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de don Luis Rodrigo Martin y esposaj la plaza mimero 3 aparece inscrita 
a favar de don Luis Manuel Mareda Diaz y esposa (todos estos titulares 
son distintos a los que compraron por media de contrato privado)j Y las 
plazas mimeros 1 provisional, 20 provisiona1 y 21 provisional 09 exİsten 
con tal nomenclatura, y que segun la inscripci6n 2.a de La finca 76.274, 
las plazas esmn numeradas del 1 aı 21 y del 23 al 35, todas inclusive. 
3. Que los demandantes al interponer eı recurso gubernativo, aportan, 
entre otros, documentos administrativos expedidos por el Ayuntamiento 
de Madrid, sobre mİrnero y tamaiıo de las plazas de garaje de la casa 
en Madrid, ca1Je San Fortunato, nurneros 14 y 16. 4. Que como fundamentos 
de la nota de calificaCİôlı hay que citAr: 1.'" El articulo 18 de La Ley Hipo­
tecaria. 2.°, Que el Registrador no puede calificar ni tener en cuenta los 
documentos expedidos por el Ayuntamiento de Madrid acompa:ii.ados al 
recurso, porque ni se han presentado al Registro ni son inscribibles, caso 
de que se presentaran ni est8.n sujetos, por consiguiente, a la funciôn 
calificadora. 3.° El articulo 100 del Reglamento Hipotecarioj 4.° Los asientos 
del Registro esmn amparados por eI principio de legitimaciôn registral 
y producen efectos rnientras no se dedare su inexactitud en forma legal 
(articulos 1, parrafo 3 y 38, de La Ley Hipotecaria) y 5.°. a) Procede practicar 
la anota~iôn preventiva en cuanto a la plaza numero 1 por no haber sido 
enajenadaj b) Ias pIazas 3, 10 Y 30 figuran inscritas a nombre de personas 
distintas de la Sociedad demandada, por 10 que hay que denegar La ano­
taciôn a la vista del amculo 20 de la Ley Hipotecaria, parrafos 1.0 y 2.°, 
y c) Las plazas provisionales 1, 20 y 21 no existen seglİn eI Registro. 
Puede calificarse el defecto de subsanable por 10 que procede la suspensi6n 
de la anotaciôn solicitada (articulo 65 de la Ley Hipotecaria). 

v 

EI ilustrİsiıno Magistrado-Juez del Juzgado de Primera lnstancia nume­
ro 20 de los de Madrid, infonn6 conforme a 10 alegado por el senor Regis-­
trador en su informe. 

VI 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid confırmô 
La nota del Registrador, basandose en los mismos fundamentos de derecho 
que el Registrador recoge en su informe. 

VII 

EI Procurador de los Tribunales recurrente apelô el auto presidencial 
manteniendose en sus alegaciones y aftadiô: Que como fundamentos de 
derecho hay que sefialar tos articulos 32 y 42.1 de la Ley Hipotecaria. 
Que el proceder de los compradores por medio de los contratos privados 
ha sido impecable. Que el Registro no da fe del numero concreto de pIazas 
de garaje, sino que İmblica que la participaciôn indivisa inscrita da derecho 
al uso de cierto espacio que, por otra parte, no es fıjo y mucho menos, 
da fe de su situaciôn, no sôlo por cuanto al Registros no da fe de la 
descripciôn y sİ de los metros, sino por cuanto es una participaciôn indivisa 
de la finca. Que en el presente caso, dado el estado de prehorizontalidad 
no hay nada fijo, ru eI mlmero concreto de plazas de garaje que secin 
aprobadas administrativamente, ni su situaciôn concreta sobre eI terreno. 
Que al momento de presentar el mandamiento que contiene la orden de 
anotaci6n de la demanda, habia suficiente participaciôn como para dar 
cobertura a las participaciones pretendidas por los demandantes y se 
advierte que se cumple rigurosamente el articulo 20 de la Ley Hipotecaria. 
Que respecto a las plazas denominadas provisionales, corresponde con 
la modalidad de contrataci6n en estado de prehorizonta1idad, sİn que la 
cosa exista al momento de celebrar el contrato. Que hay que recordar 
la jurisprudencia favorable existente en eI sentido de anotar la demanda 
de propiedad basada en un contrato privado de compraventa. 

