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decisi6n-pueda traducirse en La vacante total 0 en La inoperancia del 6rgano 
de administraci6n, a continuar al frente de la gestiôn hAAta que la socİedad 
haya podido adoptar laS medidas necesarias para proveer a dicha situati6n 
(articUıos 127 de la Ley de Sociedades An6nimas y 1.737 del C6digo Civil), 
10 que impone 8ubordinar la inscripci6n de tales renuncias hasta que haya 
podido celebrarse Junta general --que 108 renunciantes deben convocar­
para que en ella pueda resolverse la situaci6n planteada evitando asf una 
paralizaci6n d.e la vida socia1 inconveniente y peıjudicial de la que ellos 
habrian de responder (articulos 1-27.1 y 133.1 Y 11 de la Ley de Sociedades 
de Responsabilidad Limitada). 

Ello armoniza. ad.emas, con eI contenido del artfculo 141 de la Ley 
de Sociedades An6nlmas, iınica norma legal que contempla la renuncia 
de su Administrador, cuando presupone la aceptaciôn de La renuncia por 
el ôrgano competente para proveer la vacante, por mas que se trate de 
una aceptaciôn obligada y meramente formulana. 

La anterior doctrina debe ser igualmente aplicable aı supuesto con­
siderado dada la fecha de la nota de calificaciôn -ahora recurrida, todo 
eUo sin perjuicio de la soluciôn que con arreglo a la legislaciôn actua1mente 
vigente procediera si el mismo documento que motiva el presente recurso 
fuera nuevamente presenta.do. . 

Por todo ello, esta Direccİôn General ha acordado desestimar eI recurSO, 
confirmando el acuerdo y la nota del Registrador. 

Madrid, 17 de julio de 1995.-El Director general, Julio Burdiel 
Hernandez. 

Sr. Registrador mercantil de Zaragoza. 

19736 RESOLUCIONde 18dejuliode1995,de14I>irecci6nGe?unal 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo 
interpuesto por don Ignacio Mariezcurrena Elizalde, 
~ctuando en nombre, y representaci6n de la comunidad 
de propietarios de la casa numeros 20-2Z de la caUe Anso­
Zeaga, de Pamplona, frente a la negativa del Refiistrador 
de la Propiedad numero 2 de dicha ciudad a inscribir 
una escritura de modiflcaci6n de cuotas, en virtud de ape­
laci6n del Registrador. 

En el recurso gubemativo interpue~to por don Ignacio Mariezcurrena 
Elizalde, actuando en I)ombre y representaci6n de la comunidad de pro­
pietarios de la 'casa numeros 20-22 de la calle Ansoleaga, de PampIona, 
frente a La negativa del Registrador de la Propiedad numero 2 de diclıa 
ciudad a inscribir una escritura de modificaciôn de cuotas, en virtud de 
apelaciôn del Registrador. 

Hecho8 

Don Ignacio -Mariezcurrena Elizalde, como Presidente de la comunidad 
de propietarios de la casa sita en la calle Ansoleaga, numeros' 20-22, de 
Pamplona, otorg6 el 29 de julio de 1992, ante eI Notario de la misma 
capital don Jose Maria Subira Bados, escritura publica por la que en de­
cuciôn del acuerdo unıinime de la Junta de propietarios de dicho inmueble, 
celebrada el12 de noviembre de 1991, modific61as cuotas de participaci6n 
en los elementos comunes de cada uno de los departamentos integrantes 
de aquel. 

" 
Presentada copia de dicha escritura en eI Registro de la Propiedad 

numero 2 de los de Pamplona, fue calificada con la siguiente nota: ,[le.. 

negada la inscripci6n del precedente documento por no constar constituida 
la propiedad horizontal con arreglo a la Ley de 21 de julio de 1960. Pam­
plona, 23 de enero de 1993.-El Registrador.-Firmado: Fernando Trigo 
Portela». 

