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destinadas a viviendas unifamiliares, segıin consta en Ias' escrituras de 
compraventa de las mismas, y que dicha participaci6n es, ademas, aneja 
e inseparable a cada una de 1as viviendəs. Que de 10 expuesto anterionnente 
se entiende que existe un cOI\iuiıto inmobiliario, tal como se ha dicho 
en et parrafo anterior, al que cabe aplicar la Ley de Propiedad Horizontal, 
tal como indica La Resoluci6n de 8 dejulio de 1993. 

IV 

Et Registrador de la Propiedad inforrn6: 1.0 Que el diligenciamiento 
de los Libros de Cornunidades constituye un acto de ca1ificaci6n y tras
dende de la mera autorfzaciôn 0 autenticaci6n formal. 2.0 Que e1 
dia 9 de enero de 1996 fue presentado en el Registro solicitud de lega
lizaci6n de Libro de Actas con destino a una pretendida comunidad de 
propietarios constituida sobre las fincas registrales nı.imeros 8.389, 8.390 
y 8.391. Que se obseıvô que dichas fıncas, segı.in las notas puestas al 
margen de su inscripciôn tercera, fueron dividİdas materialmente y una 
vez efectuadas diVİSiones y agrupaciones que constan en el Registro, resul
tamn 70 fincas nuevas e independientes, de las que siete de ellas se 
menciona en las inscripciones que esta.n destinadas a ca1les particula
res 1, 2 y 3, centro de transformaciôn de energia eIectrica, zona comunitaria 
A, zona para depôsito de propano y zona comunitaria B. 3.° Que com
probadas las inscripciones primera de divisİôn de las 70 eitadas fincas, 
se observô que en ninguna de ellas fıgura la indicaci6n de que de es 
anejo inseparable una sesentaitresava parte indivisa de cada una de las 
fincas destinadas a .... , sİ bien en alguna de ellas y en las inscripciones 
de compraventa posteriores se menciona 10 siguiente oconfonne con el 
documento presentado en el que se dice que le es anejo una sesentaitresava 
parte indivisa de cada una de las sİete fincas citadas anterionnente». Que 
igualmente comprobadas tas inscripciones de las 'siete fincas expresadas, 
las mismas aparecen vendidas en participaciones indivisas de una sesen
taitresava parte a cada uno de los titulares de las restantes 63 fincas 
formadas por divisiôn. Que la menciôn de titularidad de una sesentai
tresava como anejo es radicalmente distinta de la situacİôn de «propiedad 
horizontah en la que eI uso de los elementos comunes es ilimitado, pare
ciendo acercarse mas a una cotitularidad romana. 4.° Que la situaci6n 
que el Registrador encuentra en el caso planteado es la siguiente: a) Un 
nı.imero de parcelas, procedentes por divisiôn, inscritas eomo fineas inde
pendientes y con total autonomia, de las cuales no se indica que formen 
parte de ningı.in conjunto İnmobiliario 0 propiedad horizontal 0 comunidad 
alguna, nİ se alude a eIementos comunes ni se Le asigna una cuota en 
el conjunto, ni se tiene constaneia de que parcelas podnin integrar10sj 
b) Una indicaciôn en alguna de las 63 parcelas (en tas inscripciones 
de eompraventa) divididas, de que tienen como anejo una sesentaitresava 
parte de unas detenninadas tincas, euyo destino es el anterİonnente expre
sado, y que no aparecen mencionadas como anejas en las inscripciôn pri
mera de las restantes 63 fincas, ni tampoco en todas tas ventas posterioresı 
sino en algunas, aunque si transmitidas dichas participaciones a cada 
uno de los propietarios de las 63 pareelas citadas, se ha de considerar 
como menci6n 0 simple cualidad de las pareelas. 5.° Que 10 expuesto 
anteriormente puede plantear algı.in confusionismo y hacer sospechar la 
posible existencia de una Comunidad. Que no parece oportuno entrar a 
exponer la naturaleza de la propiedad horizonta1, en sus variadas formas 
y su distİnci6n con la comunidad romana como formas de cotitularidad, 
pero si e's neeesario sintetizar alguno de sus caracteres: a) La propiedad 
horizontal, e igualmente las situaciones anruogas, exigen elementos comu
nes, distintos de los anejosj b) La asignaciôn de cuotas a los elementos 
privativos en cuanto ta1es; c) Designaciôn en e1 momento constituyente 
de un ôrgano de formaciôn y decisiôn de la voluntad colectiva. Caracteres 
que no se dan en el supuesto que se estudia y, en conseeuencia, el Regis
trador rechazô eI diligenciado solicitado, 10 que fue comunicado al pre
sentante.6.0 Que de aceptar la tesis del recurrente se producİrla.la situa
eion de que habna que poner nota del diligenciado en las fincas mlme
ros 8.389, 8.390 Y 8.391, dicha nota convertiria a las parcelas segregadas 
como independientes, en elementos privativos, 10 que tambien resultara 
contradictorio con las inscripciones de estas y las sujet.ara a las respon
sabilidades eomo ta1es. 7.° Que como fundamentos de derecho hay que 
seilalar: los artlculos 20, parrafos 1.0 Y 2.°; 98 de la Ley Hipotecaria; 405, 
parrafos 1.0, 6.° y 7.° del Reglamento Hipotecario; la Ley de Propiedad 
Horizonta1 de 21 dejulio de 1960 y su modificaciôn 10/1992; singulannente 
los artfculos 5, 9, apartado 5.°, 11, 1,2, 17 Y 20, Y las Resoluciones 
de 8 dejulio de 1993 y 15 de noviembre de 1994. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los artfculos 17 de La Ley de Propiedad Horizonta.l, 415 del Regla
mento Hipotecario y las Resoluciones de 8 dejulio de 1993 y 15 de noviem
bre de 1994: 

