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decisién pueda traducirse-en la vacante total o en la inoperancia del érgano
de administracion, a continuar al frente de 1a gestién hasta que la sociedad
haya podido adoptar las medidas necesarias para proveer a dicha situacién
(articulos 127 de la Ley de Sociedades Andénimas y 1.737 del Cédigo Civil),
lo que impone subordinar la inscripcién de tales renuncias hasta que haya
podido celebrarse Junta general —que los renunciantes deben convocar—
para que en ella pueda resolverse 1a situacién planteada evitando asi una
paralizacion de la vida social inconveniente ¥ perjudicial de la que ellos
habrian de responder {(articulos 127.1 ¥ 133.1 ¥ 11 de la Ley de Sociedades
de Responsabilidad Limitada).

Ello armoniza, ademds, con el contenido del articulo 141 de la Ley
de Sociedades Andénimas, 1inica norma legal que contempla la renuncia
de su Administrador, cuando presupone la aceptacién de la renuncia por
el drgano competente para proveer la vacante, por mas que se trate de
una aceptacion obligada y meramente formularia.

La anterior doctrina debe ser igualmente aplicable al supuesto con-
siderade dada la fecha de la nota de calificacién ahora recurrida, todo
ello sin perjuicio de la solucién que con arreglo a la legistacion actualmente

vigente procediera si el mismo documento que motiva el presente recurso -

fuera nuevamente presentado.

Por todo ello, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso,
confirmando el acuerdo y la nota del Registrador.

Madrid, 17 de julio de 1995.—El Director general, Julio Burdiel
Herndndez. .

Sr. Registrador mercantil de Zaragoza.

19736 RESOLUCION de 18 de julio de 1995, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesio por don Ignacio Mariezcurrena FElizalde,
actuando en nombre y representacion de la comunidad
de propietarios de la casa nimeros 20-22 de la calle Anso-
leaga, de Pamplona, frente a la negativd del Registrador
de la Propiedad nimero 2 de dicha ciudad a inscribir
una escritura de modificacion de cuotas, en virtud de ape-
lacidn del Registrador. '

En el recurso gubernative interpuesto por don Ignacio Mariezcurrena
Elizalde, actuando en nombre y representacién de la comunidad de pro-
pietarios de la casa nimeros 20-22 de la calle Ansoleaga, de Pamplona,
frente a la negativa del Registrador de la Propiedad niimero 2 de dicha
cindad a inscribir una escritura de modificacién de cuotas, en virtud de
apelacion del Registrador. )

Hechos

Don Ignacio Mariézcurrena Elizalde, como Presidente de la comunidad
de propietarios de la casa sita en la calle Ansoleaga, nimeros 20-22, de
Pamplona, otorgd el 29 de julio de 1992, ante el Notario de la misma
capital don José Marfa Subird Bados, escritura pdblica por la que en eje-
cucidn del acuerdo undnime de la Junta de propietarios de dicho inmueble,
celebrada el 12 de noviembre de 1991, modificé las cuotas de participacién
en los elementos comunes de cada uno de los departamentos integrantes
de aquél.

S ||

Presentada copia de dicha escritura en el Registro de la Propiedad
nimero 2 de los de Pamplona, fue calificada con la siguiente nota: «De-
negada la inscripeidén del precedente documento por no constar constituida
la propiedad horizontal con arregle a la Ley de 21 de julio de 1960. Para-
plona, 23 de enero de 1993—El Registrador.—~Firmado: Fernando Trigo
Portelas,

III

El sefior Mariezcurrena, actuando con ¢l mismo cardcter y represen-
tacion con que comparecié al otorgamiento de la escritura, interpuso recur-
so0 gubernativo frente a la calificacién de que habia sido ohjeto invocando
los siguientes fundamentos: Que los distintos departamentos que integran
la casa nimeros 20-22, de la calle Ansoleaga, de Pamplona, constan inscritos
en el Registro come finecas independientes, con su correspondiente cuota
de participacion en los elementos comunes, si bien la suma de 1a totalidad

de dichas cuotas arroja un 85,68 por 100, que es lo gue se trata de corregir;
que la exigencia del Registrador de vconstituir la propiedad horizontals
estd fuera de lugar por cuanto: a) Los distintos departamentos de dicha
casa tienen salida a la calle, bien directamente, bien a través de un elemento
comin del inmueble; b) son objeto de propiedad separada por distintos
propietarios y en virtud de distintos titules; ¢) cada uno tiene asignada
una cuota de participacién en los elementos comunes, y d} se hallan ins-
critos come fincas independientes, por todo 1o cual resulta que la propiedad
horizontal ya estd constituida y funcionando, aunque no exista titulo que
asi lo declare expresamente, por lo que no es necesaria su constitucién