III 

El sefior Mariezcurrena, actuando con eI mismo caracter y represenw 

taciôn con que compareciô al otorgamiento de la escritura, interpuso recur­
so gubernativo frente a La calificaciôn de que habia sidu objeto invocando 
los siguientes fundamentos: Que los distintos departamentos que integran 
la casa.numeros 20.22, de la calle Ansoleaga, de-Pamplona, constan insctitos 
en eI Registro como fincas independientes, con su correspondiente cuota 
de participaciôn en los elementos comunes, si bien la suma de la totalidad 

de dichas cuotas arroja un 85,68 por 100, que es 10 que se trata de corregir; 
que la exigencia del Registrador de -eonstituir la propiedad horizontah 
esta fuera de lugar por cuanto: a) Los distintos departamento8 de dicha 
casa tienen salida a la calle, bten directament.e, bien a traves de un elem~nto 
comun del inmueble; b) son objeto de propiedad separada por distintos 
prop.ietarios y en virtud de distintos titu1os; c) cada uno tiene asignada 
una cuota de participaciôn en 108 elementos comunes, y d) . se hallan in5-
critos como fincas independientes, por todo 10 cual resulta que la propiedad 
horizontal ya est8. constituida y funcionando,' auİıque no eXİsta titulo que 
asi 10 declare expresamente, por 10 que no es npcesarİa su constituciôn 

-conforme a la Ley de 21 dejulio de 1960. 

IV 

EI Registrador en su informe procedi6 a una detallada exposiciôn de 
108 antecedentes registrclles de la finca, que se resumen asi: Una primera 
etapa, hasta la inscripciôn quinta, en que todos 108 actos inscritos se refie­
ren a la tOta1idad de la misma; la segunda, a partir de la inscripci6n sexta, 
fechada eI 29_ de mayo de 1954 y hasta la dUQdecima, de fecha 22 de 
junio" de 1960, en la que las inscripciones se refieren a transmisiones 
de pisos 0 loçales concretas junto con un derecho de copropiedad en los 
elementos comunes del edificio necesarios para su adecuado uso y disfrute 
que en cada caso se determina en un concreto porcentaje; y la tercera, 
a partir de 17 de octubre de 1960, en que cada nueva transmisiôn, ya 
10 !uera de pisos anteriormente no vendidos 0 6egundas transmisiones 
de los que ya 10 estaban segtin las inscripcion€s obrantes en el f~lio de 
la finca total, pasan a inscribirse bajo un nuevo numero registra1 como 
fincas independientes. Y, a continuaciôn, fundô su calificaciôn en los 
siguientes argumentos: Que estamos ante eI tercero de los supuestos que 
contemplô la Resoluciôn de 30 de enero de 1970, si bien no pucde olvidarse 
la obligaciôn que la disposİci6n transito"ria primera de la Ley de 21 de 
julio de 1960 impuso a las comunidades de propieiarios preexistentes 
de adapt.ar sns Estatutos a la misma; que 10 que se pretende es crear 
un titulo constitutivo del regimen de propiedad horizonta1 del que hasta 
eI presente carecia el edificio, pasando de una comunidad de hecho a 
otra de derecho; que para ello deberian comparecer los constituyentes, 
directamente 0 en virtud de apoderamientos concretos, pero no un Pre­
sidente que ıan sôlo puede existir y ser nombiado una vez constituido 
aquel regimen, pero no antes; que en tanto no se constituye la comunidad 
de derecho no cabe hablar de representaci6n organica; que surge La duda 
de qwenes fueron los asistentes a la Junta de propiet.arios, si eran 108 
titulares registra1es y si, en su caso, estaban acompafiados de su cônyuge, 
todo ello esencial a efectos del principio registral de tracto sucesivo, asi 
como que resulta extrafto que en La misma Junıa se nü:mbren Presidente 
y Secretario sin acordar eI cese de los anteriores, que tal vez porque 10 
eran de hecho y no necesitaban ser cesad.os; en definitiva, que eXİste un 
titulo materialmente imperfecto al no resultar acredita.do el consentimiento 
de 108 titulares registra1es y su legitimaciôn y un titulo formalmente carente 
de virtualidad por falta de representacİôn del pretendido ~Presidente •. 