1. Et Registrador deniega eI diligenciado de 10s Libros de Actas de 
la Junta de Propietarios en un supuesto en el que se dan tas siguientes 
circunstaneias: 1.- De tres fineas matrices, despues de practicarse diver
sas operaciones de divisiôn y agrupacion, resultan 70 fincas urbanas. 
2.- Siete de ellas son destinadas a viales, a centro de transformacion 
de energia electrica, a zonas comunitarias y a zona de deposito de propano; 
y sobre 1as 63 restantes se han l1evado a efecto las correspondientes obras 
nuevas de viviendas unifamiliares. 3.- En los folios de las tres fincas 
matrices solo hay constancia registral de las primitivas divisiones prac
ticadas, y en alguna de las inscripciones de venta de las resultantes se 
hace constar que a su dueno le corresponde, como anejo inseparable una 
participaciôn indivisa de una sesentaitresava parte de cada una de las 
antedichas siete fincas destinadas a viales, zonas comunitarias, etc. En 
tas inscripciones de estas sİete fincas consta que aparecen vendidas en 
participaciones İndivisas de una sesentaitresava parte, a cada uno de los 
titulares de las restantes 63 fıncas formadas por divisiôn. 

2. En este caso, a diferencia de otros, los reparos del Registrador 
al diligenciad.o no pueden ser tenidas en cuenta. De una visiôn integradora 
de 105 asientos del Registro se desprende claramente que sobre esas siete 
İıncas existe una situaciôn de oomunidad, que si bien no es completamente 
identica a la que recae sobre los elementos comunes de un edificio en 
regimen de propiedad horizontal, si presenta suficientes analogias con 
ella parajustificar la aplicaciôn de ciertos preceptos de la Ley de Propiedad 
Horizont.al y, entre ellos, el articulo 17, 10 que conducira, de conformidad 
con 10 dispuesto en el artfculo 415 del Reglamento Hipotecario,. a la pro
cedencia de la legalizaciôn por el Registrador de los libros de actas de 
las Juntas de copropietarios de las fineas que se hallan en ta1 situaciôn 
de comunidad. 

Por todo ello, esta Direcciôn General ha aeordado estimar eI recurso 
y revocar La nota del Registrador. 

Madrid, 21 de maya de 1997.-EI Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Sr. Registrador de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial mlmero 1. 

13296 RESOLUCı6N de 22 de mayo de 1997, de la Direcciôn C"",,· 
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto por el Notario de Valladolid don Julidn 
MantecaAlonso-Cortes, contra la negativa de don Francisco 
Javier Sdenz ViUar, Registrador mercantü de Madrid 
numero XIV a inscribir una escritura de jormalizaci6n 
de un aumento de capital y otros acuerdos sociales. 

En eI reeurso gubernativo interpuesto por el Notario de Va1ladolid 
don Julhin Manteca Alonso-Cortes, contra la negativa de don Francisco 
Javier Saenz Villar, Registrador mercantil de Madrid nı.imero xrv, a in5-
cribir una escritura de fonnalizaciôn de un aumento de capital y otros 
acuerdos sociales. 

Hechos 

En escritura autorizada el 19 de ahrll de 1993 por el Notario de Valla
dolid don Julian Manteca Alonso-Cortes fueron elevados a pı1blicos los 
acuerdos adoptados por la Junta general y universal de la sociedad _Mon
tajes Ochenta y Oeho, Sodedad Anônima., celebrada el 31 de marıo de 
1993, relativos al aumento del capita.l social mediante capita1izaciôn de 
creditos que determinados socios ostentaban frente a la sociedad, la modi
ficacion y adaptaciôn de sus estatutos al nuevo regimen legal, cese y nom
bramiento de Administradores. En cuanto al primero de tales acuerdos 
consta en la certificaciôn relativa al mismo que se puso a disposici6n 
de los accionistas, con anterioridad a la convocatoria de la Junta, la cer
tificaciôn de1 Auditor de cuentas de la sociedad a los efectos previstos 
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en el articulo 156 del texto refundido de la Ley de Sociedades An6nİmas. 
Se incorporaron a la escritura y se testimonian en la copia una certificaci6n 
del acuerdo tomado POf otra Junta general y universal, celebrada eI 1 
de mana de 1993, nombrando Auditor, a fın de elaborar el infonne exigido 
por dicha nonoa legaI, a don Luis Estafia Roman, Auditor de cuentas 
mjrnero 6.843, el escrito de aceptaci6n por parte de este, un infonne espe
cial sobre lOS creditos a compensar fechado eI 10 de marza de 1993 y 
suscrito por eI citado Auditor y un ba1ance cerrado al 31 de diciembre 
de 1992 con eI extr3Cto de las cuentas con socios y Administradores del 
Libro Mayor. 

