57 del Real Decrete de 30 de diciembre




i8142

Miércoles 27 mayo 1592

BOE num, 127

de 1980. Que el segundo defecto, subsanable, se funda en la no acre-
ditacién de la represcntacion de la entidad recurrente. Lo reconoce ¢l
propio recurrente al sefialar que el momento de la interposicion del
recurso se acredita dicha representacion, lo que no se hizo al presentar
el titulo calificado. Que el tercero de los defectos zlude a la interpre-
tacion del reciproco apoderamiento que “Agroman, Empresa Construc-
tora, Sociedad Anénima”, y “Sociedad Nautica Las Fuentes, Sociedad
Andnima”, se conceden en i;l estipulacion VIil de la escritura calificada,
en el sentido de que la interpretacion del mismo —los poderes son de
interpretacion estricta— no puede entenderse a considerar incluidas en
la transmision elementos distintos de los incluidos en la escritura, sino
ue ticne su alcance mas restringido a posibles subsanaciones o recti-
icaciones formales que sean precisas para la inscripcion registral de
las transmisiones documentadas en la escriturz. Que en todo caso, si
fuera posible la rectificacion unilateral pretendida, deberia haberse for-

malizado en documente publico, no siendo suficiente una instancia pri--

vada, de acuerdo con el principio de titulacioén auténtica que proclama
el articulo 3.° de la Ley Hipotecaria. Que la sociedad “Agromén, Em-
presa Constructora, Sociedad Andnima”, no figura como tifular registral
de las fincas cuya inscripcion reclama el recurrente, de suerte que por
el principio de fracto sucesivo, establecido en el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, mal puede inscribirse en favor de un adquirente un bien
gue no esti lfrevnamente inscrito a favor del transmitente, sino en favor

e tercero. Para obtener el resultado pretendido por el recurrente, seria
necesario con caracter previo, rectificar fa primera cscritura de cesion
de “Puerto Deportivo_Las Fuentes, Sociedad Andnima”, en favor de
“Agromdén, Empresa Constructora, Sociedad Anonima”, lo que exigiria
el otorgamiento de un nuevo titulo piblico por ambas sociedades. Pos-
teriormente, “Agromdn, Empresa Constructora, Sociedad Andnima™, y
"la recurrente, deberfan, en documento piiblico rectificar la escritura de
compraventa que ha sido objeto de la nota de calificacion, Que entre
los elementos cuya inscripcion se pretende se alude a los locales B y
C entendiendo que los mismos corresponden a servicios comunes a la
concesidn, pero en el Registro figuran inscritos como elementos priva-
tivos, y como los asientos del Kegistro estin bajo la salvaguardia de
los Tribunales, conforme al articulo 1.° de la Ley Hipotecaria, lo pro-
cedente, en su caso, seria ejercitar {a accion de rectificacion del Regis-
tro. Que el séptimo de los defectos alude al “Amarre-E1”, que regis-
tralmente figura inscrite a nombre de persona distinta tanto de la pri-
mera concesionaria como de “Agroman, Empresa Constructora,
Sociedad Andnima”, de modo que aunque no se diera ninguno de los
defectos antes sciialados, en cuanto a tal elemento no es posibie la
inscripcion por aplicacion del articulo 20 de la Ley Hipotecaria.»

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Valencia confirmé
1a nota del Registrador en base al principio de tracto sucesivo del ar-
ticulo 20 de la Ley hipotecaria por no estar inscritas las fincas cuya
inscripcion reclama el recurrente a nombre del transmitente sino a favor
de un tercero, como fincas de otro lado independientes y susceptibles
de aprovechamiento individual a raiz de haberse constituido en régimen
de propiedad horizontal en distintos elementos que integraban el puerto
deportivo,

VI

'La Sociedad recurrente apeld el auto presidencial manteniendo sus
alegaciones. :

- .Fundamentes de Derecho

Vistos los articulos 20, 38, 40 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones
de 27 de mayo de 1988 y 15 de julio-de 199?(.)

1. En el supuesto del presente recurso concurren los siguientes ele-
mentos definidores:

- Construido al amparo de la oportuna concesion administrativa un
puerto deportivo, fue constituido en régimen de Propiedad Horizontal,
l:lara uso patticular, tanto los puntos de atraque existentes como ciertos
ocales comerciales edificados, quedando sujeto el derecho especial re-
cayente sobre cada uno de eilos a ciertas limitaciones derivadas del
régimen de concesidén administrativa que sustenta la explotacién del
puerto deportivo en cuestion.

— En escritura piblica otorgada el 12 de marzo de 1988 «Agroman,
Empresa Constructura, Sociedad Andnima», transmite a la ahora recu-
rrente —wSociedad Nautica Las Fuentes, Sociedad Andniman—, entre
otros bienes, la concesion del puerto en cuestion, 178 puntos de atraque
¥ 12 locales comerciales que se especifican; y entre ellos no se incluyen
ni el punto de atraque E-1 ni los locales comerciales A, B y C que
motivardn el recurso entablado y que también aparecen registralmente
configurados como elementos privativos destinados al uso particular,
si bien en la descripcion del local comercial A figura que esta ocupado
por el transformador.