v 

Por eI Notario autorizante de la escritura se evacuô eI informe que 
le fue solicitado en eI siguiente sentido: Que en este cə.so estamos ante 
un regimen de propiedad horizOntal surgido antes de la entrada en vigor 
de su Ley reguladora al darse todos 108 presupuestos en ella exigidos 
para eIlo; que si bien, conforme a la disposiciôn transitoria primera de 
la misma Ley, deberİa adaptar sus Estatutos en la medida en que estuvieran 
en contradicciôn con el nuevo marco juridico, en este caso no existen 
Estatutos y la unica sanCİôn Iegal a esa falta de adaptaciôn es la posibilidad 
de que cualquier propietario pueda instarbrjudicialmente; que la escritura 
calificada no pretende crear ningtin titulo constitutivo del regimen de pro­
piedad horizontal, sino reajustar las cuotas incorrectamente fıjadas de 
suerte que agoten el100'por 100, pero sin alterar La propo'rci6n que ante­
riormente tenian y para "ello, tanto eI regiınen de adopciôn de acuerdos 
como La representaciôn, habnan de ser y fueron 108 establecidos en la 
Ley, y que, en definitiva, si para las propiedade's horiwntales constituidas 
despues de la vigencia de la Ley de 21 de, julio de 1960 es discutible 
y discutido doctrina1 y jurisprudencia1mente el valor del titulo constitutivo, 
para las anteriores ha de entenderse innecesario. 

vi 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Navarra dict6 auta 
estimando el recurso y revocando la nota de calificaciôn, fundandose en 
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que al est.ar llınitado aqu~l al examen de 105 defectos consignados en esta, 
el ı1nıco invoeado, la falta de previa cons1itucilSD del regimen de propiedad 
horlzonta1 con arregJ.o a la ı.eY de 21 de julio de 1960, no puede mantenerse 
dado que dicho regimen preexistfa ya a la entrada en vigor de la misma. 

VII 

E1 Registrador·apelô eI anterior auto insistiendo en sus argumentos 
ya resum1d08. 

Fundamento& de deredıo 

Vistos 108 articulo8 396 del C6digo Civil; 6.0 Y disposici6n transitoria 
primera de La Ley de Propiedad Horizontal, de 21 de julio de 1960; 
8,4.0 Y 6.°, de la Ley "Hipotecaria; la seri~ncia del Tribunal Supremo de 
28 de junio de 1986, y·la Resoluci6n de 'este centro de 29 de enero de 
).970. • 

1. La cuesti6n " resolver part.e de la situ&ciQn creada en eI ano 1954, 
cua,ndo eI entonces propietario unico de un edificio;integrado por varios 
pisos y locales susceptibles de aprovechamiento independiente vende uno 
de eUos, junto con una cuota de participaci6n en 108 elementos comunes 
necesarios para su adecuado uso y utilizaci6n. A esa primera venta siguiô 
la de 108 restantes pisos y locales: integrantes del edificio, anteriores unu 
y posteriores otr&s a la entrada en vigor de la Ley 49/1960, de 21 de 
julio, sobre Propiedad HorizontaI. Con independencia de las distintas f6r­
mulas a que se acud16 para su inscripc16!,:, asientos sucesiv09 en et m1smo 
follo de la finca que constituye el total edificio en un primer rnomento 
o abriendoles foIio independiente con posterioridad, resulta que la tota­
lidad' de los pisos y locales aparecen inscritos como objeto de titularidades 
independientes, si blen la suma de las cuotas de participaci6n qu~ se 
les asignaron en 169 eJ.emehws eoinunes arrojan tın 85,58 por 100. Reunida 
la Junta' de propietatlos;~e&tı' asistencia de todôs sos miembros acord6 
por unanimidad una nüM teiıSignaci6n de taJes cuotas a fin de que la 
suma de eUas $lcanzase 'et 100 por 100, nombrando un Presidente al que 
se facult6 para elevar a escrltura publica eİ anterior acuerdo, 10 que llev6 
a cabo con el otorga.miento de la calificada con la nota que da lugar al 
presente recurBO .. 