Fundamentos de derecho 

Vistos los artıculos 396 y 401 del Côdigo Civil, 8 de la Ley Hipotecaria 
y 3 de la Ley de Propiedad Horizontal.. 

1 .. En -el supuesto de hecho del presente recurso concurren los siguien­
te eIementos definidores: 

a) Se ordena por mandamiento judicial que se tome anotaci6n pre­
ventiva de demanda por la que se pide ~a elevaciôn a publico de varios 
contratos privados de compraventa de distintas plazas de garaje sitas en 
La planta semisôiano del edificio ubicado en la calle San Fortunato, numeros 
14 y 16, esquina calle Navascues, numero 15. 

b) Estos contratos se habian celebrado entre los afios 1989 y marzo 
deI 1992, y en ellos se describian las plazas de garaje, unicamente por 
su superficie y por el numero que les eorrespondian en un croquis que 

se adjuntaba; en concreto, y seglİn dichos croquis se habian vendido las 
plazas 30, 1, 1 provisional, 20 provisional, 21 provisional, 10 y 3. 

c) POr escritura otorgada eI 1 de diciembre de 1992, inscrita el 11 
de diciernbre de 1992 se procede a .dividirıo el local garaje de la planta 
semisôtano antes referida, en cuotas 0 participaciones indivisas diferentes, 
eada una de las cuales da derecho a oeupar una plaza de garaje, iden­
tificadas exclusivamente por un nurnero (deI 1 al 21 y deI 23 al 35) y 
por una extensi6n supenicial (sin otras determinaciones sobre la ubicaciôn 
de cada plaza). 

d) Presentado eI anterior mandamiento en eI Registro el dia 19 enero 
1993, cuando aun quedaban inscritas a favor del demandado 11 cuotas 
İndivisas de dicho loeal garəje, eI Registrador deniega su despacho en 
cuanto a ias plazas 30, 10 Y 3.° porque las cuotas indivisas mlmeros 30, 
10 y 3, resultantes de la .divisi6n~ del local, seglİn la escritura antes men­
cionada, aparecen inscritas a favor de personas distintas del demandado; 
y en cuanto a las plazas 1 provisional, 20 provisional y 21 provisional, 
suspende la anotaci6n por no constar-en eI Registro con tal denominaci6n. 

2. Para la resoluciôn. de} presente' recurso debe partirse de una con­
sideraciôn previa e inequivoca: Ias 34 cuotas indivisas resultantes de la 
pretendida divisiôn dellocal garaje cuestionado, no pueden ser ca1ificadas 
juridicamente como fincas independientes dentro de un nuevo regtmen 
de subpropiedad horizııntal constituido sobre dicho Iocal, respecto de las 
cuales puedan operar ~n todo su ngor los principios hipotecarios y entre 
ellos el de tracto SUCe3~VOj de conforrnidad con 108 articuIos 396 Y 401 
del Côdigo Civil, 3 de la . ey de Propiedad Horizontal y 8 de la Ley Hipo­
tecaria, para que puedə. •. ablarse de propiedad separada en un regimen 
de propiedad horizontal, no basta con definir una cuota abstracta respecto 
del todo, sino que se precisa, ademas, la delimitaci6n suficiente de un 
espacio susceptible de aprovechamiento independiente sobre el que se 
proyecta ese den~cho singular y exdusivo de propiedad, y en euyo goce 
se concreta, esa participaciôn abstracta. 