En la nueva redacci6n dada a lOS estatutos, el artfculo 2.° reza asi: 
·La sociedad tİene como objeto la explotaciôn y comercializaci6n de bienes 
raices, tanto de naturaleza urbana como n1stica. En 108 de naturaleza 
urbana se dedicara a las actividades de compra y venta del suelo e İnmue
bles, ala preparaci6n, redacci6n y explotaci6n de planes para urbanizaci6n 
y creaci6n de poligonos, asi como a las complementarias de promoci6n 
y explotaci6n en arrendamiento de bienes inmuebles. Dentro de sus propias 
instalaciones 0 en las de terceros poseidas con cualquier titulo por la 
sociedad, se dedicara a La fabricaciôn, construcci6n, elaboraci6n, impor
taciôn y exportaciôn y mecanizaci6n de sistemas electr6nicos, electrome
ca.nicos y neumaticos. Dando a esta maquinaria La actividad complemen
taria de compra y venta, mantenimiento, instalaci6n y revisi6n, pudiendo 
representar por cuenta propia la actividad comercial de otros fabricantes 
de este ramo. En cuanto a los de naturaleza rUstica se dedicara a las 
actividades de compra y venta de suelo y explotaciones agricolas y gana
deras, asi como a la actividad directa de explotaciôn de su propio suelo 
y ganaderia 0 de cualquier tercero en n!gimen de arrendamiento, aparceria 
o cualquier otro titulo que Le de derecho a eUo. Dichas actividades podnin 
ser desarrolladas, total 0 parcialmente, por la sociedad mediante su par
ticipaci6n, tenencia y adquisici6n de tİtulos en otras sociedades an6niınas 
o limitadş.s con objeto identico 0 anaıogO). 

II 

Presentada copia de dicha escritura en el Registro Mercantil de Madrid 
fue ,calificada con una nota, que en 10 que a los efectos de este recurso 
interesa, dice: .Se deniega la inscripciôn del aumento de capital por existir 
los siguientes defectos que impiden practicarla: la auditoria que sİrve de 
base al aumento del capital no se ha rea1izado por un Auditor nombrado 
por el Registrador mercantil confonne al articulo 327 del Reglamento del 
Registro Mercantil. Se suspende la inscripci6n de los actos contenidos 
en el documento presentado por existir los siguientes defectos que impiden 
practicarla: 1) No se han salvado reglament.ariamente los int.erlİneados 
que constan en las clausulas primera y segunda de la parte dispositiva 
de La escritura; 2) No se hace constar en La escritura la fecha de los 
creditos que se compensan conforme al articul0 168 del RegIamento del 
Registro MercantiL. 3) El articulo 2, apartados 2 y 3, de los Estatutos 
comprende supuestos de capacidad en contra del articulo 117 del Regla
mento del Registro Mercantil. 4) El articulo 12 de los Estatutos incluye 
a los auditores como 6rgano sodal en contra del articulo 124 del Regla
mento del Registro Mercantil. 5) El articulo 17 de los Estatutos en relaci6n 
con el 5 de los mismos vulnera el articulo 50 de la Ley de Sociedades 
An6nimas. 6) EI articulo 18 de los Estatutos es contrario a 10 dispuesto 
en el articulo 97 de la Ley de Sociedades An6nİmas. 7) EI articulo 24 
de los Estatutos en 10 relativo a la aprobaci6n del acta de La Junta es 
contrario al articulo 113 de la Ley de Sociedades An6nimas y Resoluciôn 
de 27 de junio de 1992. 8) Los articulos 27 y 28 de los Estatutos son 
contradictorios al seftalar un p1azo de duraci6n de cinco afios y pennitir 
nombramientos por plazo inferior, en contra del articulo 126 de la Ley 
de Sociedades Anônimas, 9) El articulo 34 de los Estatutos permite La 
pr6rroga tacita' del Consejero delegado en contra de los articulos 141 de 
la Ley de Sociedades An6nimas y 146 del Reglamento del Registro Mer
cantiL. En el plazo de dos meses a contar de esta fecha se puede interponer 
recurso gubernativo de acuerdo con 10s articulos 66 y sigtiientes del Regla
mento del Registro MercantiL. Madrid, 13 de julio de 1993. El Registrador. 
Fdo. Finna ilegible. Don Francisco Javier Saenz Villar .• 

Nuevamente presentadajunto con copia de otra escritura subsanatoria 
autoriıada por el mismo Notario en fecha 23 de septiembre siguiente, 
fue calificada con una nueva nota en ia que consta: .Presentado nuevamente 
con fecha 6 de los presentes, en uni6n de escritura de subsanaci6n otorgada 
ante el Notario autorizante de la presente con fecha 23 de septiembre 
de 1993, numero 2.511 de su protocolo, se deniega La inscripci6n del docu· 
mento presentado por haberse calificado insubsanable el primer defecto 
de La n?ta precedente. Se suspende la inscripciôn del mismo por no haberse 

subsanado los defectos advertidos en la nota precedente con 108 numeros 
1), 2), 3) Y 6). En el plazo de dos meses a contar de esta fecha se puede 
interponer recurso gubernativo de acuerdo con 108 articul08 66 y siguientes 
del Reglamento del Regi8tro Mercantil. Madrid, 7 de octubre de 1993. EI 
Registrador •. Sigue una firma y el sello de don Francisco Javier Saenz 
Villar. 