2. Limitado como esta su objeto a tas cuestiones que se relacionen 
directa e inmediatamente con la calificaci6n del Regıstrador (artfculo 117 
del RegIamento Hipotecario),' tarı s610 cabe entrar en el examen de la 
pIanteada en la nota, «no figurar constituida la propiedad horizontal con 
arreglo a la Ley de 21 de julio de 1960-, sin que haya lugar a considerar 
las planteadas poster1onnente sobre la necesidad 0 no del consentimiento 
individual de todos 108 propietarios 0 las facultades representativas del 
Presidente de la comunidad. 

3. Debe tenerse en cuenta: a) Que confonne a la !.ey de 21 de jullo 
de 1960. la constituciôn de un ed1ftcto en regimen de propiedad horizontal 
presupone la existencia de un derecho singular y exclusivo de propiedad 
sobre los diferentes p1sos 0 locales de un edificio susceptibles de apro­
vechamiento independiente por tener salida a un elemento comt1n, 0 a 
la via p6.blica, derecho que lleva como an~o inseparable un derecho de 
copropiedad 80bre 108 elementos comuneSj b) que dicho regimen queda 
constituido-, entre otros supuestos, desde el momento mismo en que 108 
pisos 0 locales de un edificlo, 8U8Ceptible de aprovecharniento indepen­
diente, pasan a pertenecer por cualquier titulo a distintas personas (vease 
sentencias de 19 de febrero de 1971, 25 de mayo de 1984 y Resoluci6n 
de e8te centro de 18 de junio de 1991), 10 que empez6 a ocurrir en 30 
de enero de 1945, cuando la propietaria unİca de todo el edificio vendi6 
a un tercero el pİ80 5.° 1zquierdajunto con un derecho coıüuntO de copro­
piedad sobre 108 otr08 elementos comunes del edifiCİo n~esarios para 
su adecuado uso y disfrute, que representaba 1/14 parte indtvisa 80bre 
el todo, y c) que resulta hoy del Registro, CUY08 pronunciamientos estBn 
bajo la salvaguardia de 108 Tribunales, que cada uno de 108 pis08 0 ıocales 

de! edificio e8 objeto de propiedad separada. 

·Por todo ello, esta Direcci6n General ha acordado desestimar el recurso 
de apelaci6n lnteJpuesto con:finnando el auto apelado. 

Madrid, 18 de julio de 1996.-EI Director general, Julio ~urdiel 
Herruindez. 

~cmo. Br. Presidente de! Tribunal S~perior d.e Justicia de Navarra. 

19737 RESOLUCIONde 19dej1dio de 1995. de IaDirecci6n General 
de ıos Registros 11 deı Notariado, en el recurso gubern.ativo 
interpuesto por .1 Notario de Viilalpand<ı.· 00n Ji'rancisco 
.Ja"..,. 0iIat<ı Oıuıdro&. contra la nega,tiva de! Registrador 
de la propiedad de dicha localidad a inscribir una escri­
tura de S1<brogaci6n hipotecari<ı, "" virtud de apelaci6n 
de! recv7T6nte. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Villalpando, 
don Francisco Javier Oiiate Cuadros, contr8. la negativa del Registrador 
de la Propiedad de dicha-Iocalidad a inscribir una escritura de subrogaci6n 
hipotecaria, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hoclı08 