FaItando esa delimitaciôn espacial, las cuota8 que se se:ii.alen por el 
propietario unico dellocal careceran de sustantividad juridica actual que 
permita diferenciarlas entre si, por mas que a cada una se le asigne un 
numero y una porci6n abstracta de la superficie deI total loca1; la sola 
cuota indivisa no es mas que una medida de la participaciôn de cada 
comunero en la titularidad compartida, y, por tanto, no tiene sentido juri­
dico distinguir cuotas indivisas en el der~cho perteneciente a un solo sujeto 
ni tarnpoco cabe en caso de comunidad, hablar de otra cuota que la globa1 
que corresponde a cada cotitular. 

3. En el supuesto debatido ha de estlmarse que cuando el manda­
mİento calificado accede al Registro, 10 que en realidad ostenta el deman­
dado sobre el loeal garaje es una cuota indivisa unica que lleva implicita 
el uso exclusivo de una poreiôn abstracta de la superficie total de aquelj 
y puesto que en La demanda cuya anotaci6n se pretende, se pide la elevaciôn 
a publicos de ciertos contratos privados de venta referidos cada uno de 
ellos a una porciôn abstracta de la superficie total del garaje, cuya suroa 
no excede de la que correspondia a esa cuota global unica que retiene 
el demandado, no hay razôn para suspender su despacho por falta de 
tracto sucesivo. La discrepancia en las numeraciones entre las asignadas 
a las plazas incluidas en .contratos privados y las que registralmente corres­
ponden a tas pretendidas cuotas indivisas düerencİadas aun retenidas 
por el demandado, no es argumento suficiente en contra, porque nİ en 
aquellos nİ en estas, tales mlmeros identifican objetos juridicos distintos 
sino meras fracc:iones puramente ideaIes de !.ln mismo objeto juridico. 

Por todo ello' esta Direcciôn General ha acordado estimar el recurso 
interpuesto revocando eI auto apelado y la nota del Registrador. 

Madrid, 8 de mayo de 1996.-EI Director general, Julio Burdiel Her­
mindez. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid. 

14533 RESOLUCION de 11 de mayo de 1995, de kı DireccWn Gene· 
ral de los Registros y del Notariado, en et recurso guber­
nativo interpuesto Var el Notario de Gandia, don Salvador 
Moratal Margarit, jrente a la negativa de la Registradora 
Mercantü numero 2 de Valencia a inscribir una escritura 
de constituci6n de sociedad de responsabüidad limitada. 

En eI recurso gubernativo interpuesto por et Notario de Gandfa don 
Salvador Morata1 Margarit, frente a la negativa de la Registradora Mercantil 
numero 2 de Valencia a inscribir un escritura de constituciôn de sociedad 

, de responsabilidad lİmitada. 
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Hech .. 

En escritura autortzada eI 23 de marzo- de 1993 por eI Notario de 
Gandia don Salvador Moratal Margarit, se constituy6 la sociedad .Talleres 
Alcodar, Sociedad Limitada-. Entre las normas que integran 108 Estatutos 
80ciales figuran las siguientes: Articulo ıı: .Los acuerdos socialeS', adop­
tados por mayoria, exclusivamente en Junta general, regir.in la vida social. 
Habra mayorfa cuando vote a '"favor de! acuerdo un numero de socios 
que represente rruis de la mitad del capital social, presente 0 representado 
en la Junta, salvo en 108 supuestos del artfculo 17 de la Ley Especia1, 
en que las mayorfas se computaran confonne a 10 que eI mismo articulo 
establece ...•. Articulo 12: •... La Junıa se entendera vıUidamente constituida 
en primera convocatoria cuando concurra a ella, presentes 0 representados, 
un numero de socios que represente mƏS de La mitad del capital social, 
y en segunda convocatoria, cualquiera que sea eI nÜffiero de socios que 
concurran a la misma, y el capita1 que representen, salvo en las supuestos 
del artfculo 17 de la Ley Especial, en que se exigiri 108 qu6rum en et 
establecidos». 