III 

EI Notario autorizante de la escritura interpuso recurso de refonna 
contra la ültima de las calificacione8 y, en concreto, frente al defecto cali
ficado como insubsanable y los tres primeros subsanabIes, alegando: 1. Que 
eI defecto insubsanable debe referirse al apartado 4 del articulo 237 del 
RegJamento del Registro Mercantil, que en reJaci6n con el articulo 156 de 
La Ley de Sociedades Anônimas aplicable a este caso, parece claro que 
el nombramiento por parte del Registrador mercantil procede cuando la 
sociedad no tiene Auditor de cuentas y, en este supuesto,lo tiene nombrado 
por la Junta general, y conforme ha puesto de manifiesto la Resoluci6n 
de 26 de junio de 1992. 2. Que en cuanto al primer defecto de los sub
sanables, hay que seftalar que la copia de la escritura presentada en el 
Registro no tiene absolutamente ningı1n interlineado; hay simplemente 
unas lineas de escritura en distinto tipo de letra en el original. 3. Que 
en el caso que se contempla las cuentas de creditos de los socios que 
se compensan constan perfectamente detalladas en 108 balances que se 
incorporan y en las cuentas del Libro Mayor de la sociedad que igualmente 
se incorporan, y son el saldo de las mismas a 31 de diciembre de 1992, 
perfect.amente detaIladas en sus origenes, concepto y detalle; y 4. Que 
en 10 referente al articulo 2 de los Estatutos sociales, aparte de La desa
fortunada expresiôn de la palabra capacidad, se supone que quiere decir 
que el objeto es indeterminado 0 que expresa actos 0 negocios juridicos, 
pues la cita amplia del articulo 117 del Reglamento del Registro Mercantil 
es _per se. insuficiente. Que los parrafos 2.° y 3.° del articulo 2 de los 
Estatutos se limitan a desarrollar las actividades en los bienes urbanos 
y n1sticos, respectivamente, sin que de ellos se deduzca nada contrario 
al articulo 117, sino que desarrollan sectores de actividad en cada uno 
de ellos. Que en cuanto a los demas puntos de la califıcaci6n hao sido 
rectificados en las escrituras de 8ubsanaci6n. 

IV 

El Registrador mercantil resolvi6 mantener en su integridad la nota 
recurrida, e infonn6: 1. Que el primer defecto est:a resuelto por la Reso
luci6n de 15 de julio de 1992. II. Que la sociedad no tiene inscrito ningı1n 
nombramiento de Auditor; que el nombramiento y aceptaciôn que figuran 
incorporados a la escrittl.ra se refıere exclusivamente al supuesto del ar
ticulo 156 de la Ley de Sociedades An6nimas, y no al nombramiento para 
auditora las cuentas del articulo 203 de dicha Ley. III. Que no resulta 
con la claridad debida quien ha hecho et nombramiento del Auditor, ni 
La fecha del mismo, pues si bien eo el certifıcado expedido por el Admi
nistrador se manifıesta que 10 hizo la Junta general el dİa 1 de marzo 
de 1993, en la aceptaciôn del Auditor resulta que 10 hizo el Consejo, con 
fecha 18 de febrero de 1993. IV. Que en cuanto al defecto sefialado con 
e"i numero 1 de La nota de suspensi6n recurrida, hay que aclarar que se 
llame int.erlineado el hecho que los textos que fıguran al final de los parrafos 
primeros de las Cıausulas primera y segunda de la parte dispositiva de 
la escritura por encima de que la maquina con que estuvieren impresos 
sea distinto del tipo de que venia utilizandose para ello, por que puede 
entraiiar desde el punto de vista formal, La transgresi6n de las normas 
de redacci6n de los documentos notariales establecida en el Reglamento 
Notarial en sus articulos 155 y 247; por poder implicar una sospecha 
de manipulaci6n de la copia derivada de las presundones no lega1es que, 
segun el articulo 1.253 del Côdigo Civil, han de basarse en el sentido 
comun, por asegurar que en la matriz constan tambien los textos afiadidos; 
Yı por ultimo, por evit.ar, en caso de litigio, que la:> partes no se vean 
obligadas a solicitar el cotejo con la matriz. V. Que el articulo 168 del 
Reglamento del Registro Mercantil exige que conste en la escritura la fecha 
de los creditos que se compensan, ya no puede entenderse cumplido este 
requisito con una farragosa relaci6n de creditos y deudas de los socios 
y la sociedad que se expresa en el informe del Auditor, ya que no se 
determİna si los creditos que se compensan son todos los que dice el 
Auditor en su fecha, 0 en cn!dito nuevo que surge del cierre de un contrato 
de credito en cuenta entre sodo y sociedad con fecha distinta. VI. Que 
en cuanto al defecto referente al artİculo 2 de los Estatutos, hay que sefia1ar 
que en el citado precepto se pueden distinguir los partes diferentes, la 
que recoge el primer parrafo, suficiente para determinar el objeto de una 
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sociedad 'con cari.cter general y la que componen los dos parrafos siguientes 
en los que se detallan lOS actos concretos en que aquel se plasma. Que 
se considera que una de las dos sobra, y de admitirse hace imprecisa 
la publicidad registral y puede inducir a error a los terceros que consulten 
el Registro. Que debe elegirse una de las dos soluciones: la general y omni
comprensiva dentro de los actos de explotaci6n y comercİalizaciôn, 0 la 
detallada 0 concreta, que s610 pennitira a la sociedad los actos contenidos 
eo las acta.s correspondientes, que llegan a incluir unas actividades que 
no pueden considerarse ııi por error «actos de explotaci6n 0 comercia
lizaci6n de bienes raıcesıı, como ocurre con la fabricaciôn, construcci6n, 
importaci6n y explotaci6n de maquinaria del tramo de sİstemas electr6-
nicas, electromecanicos y neumaticos. Que el caso incide c1aramente en 
el supuesto del numero 2 deI articulo 117 del Reglamento del Registro 
Mercantil; criterio que viene resueltq por la Resoluciôn de 22 de julio 
de 1991. 