—Los locales comerciales B y C, aparccen inscritos a favor de Puerto
Deportivo «Las Fuentes, Sociedad Andniman, entidad que obtuvo en
su dia la concesién de explotacion del puerto deportivo en cuestion y
que, a su vez, transmitid, junto con otros bicnes y a titulo de adjudi-
cacion en pago, en favor de «Agromén, Empresa Constructora, Socie-
dad Anoniman, segin resulta de escritura otorgada ¢l 14 de marzo de
1987, la cual no figura en este expedicnte.

—El punto de atraque E-1 aparece inscrito a favor de un tercero
distinto de las tres entidades antes mencionadas.

—E! recurrente %retende 1a inscripcion a su favor de los tres locales
comerciales especificados y del punto de atraque E-1 por entender que -
fueron adquiridos, junto a la mencionada concesion, a la empresa
aAgroman, Empresa Constructora, Sociedad Andnimay, y que si no se
detallaron en la pertinente escritura publica fue bien «por un simple
etror de omision» (lasi ¢l punto de atraque E-1), bien por considerar
que se trataba de elementos «que por su propia naturaleza e idiosin-

crasia no era mecesario su identificacion, ya que su adherencia y per- ..

tenencia a la concesion administrativa cs incontestable, dado su caracter
de bicnes adscritos al. servicio del puertor (los locales A, B y C).

2. Si se tiene en cuenta: que los asientos del Registro estn bajo
la salvaguardia de los tribunales produciendo todos sus efectos en tanto
no se declare su inexactitud; que se presume a todos los efectos legales,
fa existencia y pertenencia del derecho inscrito en la forma que resulta
del asiento pertinente (articulo 38 de la Ley Hipotecaria), que no pro-
cede la inscripcion de ningtn titulo traslative en tanto no conste pre-
viamente inscrito b derecho del transmitente (articulo 20 de la Ley
Hipotecaria); que no procede rectificar los asientos del registro si no
media el consentimiento del titular registral o, subsidiariamente, la
oportuna resolucién judicial recaida en juicic declarativo entablado di-
rectamente contra aqué! (articulo 40 de la Ley Hipotecaria); deberd
rechazarse la pretension de recurrente de inscribir a su favor los bienes
cuestionados toda vez que estan configurados registralmente como ele-
mentos independientes de uso particu%ar y_susceptibles de transmision
separada, dentro del respeto a las restricciones derivadas del régimen
concesional subyacente y el titulo invocado no ha sido otorgado por
quien figura registralmente como titular de aquéllos sin que sea nece-
sario analizar ahora el alcance del poder reciproco en él contenido ni,
Itjampoco. sobre la efectiva inclusion en la transmision de aquellos

iencs.

Por todo ello esta Direccion General ha acordado desestimar el re-
curso interpuesto y confirmar ¢l auto apelado. )

Lo que, can devolucidn del expediente original comunivo a V.E.
para su conocimiento y efectos. ]
g 6Madrid, 9 de abril de 1992.-El Director general, Antonio Pau Pe-
ron. :

Ilmo. Sr. Presidente del Tribunal Supcrior de Justicia de Valencia.

12123 RESOLUCION de 27 de abril de 992, de la Direccion
- General de los Registros y del Notariado en el recurso
ubernativo interpuesto por el Notario de Bilbao, don José
?nact’a Uranga OQtaegui, contra la negativa del Registra-
or Mercantil de Madvid a inscribiv una escritura de ele-

vacion a pablico de acuerdos sociales.

En el recurso gubernativo interpuesto por ¢l Notario de Bilbao, don
José Ignacio Uranga Otaegui, contra la negativa de! Registrador Mer-
cantil de Madrid a mscn'gir una escritura de elevacion a publico de
acuerdos sociales. :

Hechos

|

El dia 19 de diciembre de 1990 el Notario de Bifbao don José Ig-
nacio Uranga Otaegui autorizd escritura de ampliacion de capital, adap-
tacion de Estatutos y nombramiento de Consejero otorgada por la So-
ciedad «Ronco Ucem Comercial, Sociedad Andnima». En la citada es-
critura, y respecto a Jas retribuciones de los administradores de la citada
sociedad consta lo siguiente: «Para remunerar los servicios de fos Con-
sejeros del Consejo de Administracion, se destinard un porcentaje dei
cinco por ciento del beneficio liquido obtenido por la Sociedad, salvo
que ¢l .prpﬁ:lo Consejo acuerde reducir este porcentaje de patticipacion
o suprimirlo en los afios en que asi lo estime oportuno, todo ello, du
conformidad y con los limites previstos en el articulo 130 de la vigente
Ley de Sociedades Andnimas» y respecte a las facultades de los mis-
mos que «concurmir al otorgamiento de escrituras de constitucion de
cormunidades de bienes o Sociedades, civiles y mercantiles, de todo
tipo o forma, fijar su denominacién, objeto, domicilio y duracién, asi
como el capital social, aportando a las ‘mismas cualesquiera bienes o
dercchos, incluso inmuebles; aceptar el valor de las aportaciones que
realicen los demas socios; determinar los elementos constitutivos y nor-