“conforme ala Ley de 21 de julio de 1960.

v

El Registrador en su informe procedié a una detallada exposicion de
los antecedentes registrales de la finea, que se resumen asi: Una primera
etapa, hasta la inscripcién quinta, en gue todos los actos inscritos se refie-
ren a la totalidad de la misma; la segunda, a partir de la inscripcion sexta,
fechada el 28 de mayo de 1954 y hasta la ducdécima, de fecha 22 de
junio de 1960, en la que las inscripciones se refieren a transmisiones
de pisos o locales concretos 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; ¥ la tercera,
a partir de 17 de octubre de 1960, en que cada nueva transmision, va
lo fuera- de pisos anteriormente no vendidos o segundas transmisiones
de los que ya lo estaban segiin las inscripciones obrantes en el folio de
la finca total, pasan a inscribirse bajo un nuevo niamero registral como
fincas independientes. Y, & continuacién, fundé su calificacién en los
siguientes argumentos: Que estamos ante el tercero de los supuestos que
contemplé la Resolucion de 30 de enero de 1970, si bien no puede olvidarse
la obligacién gque la disposicion transitoria primera de la Ley de 21 de
julio de 1960 impuso a las comunidades de propietarios preexistentes
de adaptar sus Estatutos a la misma; que lo que se pretende es crear
un titulo constitutivo del régimen de propiedad horizontal del que hasta
el presente carecia el edificio, pasando de una comunidad de hecho a
otra de derecho; que para ello deberian comparecer los constituyentes,
directamente o en virtud de apoderamientos concretos, pero no un Pre-
sidente que tan sélo puede existir ¥ ser nombrado una vez constituido
aquel régimen, perc no antes; que en tanto no se constituye la comunidad
de derecho no cabe hablar de representacién orgdnica; que surge la duda
de quiénes fueron los asistentes a la Junta de propietarios, si eran los
titulares registrales y si, en su caso, estaban acompafiados de su cényuge,
tedo ello esencial a efectos del principio registral de tracto sucesivo, asi
como que resulia extraiio que en la misma Junta se nombren Presidente
¥ Secretario sin acordar ¢l cese de los anteriores, que tal vez porque lo
eran de hecho y no necesitaban ser cesados; en definitiva, que existe un
titulo materialmente imperfecto al no resultar acreditado el consentimiento
de los titulares registrales y su legitimacion y un titulo formalmente carente
de virtualidad por falta de representacién del pretendido +Presidentes.

v

Por el Notario autorizante de la escritura se evacud el informe que
le fue solicitado en el siguiente sentido: Que en este caso estamos ante
un régimen de propiedad horizontal surgido antes de la entrada en vigor
de su Ley reguladora at darse todos los presupuestos en ella exigidos
para ello; que si bien, conforme a la disposicidén transitoria primera de
la misma Ley, deberia adaptar sus Estatutos en la medida en que estuvieran
en contradiccién con el nueve marco juridico, en este caso no existen
Estatutos y la Ginica sancién legal a esa falta de adaptacién es la posibilidad
de que cualquier propietario pueda instarla-judicialmente; que la escritura
calificada no pretende crear ningin titulo constitutivo del régimen de pro- .
piedad horizontal, sino reajustar las cuotas incorrectamente fijadas de
suerte que agoten el 100 por 100, pero sin alterar la proporcién que ante-
riormente tenian y para <llo, tanto €l régimen de adopcidn de acuerdos
como la representacion, habrian de ser y fueron los establecidos en la
Ley, ¥y que, en definitiva, si para las propiedades horizontales constituidas
después de-la vigencia de la Ley. de 21 de. julio de 1960 es discutible
y discutido doctrinal y jurisprudencialmente el valor del titulo constitutivo,
para las anteriores ha de entenderse innecesario.

Vi

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Navarra dicté auto
estimando el recurso y revocando la nota de calificacién, fundiandose en
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que al estar limitado aquél al examen de los defectos consignados en ésta,
el tnieo invocado, 1a falta de previa constitucién del régimen de propiedad
horizontal con arreglo 2 la Ley de.21 de julio de 1960, no puede mantenerse
dado que dicho régimen preexistia ya a la entrada en vigor de la misma.