II 

Presentada copia de dicha escrltura en et Registro Mercanti1 de Valencia 
fue calificada con la siguiente nota: .No admitida la inscripci6n del presente 
documento por observarse el defecto insubsanable siguiente: Ser contra­
dictorioslos articu10s 11, p&rrafo primero y 12 parrat'o tercero por cuanto 
el qu6rum de votaci6n en segunda convocatoria es superior al de asistencia. 
Es insubsanable y no procede anotaciôn preventiva. Contra la presente 
nota puede interponerse recurso de reposici6n en et termino de dos meses 
ante el propio Registrador y contra la decisi6n adoptada, el de alzada 
ante la Direcci6n General en termino de otro mes desde la notificaciôn 
de la anterior decisi6n conforme a los articulos 66 Y 71 de! Reglamento 
del Registro Mercantil. Valencia, 16 de abril de 1993.-La Registradora 
miınero 2, Maria de La Cruz Cano Zamorano •. , 

III 

El Notarİo autorizante de la, escritura interpuso recurso, que calific6 
de reposiciôn, frente a la calificaciôn registral fundado en que no especifica 
cmil sea la contradicciôn apreciada, que ıan sôlo existirfa si se entendiese 
que se exige para la adopci6n de acuerdos una mayorfa personal, la de 
socios asistentesı pero que no es asi, pues claramente resulta que se exige 
para que exista mayorfa el voto a favor de un numero de socios (uno 
o vanos) que representen mas de La mitad. del capita1 presente 0 repre­
sentado en la Junta. 

IV 

La Registradora decidi6 mantener su calificaciôn en base a los siguien­
tes fundamentos: Que en la redacci6n del artrculo 11 son de tener en 
cuenta dos circunsıancias: Por un lado la referencia expresa a .ıruis de 
La mitad del capita1 sociab y el hecho de que la frase posterior _presente 
o representado en la Junta- este situada entre dOB comas; que capital 
social s610 hay uno, el que conste en la escritura, cosa distinta de capital 
presente 0 representado en la Junta que tan s610 coincidirı1 con el capital 
social si todo ~L asiste. Que si se exige et voto de mas de La mitad del 
capital social, en coincidencia con e1 artfculo 14 de la [.ey, es claro que 
se est8 exigiendo que 10 sea del capita1 escriturado, de la cifra rıja que 
como tal conste en la escritura social 0 en los estatutos; qUe La frase 
posterior .presente 0 representado en La Junta. tiene un canicter accesorio 
de la anterior y ıan s610 cabe darle el sentido de que se est3 refiriendo 
al hecho de que esa m8s de la mitad del capital sociaJ cuyo voto es exigido 
ha de estar presente 0 representada en la Junta para votar; que si el 
artfculo 12 de los mismos estatutos establece que la Junta queda.ııi v3.li­
damente constituida en segunda convocatoria cualquiera que sea el miınero 
de socios que concurran y el capital que representen resulta evidente 
la contradicciôn sefialada en la nota de cali:ficaci6n pues se esta admitiendo 
la v3lida constituciôn de la Junta con una asistencia inferior a la mayoria 
necesaria para la adopci6n de acuerdos. 

v 

EI recurrente acudi6 en alzada ante esta D~cci6n General haciendo 
contar que el recurso se interponia -a efectos puramente doctrinaJes •. 
En su escrito, tras sefial.ar que 10 conciso de La nota de calificaci6n deter' 
min6 la imposibilidad. de apreciar curu era en realidad el defecto a que 
se referla, discrepa de la interpretaci6n dada a la redacci6n de las normas 

estatutarias cuestionadas en la decisi6n recurrida por entender que a su 
juicio queda su:ficientemente daro que la mayoria requerida para adoptar 
acuerdos en la Junta, a saJvo 10S supuestos previstos en el artfculo 17 
de la Ley, es la de rruis mayoria del capital asistente 0 representado en 
la Junta, 10 que hace plenamente congruente la misma con tos qu6rum 
de asistencia previstos para tenerla por vaıidamente constituida. 

Fundamento8 de derecl10 

Vistos los artfculos 66,69,72 Y 76 del Reglamento deİ Registro Mercantil 
y la Resoluci6n de 10 de enero del corriente ano. 