v 

EI recurrente se alzô contra la anterior resoluciôn, manteniendose en 
sus alegaciones, y afıadiô: A) 1. Que en el caso que se trata el Auditor 
ha sido nomhrado en Junta general universal de 1 de marzo de 1993 y 
aceptado por el Auditor el 10 de marzo de 1993. Que en la Resoluciôn 
de 15 de julio de 1992, que alega el Registrador (sin cita.r la Resoluciôn 
de 26 de junio de 1992), el Auditor fue nombrado por los administrados, 
no por la Junta general, y la Direcciôn General en la misma no dice que 
no pueda ser designado por la Junta. 2. Que se expidiô eertificado inde
pendiente del nombramiento y la aeeptaciôn, y que efectivamente en La 
escritura se eontenİa una carta del Auditor manüestando su aceptaciôn 
y, sin duda, por error se referia a su nombramiento por eI Consejo de 
Administraciôn, de fecha 18 de febrero pasado, cuando la sociedad ni 
siquiera tenia Consejo de Admİnİstraci6n. Que su nombramiento a los 
efectos del arucul0 156 de la Ley de Sociedades An6nimas es suficiente, 
y sena con un alcance parecido al aruculo 323 del RegIamento deI Registro 
Mereantil. Que el nombramiento 10 hizo la Junta general, con fecha 1 de 
marzo de 1993, y fue aceptado, expresa y formalmente, por el Auditor 
el 10 de marzo de 1993. 3. Que a dicho nombramiento y su aeeptaciôn, 
presentados en el Registro Mercantil con la misma fecha que la escritura 
rectifiea.da, no se ha tenido contestaciôn hasta finales de noviembre (fecha 
de ealificaciôn 18 de noviembre de 1993). B) Que es inexplicable la insis
tencia en este defecto, cuando la copia no tiene ningUn interlineado. 
C) Que parece daro· que los creditos que se compensan en eI aumento 
de capital son los resultantes a fecha del Balance (31 de diciembre de 1992) 
segUn dice el informe del Auditor; y. en el Balance que se incorpora, a 
31 de diciembre de 1992, aparecen perfectamente identificadas las tres 
cuentas de 10s socios que se compensan, y como las cantidades que reflejan 
las cuentas son el saldo de unas cuentas que los socios mantienen con 
la sociedad, se İncorporan Ios extractos de las tres cuentas en que se 
reflejan todas las operaciones con sus respeetivas fechas de abono y cargo, 
hasta llegar al saldo que aparece reflejado en elBalance. Que mayor deter
minaci6n no cabe. D) Que, en ningı.in easo, los parrafos 2.° y 3.° del 
artieulo 2 de los Estatutos suponen «indecisiôn en el objeto soeial de los 
actoil juridicos neeesarios para la rea1izaei6n 0 desarrollo de las actividades 
indicadas en el», pues ·no enumeran propiamente aetos juridicos sino .ac
tividades». Que se opina que no es pertinente la cita de la Resoluci6n 
de 22 de junio de 1991, pues se trataba de una sociedad de seguros. Que 
se puede decir que el autor de los Estatutos, al enumerar actividades 
que integran su objeto registr6 algunas con düerentes palabras. No parece 
que le sea de aplieaci6n eI articulo 117.2 del RegI.amento del Registro 
Mereantil. 

Fundamento5 de DereCho 

Vistos los artlculos 155, 166.1.b), 157.2 de la Ley de Sociedades Anô
nimas; 117, 133, 134, 168.3, 327.4 del Reglamento del Registro Mercan
til; 152 Y 153 del RegIamento Notarial y las Resoluciones de este Centro 
de 15 y 16 de marzo de 1988, ı 7 de noviembre de 1989, 20 de diciembre 
de 1990, 26 de junio y 15 de julio de 1992, 8 y 11 de octubre y 15 
y 19 de noviembre de 1993. 

1. El primero de los cuatro defectos de la nota de califieaciôn recurri
dos, lİnİco al que se atribuye el canicter de insubsanable, cuestiona la 
idoneidad del Auditor que ha emitido el informe 0 certificaci6n exigida 
por et articulo 166.1.b) de la Ley de Soeiedades Anônimas sobre los creditos 
que se pretendian capita.1izar, y que en este caso ha sİdo nombrado espe
cificamente para ello por la Junta general de la sociedad.. 