VI

El Registrador -apelé el anterior auto insistiendo en sus argumentos
ya resumidos. - :

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 396 del Cédigo Civil; 5.° y disposicién transitoria
primera de la Ley de Propiedad Horizontal, de 21 de julio de 1960;
8,4.° y 5.% de la Ley Hipotecaria; Ia Sentencia del Tribunal Supremo de
28 de junio de 1986, y la Resolucién de este centro de 29 de enero de
1970. - o -

1. La cuestién a resolver parte de la situacién creada en el afio 1954,
cuando el entonces propietario iinico de un edificio'integrado por varios
pisos y locales susceptibles de aprovechamiento independients vende uno
de ellos, junto conr una euota de participacién en los elementos comunes
necesarios para su adecuado uso y utilizacién. A esa primers venta siguid
la de los restantes pisos y locales integrantes del edificio, antericres unas
¥ posteriores otras a la entrada en vigor de la Ley 719/1960, de 21 de
julio, sobre Propiedad Horizontal. Con independencia de las distintas fér-
mulas a que se acudid para su Inscripcién, asientos sucesivos en el mismo
folio'de la finca que constituye el total edificio en un primer momento
© abriéndoles folio independiente con postertoridad, resulta que la tota-
lidad de los pisos ¥ locales aparecen inscritos como objeto de titularidades
independientes, si bien la suma de las cuotas de participacién que se

les asignaron en loa elementos coiunes arrojan un 85,58 por 100. Reunida -

la Junta de propietarios-ébh asistencia de todés sus miembros acordé
por unanimidad una niieva reasignacion de tales cuotas a fin de que la
.sufna de ellas alcanzase &] 100 por 100, nombrando un Presidente al que
se facultd para elevar a escritura piiblica el anterior acuerdo, lo que llevé
a cabo con el otorgamiento de 1a calificada con la nota que da lugar al
presente recurso, : : o

2. Limitade como estd su objeto a las cuestiones que se relacionen
directa ¢ inmediatamente con la calificacién del Registrador (artfculo 117
del Reglamento Hipotecario), tan sélo cabe entrar en el examen de la
planteada en la nota, sno figurar constituida la propiedad herizontal con
arreglo a la Ley de 21 de julio de 1960s, sin que haya lugar a considerar

las planteadas posteriormente sobre la necesidad o no del consentimiento

individual de todos los propietarios o las facultades representativas del
Presidente de la comunidad. :

3. Debe tenerse en cuenta: a) Que conformie 2 la Ley de 21 de Jjulio
de 1960, la constitucién de un edifitio en régimen de propiedad horizontal
presupone la existencia de un derecho singular ¥ exclusivo de propiedad
sobre los diferentes pisos o locales de un edificio susceptibles de apro-
vechamiento independiente por tener salida a un elemento comin o 4
la via piblica, derecho que lleva como anejo inseparable un derecho. de
copropiedad sobre los elementos comunes; b) que dicho régimen gqueda
constituido, entre otros supuestos, desde el momento mismo en que los
pisos o locales de un edificio, susceptible de aprovechamiento indepen-
diente, pasan a pertenecer por cualquier titulo a distintas personas (véase
sentencias de 19 de febrero de 1971, 25 de mayo de 1984 y Resolucién
de este centro de 18 de junio de 1991), lo que empezé a ocurrir en 30
de enero de 1945, cuando la propietaria tinica de todo el edificio vendié
a un tercero el piso 6.° izquierda junto con un derecho conjuntc de copro-
piedad sobre los otros elementos comunes del edificio necesarios para
su adecuado uso y disfrute, que representaba 1/14 parte indivisa sobre
el todoe, y ©) que resulta hoy del Registro, cuyos pronunciamientos estdn
bajo la salvagnardia de los Tribunales, que cada uno de los pisos o locales
del edificio es objeto de propiedad separada.

‘Por todo ello, esta Direccién General ha aéordado desestimar el recurso
de apelacién interpuesto confirmando el auto apelado.

"Madrid, 18 de julio de 1995.—El Director general, Julio Burdiel
Herndndez,

_ Exctro. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Navarra,

19737  RESOLUCION de 19 de julio de 1995, de i Diveccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por el Notario de Villalpando, don Francisco

. Wavier ORate Cuadros, conira la negativa. del Registrador
de la Propiedad de dicha localidad a inscribir una escri-
tura de subrogacidn hipotecaria, en virtud de epelacion
del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Villalpando,

.don Francisco Javier Ofiate Cuadros, contra la negativa del Registrador

de la Propiedad de dicha localidad a inscribir una escritura de subrogacién

hipoteca;ia, en virtud de apelacién del recurrente.