En et supuesto de hecho debatido se interpone recurso de alzada a 
efectos exCıusivamente doctrinales contra la decisi6n adoptada por el Regis­
trador Mercantil en el previo recurso de reforma entablado. EI Registrador 
alega que'.es improcedente el recurso interpuesto a efectos exc1usivamente 
doctrinales por cuanto que et recurso de reposiciôn que se interpuso en 
su dia, 10 fue con el canicter de ordinario acompaiui.ndose en consecuencia 
la escritura sİn haber procedido a su rectificaci6n y sin que la misma 
estk por tanto con la correspondiente rectificaci6n inscrita en el Registro 
Mercantib. 

Aİtte todo ha de seiıalarse que no existe obstAculo para que un recurso 
entablado en primera instancia como ordinario, se transforma luego en 
su fase de alzada (antes 0 despues de la interposici6n de la apelaci6n) 
en recurso a efectos exclusivamente doctiinales si en ese interin han sidl) 
subsanados los defectos impugnados e inscrito debidamente el titulo que 
10 motivô; 10 que no cabe adınitir, como ahora se pretende, es que esta 
transformaci6n se produzca cuando aun no concurre el presupuesto b8sico 
de! recurso a efectos doctrinales, recogido en el articulo 76 del RegIamento 
del Registro Mercantil y confirmado por La reciente Resoluci6n de este 
centro directivo de 10 de enero de 1996, cual es la inscripciôn del titulo 
cuestionado como consecuenc1a de la subsanaci6n de los defectos impug­
nados. 

POr tod.o ello, esta Direcciôn General ha acordado no admitir el presente 
recurso interpuesto a efectos exclusivamente doctrinales sin que conste 
la inscripciôn del titulo respectivo. 

Madrid, 11 de mayo de 1996.-El Director general, Julio Burdiel Her­
mindez. 

Sr. Registrador Mercantil de Valencia. 

14534 RESOLUCION de 17 de mayo de 1995, de la DireccWn Gene· 
ral de los Registros y del Notariado, ən el recurso guber­
nativo interpuesto por el Notario de Torrejôn de Ardoz. 
don Jose Maria Piiiar GutiArrez. ccmtra la negativa del 
Registrador Mercanta nümero 7 de Madrid, a inscri.bir 
una escritura de constituci6n de una soci,edad limitada. 

En el recurso gubernativo interpuesto por et Notario de Torrej6n de 
Ardoz, don Jose Maria Pii\ar Gutierrez, contra la negativa del Registrador 
Jılercantil numero 7 de Madrid, a inscribir una escritura de constituci6n 
de una sociedad limitada. 

Heeh08 

1 

El dfa 13 de abril de 1993, mediante escritura publica autorizada por 
el Notario de Torrej6n de Ardoz, don Jose Maria pifiar Gutie~z, se conı-;­
tituyô la compaiı.ia mercantil de responsabilidad limitada tHispano B\ilgara 
de Recreativos, Sociedarl Limitada •. En la estipulaci6n septima de dicha 
escritura se establece: .La administraci6n de La Sociedad se encomienda 
a dos administradores solidarios. La duraci6n del cargo de Administradol' 
sera de cinco anos, sin peJjuicio del derecho de los socios a acordar su 
cese en cualquier momento, conforme a las normas.legales •. 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro Mercantil de Madrid, 
fue ca!ifıcada con la siguiente nota: .El Registrador mercantil que suscribe, 
previo examen y ca!ificacİôn de! document.o precedente, de conformidad 
con los artfcu10s 18-2 del COdigo de Comercio y 6 del Reglamento del 
Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la inscripci6n solicitada por 
haber observado el/los siguientejs defectojs que impiden su pnictica. Defec·· 
tos: No ronsta, conforme exige el articulo 174.16 del Reglamento del Rep 
tro Mercantil, si para acordar el cese de los Administradores noınbradoR 
en el acto constitutivo se requiere mayorfa ordinaria 0 La especial esta-