Es doctrina de este centro directivo (vid las Resoluciones de 15 de 
julio de 1992 y 8 de oetubre de 1993) que en tales supuestos existe una 
dualidad de intereses en juego: por un lado, eI de 105 socios pree:xistentes 
en seguir manteniendo, despues de la ampliaci6n, su participaciôn en el 
patrimonio social; y, por otro, eI de los terceros relacionados 0 que en 
eI futuro entablen relaciones con la sociedad, de que ese aumento del 
capital se corresponda con una efectiva y, al menos, equivalente aportaciôn 
patrimonial. Y aun cuando cada uno de esos intereses tiene como regla 
general su propio meeanismo de garantia, cabe, en aras de una simpli
ficaciôn de tramites, al tener ambos eomo base fundamental la compro
baci6n de la contabilidad social, unificarlos en una sola auditoria de esa 
contabilidad, siempre que la misma reuna al menos Ias garantias de inde
pendencia e imparcialidad preestablecidas para La protecciôn de todos 
105 intereses eoneurrentes, 10 que en el caso de na haber designado la 
saciedad Auditor por no estar legalmente obligada a ello impone su nom
hramiento por el Registrador mercantil a solicitud de los Administradores. 

2. Por razones de sistema.tica parece oportuno abordar a continuaci6n 
eI examen del segundo de los defectos de entre los que en la nota se 
califican eomo subsanables, al estar refendo tambien al aumento del capi
tal. Se sefiala.como talla falta de una suficiente identificaciôn eo la escritura 
de los creditos que se compensan eomo desembolso del aumento del eapita1 
social, al faltar la determioaciôn de su fecha tal como exige el articu-
10 168 del Reglamento del Registro Mereantil. 

Los mismos intereses en juego a que se hacia referencia en eI fun
damento juridico anterior exigen, salvo en el caso de aportaciones dine
rarias en los que su especial naturaleza determina que 10 esencial sea 
la garantia de su realidad (aruculo 40 de laLey de Sociedades Anônimas), 
La debida identificaciôn de Ios bienes 0 derechos que se aportan al. patn
monio social, sea en el momento de La constituciôn [artieulos 8 c), 36 
y 38 de la mİsma Ley], sea en un momento posterior con ocasi6n de un 
aumento del capi.tal (articulo 155). Y la necesidad de esa identificaciôn 
viene reiterada por el RegIamento del Registro Mercantil eo el que, ademas, 
se establecen los criterios con arreglo a los cuales debe hacerse, natu
ral.mente sİn animo de exhaustividad dada la gran variedad de bienes 
o derechos que pueden ser objeto de aportaciôn (cfr. articulos 133 y 134). 
Por su parte el articulo 168.3, exige que cuando eI contravalor del aumento 
de eapital consista en la compensaci6n de creditos. 

Alega el recurrente: a) que ta! exigencia ha de adaptarse a las pecu
liaridades de un caso como el presente en que los creditos de los socios 
frente a la sociedad no son, seglİn se dice, sino eI saldo que arroja a 
su favor una cuenta corriente existente entre las partes, en la que eI importe 
de los cobros 0 pagos entre ellas fmta de operaciones diversas pasan 
a ser meros asientos eontables, perdiendo asi su individualidad, de suerte 
que tan solo el sa1do resultante constituye una ob1igaciôn exigible; b) que 
en ta! caso, la identificaci6n y determinaciôn de ese supuesto tan solo 
cabe hacerla con referencia a la cuenta, y al saldo existente y exigible 
en una determinada fecha; c) que habra que entender, por tanto, que 
en este caso quedan suficientemente identificados los creditos que se capi
talizan a traves de los datos que arroja el ba1ance en euyo pasivo figura 
la cuenta general. con socios y administradores y, dentro de ella, la par
ticular con cada uno, asi como los extractos del Libro Mayor con todos 
los asientos eontables de cada una de ellas y la fecha de apertura y el 
sa1do final. 

No obstante el defecto ha de confirmarse en este caso por cuaoto no 
hay garantia alguna de que esos creditos asİ documentados existan, sean 
exigibles y hayan sido los capitalizados. En efecto, el informe con valor 
de certificaciôn emitido por el Auditor se limita, como es usual, a aseverar 
que una vez comprobada la contabilidad socia1 resultan eorrectos los datos 
que sobre los creditos a capitalizar figuran en la propuesta que el Admi
nistrador lİnico eleva a la aprobaciôn de la Junta. Sena esa propuesta, 
posteriormente aprobada, la que permitiria comprobar, por un lado, que 
existen los creditos contabilizados y que son exigibles con el caracter que 
se les atribuye, pues no puede olvidarse que la sustituciôn de las deudas 
y 108 creditos asenta.dos en la cuenta corriente por el saldo resultante 
precisa el consentimiento de las partes (articulo 1.204 del C6digo Civil), 
y por otro, que han sido esos creditos los que se capitalizan, y euya exis
tencia, cuantia y exigibilidad avalarla el informe del Auditor. Pero un 
balance y unos apuntes eontables desconectados de aquella propuesta y 
del informe del auditory, por otra parte, carentes de autentificaciôn alguna, 
no puede considerarse que sirvan para tener por debidamente identificados 
los creditos, cuya inscripci6n justifi.ca el aumento del capital practicado. 