Hechos

1
A

I

El dia 25 de mayo de 1994, mediante escritura publica autorizada por
don Francisco Javier Ofiate Cuadros, Notario de Villalpando, ios esposos
don Miguel Angel Asénsio Asensio y dofia Montserrat Alonso Casas, subro-
garon, al amparo de lo dispuesto en el articulo 1.211 del Cédigo Civil
¥la Ley 2/1984, de 30 de marzo, a ]a entidad de crédito «Banco de Castilla,
Sociedad Anénimas en el préstamo hipotecario constituido en escritura
autorizada por el Notario don Luis Codes Diaz Quetcitti, el dia @ de marzo
de 1093, a favor de la Caja Rural de Zamora, para la financiacién de
la construccidn de un edificio. En la escritura de subrogacién la entidad
subrogada declara que la cantidad pagada resulta de la certificacién del
saldo expedido por la acreedora, y se acompaifia el resguardo expedido
por ésta en que se declara recibido el importe de los distintos conceptos
del préstamo.

11
Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Vilial-

~ pando, fue calificada con la siguiente nota: «Suspendida la inscripcién

del documento precedente por advertirse en él los siguientes defectos:
a) No se acredita el trunscurso del plazo de quince dias concedidos a

‘Ia entidad acreedora para enervar la subrogacitn, contra lo dispuesto en

el articulo 3, pdrrafo 3.%, de la Ley 2/1094, de 30 de marzo, sobre Subro-
gacion y Modificacién de Préstamos Hjpotecarios, b) No se incorpora a
la escritura ni se aporta con ella certificacién de la entidad acreedora
relativa al importe total del débito, relacionindose exelusivamente res-
guardo de la operacién realizada, contra lo dispuesto en el mismo precepio
antes mencionado. Y siende subsanables los defectos apuntados, no se
toma anotecién de suspensién, por no haber sido solicitada. Villalpando,
§ de julio de 1994.~El Registrador —Firmado, Antonio Gallardo Piquerass.

III

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
conira la anterior calificacion, y alegé: 1. Que no se comprende qué tiene
que ver el articulo 3, parrafo 3.°, de la Ley 2/1994, de subrogacién y modi-
ficacién de préstamos hipotecarios con los obstdculos alegados. Quizés
quiera referirse al articule 2.°, parrafo 3., de la expresada Ley. Por tanto,
se centrard el recurso en el examen de los requisitos que para la subro-
gacién exige el citado precepto, de acuerdo con el conjunto de la Ley
antes citada y el resto dei ordenamiento Jjuridico, a los efectos de demostrar
la improcedencia de la nota de calificacién. II. Que el Registrador alega,
para suspender la inscripcién de la escritura citada, dos defectos de natu-
raleza puramente formal que son incongruentes, por un parte, con los
actos de las partes afectadas, y por otra, con la propia nota de calificacién.
II. Que en cuanto al primerc de los aspectos, es claro que el articulo
1.211 del Cédige Civil exige dos requisitos para que la subrogacién se
produzca, sin consentimiento del acreedor primitivo, a saber: 1.9 Que el
deudor haya tomado prestado el dinero en escritura ptiblica,  haciendo
constar su propdsito en ella, y 2.° Que expresa en la carta de pago la
procedencia de la cantidad pagada. La Ley 2/1994 establece un sistema
diferente para los préstamos hipotecarios cuando el acreedor primitivo
¥y el subrogado son entidades de créditos, que tomande como base lo dis-
Puesto en el articulo 1.211 del Cédigo Civil, sustituye el requisito de la
carta de pago, bien por la declaracién que la entidad subrogada efectiie
en la misina escritura en el sentido de haber pagado a la acreedora la
cantidad adeudada, incorporando a la escritira el resguardo de la ope-
racién bancaria efectuada con tal finalidad solutoria (articulo 2.3 «in finer),
bien por la consignacién notarial de la cantidad calculada bajo su res-
ponsabilidad por la entidad subrogada a disposicién de la acréedora (ar-
ticulo 2.4). En definitiva, se extiende la doctrina y 1a regulacién establecida