I 

EI dia 26 de mayo de 1994, mediante escritura publica autorizada por 
don Francisco Javier Oflate Cuad.ros, Notario de Villalpando, los esposos 
don Miguel Angel Asensio Asensio y dofia Montserrat Alonso Casas. subro­
garon, al amparo de 10 dispuesto eD' et artfculo 1.211 del C6digo Civil 
y la !.ey 2/1994, de 30 de marzo, a la entidad de credito -Banco de Castilla, 
Sociedad An6Ilİ1lla. en et prestamo hipotecario constituido en ~scrltura 
autorizada por el Notario don Luis Codes Diaz-Quetcuti, el dia 9 de marzo 
de 1993, a favor de la CaJa Rural de Zamora, para la f"manctaCi6n de 
La col1Strucci6n de ~n edificio. En la escritura de subrogaci6n la entidad 
subrogada declara que la cantidad. pagad'a resulta de la certificaci6n del 
saldo expedido por la acreedora, y se acompaii.a el resguardo ~edido 
por esta en que se declara recibido el iınporte de los distintos conceptos 
de! prestamo. 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de yillal· 
pando, fue calificada con la siguiente nota: -Suspendida la inscripci6n 
del documento precedente por ad.vertirse en el los siguientes defectos: 
a) No se acredita el transcurso del plazo de quince dias eoncedidos a 
la entidad acreedora para enervar la subrogaci6n, contra 10 dispuesto en 
et artfculo 3, pıirrafo 3.°, de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subro­
gaciôn y Modificaci6n de Prestamos Hj.pot.ecarios. b) No se incorpora a 
la escritura Dİ se aporta con eIla certi:ficaci6n de la entidad acreedora 
relativa al importe total del, debito, relac1onandose exclusivamente res­
guardo de la operaci6n realizada, contra 10 dlspuesto en el mismo precepto 
antes mencionad.o. Y siendo subsanables 108 defectos apun1;ados, no se 
toma anota.ci6n de suspensi6n. İ>or no haber sido. soIicitada. ViIlalpando, 
5 de julio de 1994.-EI Registrador.~o, Antonio GaUardo Piqueras_. 

III 

EI Notario autoriza.nte del documento interpuso recurso gubemativo 
contra la anterior calificaciôn, y'alegô: I. Que no se comprende que tiene 
que ver el artfculo 3, p8rrafo 3.°, de la Ley 2/1994, de subrogaci6n y modi­
ficaci6n de prestaınos hipotecari08 con 108 obstacUI08 alegados. Quiz8s 
quiera referirse al amculo 2.°, p&rrafo 3.°, de la expresada Ley. Por tanto, 
se centra.ra el recurso en el exaınen de 108 requisitos que para la subro­
gaciôn exige el citad.o precepto, de acuerdo con e1 coıüunto de la Ley 
antes citada y el resto del ordenamiento jwidico, a 108 efectos de demostrar 
la 1mprocedencia de la nota de calificaci6n.' II. Que el RegistradQr alega, 
para suspender la inscripci6n de la escritiıra citada, dos defectos de nato­
raleza purarnente formal que son incongruentes. por un part.e, con 108 
aCtos de las partes afectadas, y por oıra, con la propia nota de califlcaci6n. 
ııı. Que en cuanto al primero de 108 aspectos, es cIaı:o que eL artfculo 
1.211 del C6digo Civil exige dos requisitos para que la subrogaci6n se 
prod.uzca, sin consentlmiento de! acreedor priın1tivo, a saber: 1.° Que el 
deudor haya tomad.o prestad.o el dinero en escritura pubIica,' haciendo 
constar su propôsito en eUa, y 2.° Que expresa en la carta de pago la 
procedencia de la cantidad pagadR; La Ley 2/1994 e8tablece ~ 8istema 
diferente para 108 prestambs hipotecarios cuando et acreedor primitivo 
y el subrogado son entidades de creditos, que tomando como base 10 dis­
puesto en el artiCUıo 1.211 del C6digo Civil, sustituye el requisito de La 
carta de pago. bien por la declaraci6n que la entidad subrogada efectU.e 
en la misma escritura en el sentido de haber .pagado a la acreedora la 
cantidad adeudada, incorporando a la escrftura el resguardo de la ope­
raci6n bancaria efectuada con ta1 finalidad solutoıia (articulo 2.3 -in fine.), 
bien por la consignaci6n notarial de la. cantidad. calculad.a bajo su res­
ponsabiUdad por la, entidad subrogada a disposici6n de la acreedora (ar­
ticulo 2.4). En defınitiva, se extiende la doctrina y la regulaci6n establecida 