3. EIlİltimo de los defectos recurridos, tereero de los califieados como 
subsanables en la nota, aunque resulta confuso en su formUıaciôn inicial, 
se centra en definitiva en la admisibilidad de la determinaciôn que en 
los estatutos sociales se haee de las actividades que constituyen eI objeto 
social. Discrepan el Registrad.or y el recurrente en si se da 0 no con-
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tradicci6n entre el primer pıirrafo de! artİculo 2.0 de los Estatutos, donde 
se enumeran unas actividades genericas: da explotaci6n y comercializaci6n 
de bienes raices, t.anto de naturaleza urbana como nlstiC8.», y 108 p8rrafos 
siguientes, en 108 que se enumeran una serie de actividades, ya mas con~ 
cretas, en relaci6n con 108 bienes de una y -otra naturaleza, aparte de 
otras ajenas a la idea de explotaci6n de bienes raices. 

Es doctrina de este centro directivo, que por 10 reiterada ha de tenerse 
por consolidada (Resoluciones de 15 y 16 rnarzo de 1988, 17 de noviembre 
de 1989, 20 de diciembre de 1990, 11 de octubre, 15 y 19 de noviembre 
de 1993) que la determinaci6n de las actividades que integren eI objeto 
social por eI genero incluye todas sus especies, de moda que la enumeraciôn 
de estas ı.iltimas tan solo tiene sentido cuando tenga por objeto excluirlas 
y no ala inversa, ante la practica imposibiIidad de hacerlo de forma exhaus
tiva y el consiguiente riesgo de que esa enumeraci6n se entienda en el 
sentido de que tan s610 las incluidas en ella quedan integradas en el objeto 
y no las restantes. Si a eUo se afı.ade la prohibici6n contenida en el articu-
10 117 de! Reg1amento del Registro Mercantil de incluir en el objeto social 
los actos juridicos necesarios para el desarrollo 0 realizaci6n de las acti
vidades que 10 integran, ha de lIegarse a la conclusi6n de que en este 
caso no es inscribible el articulo 2.0 de los Estafutos sociaIes en su inte
gridad. 

De entre 1as actividades enumeradas en sus parrafos segundo y tereero 
tan solo son registra1mente admisibles las relativas a: .ia preparaci6n, 
redacci6n y explota.ci6n de planes para urbanizaci6n. pues, pese a 10 ina
decuado de La terminologia utilizada -la urbanizaci6n se basa en proyectos. 
no en pIanes, euya objeto es la ordenaci6n urbanistica, y es difieil concebir 
corno actividad la explotaci6n de planes- La planificaci6n urbanistica es 
una labor tecnico-jurid.ica no cornprendida en los conceptos genericos de 
comercializaci6n y explotaci6n de bienes raices y que puede desarrollarse 
al margen de la propiedad 0 eualquier otro derecho sobre los bienes objeto 
de la misma; Ias enumeradas en la segunda parte de! parrafo segundo, 
a partir de la frase .Dentro de sus propias insta1aciones 0 en Ias de terceros 
poseidas por cualquier titulo por la sociedad, ... " pues, apart.e de esa İntras
cendente referencia al lugar 0 sede fisica en la que puedan realizarse 
y que, practicamente es cualquiera, Ias aetividades que se enumeran a 
continuaci6n no pueden entenderse como una especie de la explotaci6n 
y c~mercializaci6n de bienes raiees, sino que tienen sustantividad propia; 
y del parrafo tercero, .a la eompra y venta de explotaciones agricolas 
y ganadera5» pues si bien es 10 normal que tales explotaciones tengan 
como base fisica bienes raices, eI concepto de explotaci6n aun no siendo 
coincidente con el de empresa, tambien hace referencia a La ordenaci6n 
de un coI\iunto de medios materiales e inmateriales entre tos que aquellos 
bienes pueden tener un valor y significado ıan solo secundario. Todo ello, 
aun reconociendo el riesgo de que la inscripci6n de una norma asf mutilada 
no satisfaga la deseable claridad que es recomendable en los ~ientos 
registra1es. 

4. El ultimo de los defectos a abordar, y que en la nota viene sefialado 
como primero de los subsanables, atribuye al titulo una irregularidad for
mal, el no haberse salvado reg1amentariamente dos İnterlineados que apa
reeen en la copia de La escritura ealificada, interlineados cuya eXİstencia 
niega eI Notario reçurrente. 

Analizando el docurnento se observa que al final de los parrafos pri
meros de cada una de las clıiusulas primera y segunda aparecen tres lineas 
con un espaciado entre ellas y un tipo de letra distinto al utilizado en 
el resto del documento. Ese rnismo analisİs pone de manifiesto que la 
copia se ha obtenido por fotocopia de la matriz, con 10 que el problema 
se traslada a si en la misma se introdujo un interlİneado cuya autentieidad 
tan solo garantizaria la expresa referencia de quedar salvado puesta antes 
de la firma de los otorgantes (dr. artieul0 153 del Reglamento Notarial). 

No puede calificarse la parte de texto cuestionada como un interlineado 
o entrerrenglonadura. Estos suponen un recurso para introducir en un 
texto ya confeecionado cifras, palabras, frases 0 incluso parrafos omitidos 
y que deben tener en el mismo una ubicaciôn concreta, sea mediante su 
escritura entre las lineas existentes 0 a; traves de una llamada de sal
vaguardia alH introducida con remisi6n al final de aquel y en garantia 
de euya autenticidad introduee el Reglamento notarial la cautela de exigir, 
aparte de que se sa1ven, Que en el caso de haeerse en la matriz 10 sea 
necesariamente a mano (efr. articulo 152). 

Pero 10 eierto es que, fuera sobre un texto previamente borrado, fuera 
tratando de agotar un espacio dejado en blanco de prop6sito y Que se 
revelo İnsuficiente para completar la redacci6n de tales clausulas, aparece 
un determinado contenido incorporado a la redacci6n del doeumento con 
posterioridad a la confecci6n del resto del mismo que peıfectamente puede 
denominarse adicion, necesitada, por tanto, de la garantia de salvedad 

que exige la citada norma regIamentaria para tenerla como parte del con
tenido 50bre eI que vem el otorgamiento. 

En base a todo eUo, esta Direcciôn General acuerda, desestimar el 
recurso, confirmando eI acuerdo y la nota del Registrador. 

Madrid, 22 de mayo de ı991.~El Director general, Luis Maria Cabello 
de 105 Cobos y Mancha. 

Sr. Registrador mercantil de Madrid niimero XIV. 

13297 RESOLUCı6N de 23 de maya de 1997, de la Direcciôn GeTW
ral de los Registros y deE Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto por don Benito Manuel Perellô Gonzdr 
lez-Moreno, como Conse}ero y Presidente del Consejo de 
Adminl.straci6n .. Aspro Promociones Inmobiliarias, Socie
dadAnônima.v contra la negativa de doiia IsabelAdoraci6n 
Antoniano Gonzalez, Registradora mercantü de Madrid 
numero 1, a inscribir una certlfıcaciôn de los acuerdos 
adoptados en la Junta general extraordinaria de accio
nista.S de una sociedad an6nima. 

En eI recurso gubernativo interpuesto por don Benito Manuel PereU6 
Gonz8lez-Moreno, como Consejero y Presidente del Consejo de Adminis
traci6n .Aspro Promociones Inmobiliarias, Sociedad An6nima. contra la 
negativa de dofia Isabel Adoraciôn Antoniano Gonuilez, Registradora mer
cantil de Madrid numero 1, a inscribir una certificaci6n de los aeuerdos 
adoptad.os en la Junta general extraordinaria de accionistas de una soCİe
dad anônima. 

Hechos 

El dia 29 de junio de 1994, se celebro Junta general extraordinaria 
de accionistas de «Aspro Promociones Inmobiliarias, Sociedad An6nima», 
previa eonvocatoria del Presidente del Consejo de Administraci6n, cuyo 
anuncio fue publicado en el .Boletin Oficial del Registro Mereantih del 
dia 9 de junio de 1994 y en el diario .El Mundo» del mismo dia. En la 
certificaci6n de la Junta expedida y firmada por el Secretario de la misma, 
con el visto bueno del Presidente, cuyas firmas estan legitimadas por eI 
Notario de Madrid don Manuel Serrano Garcİa se transeriben los acuerdos 
adoptados, entre los que figura ci siguiente: «Segundo. Aceptar la renuncia 
al eargo de los Consejeros, presentada por dofia Maria Jesus Montoya 
Sanchez, dona Amalia y dofia Maria Jose Dominguez Bustabad, segı.in escri
turas otorgadas ante los Notarios de Madrid dbn Isidoro Lora Tamayo 
Rodriguez, el dfa 11 de oetubre de· 1991, y don Angel Perez Femandez, 
el 13 de noviembre del mismo afio, respectivarnente, y asi como La de 
don Juan Rodriguez de la Rua, presentada en el Consejo de Administra:cion 
de 6 de junio de 1994 Y Ias de don Benito PereIlo y don Fernando Pere1l6 
presentadas en esta Junta, mantenİendose estos dos ultimos en sus cargos, 
durante sesenta dias, para seguir representando a la sociedad durante 
ese periodo en las actuaciones neeesarias para la misma, y nombrar miem
bros del Consejo de Administraciôn a dofta Arnalia Dominguez Bustabad, 
dofta Maria Jose Dominguez Bustabad y dofıa Maria Jesus Montoya San
chez, faeult.ando al Secretario del Consejo don Fernando Pere1l6 Gonza
lez-Moreno para que les comunique su nombramiento». 

II 

Presentada la anterior certificaciôn en eI Registro Mercantil de Madrid, 
fue calüicada con La siguiente nota: «EI Registrador mercantil que suscribe 
previo examen y calificaciôn del doeumento precedente, de eonformidad 
con los artieulos 1S-2 del C6digo de Comercio y 6 del Reglamento del 
Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la inscripciôn solicitada por 
haberobservado el/los siguiente/s defeeto/s que impiden su pra.ctiea: Defec
tas: Acompafıese los anuncios de convocatoria de la Junta de referencia. 
Ha de constar la aceptaci6n de los nombramientos. Articulo 141 del Regla
mento del Registro MercantiI. Se adviert.e, que eomo consecuencia de los 
expresados aeuerdos de cese y nombramiento, la sociedad no ha efecıuado 
designaciôn de cargos, por· cuanto carece la misma de 6rgano de admi-


