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de la Comunidad en la certificacion que se incorpora a la escritura. Lo
que ocurre es que la certificacion estd redactada con tal ambigiiedad que
no permite saber si la unanimidad a que se refiere es la de asistentes
o a la unanimidad absoluta por encontrarse presentes todos los propie-
tarios del edificio. Que ademdas aunque afirmara categéricamente que se
trata de unanimidad absoluta, debe recoger la lista de asistentes para
que en tramite de calificacion registral, se pueda cotejar si coincide con
los propietarios segin el Registro. Que la invocacién del articulo 20 de
la Ley Hipotecaria ampara este argumento. Que un acto como la modi-
ficacion de la cuota de participacion de cada elemento afecta esencialmente
al estatuto de la propiedad individual y no permite que se haga sin contar
con el consentimiento de todos y cada uno de los propietarios. 2. Que
se considera que éste es el motivo por el que la Ley de Propiedad Horizontal
de 21 de julio de 1960, exige la unanimidad para la adopcién de acuerdos
que supongan la modificacion del titulo constitutivo, cual es este caso.
Que es cierto que la unanimidad puede lograrse por dos procedimientos:
La expresa y la presunta. Que este extremo en tanto que afecta a la validez
del negocio por la necesidad de consentimiento como elemento esencial
de este, esta sujeto a calificacion registral. 3. Que en este caso, si se han
hecho los tramites legalmente bien puede subsanarse el defecto, por medio
de una certificacion complementaria en que se indiquen los nombres de
los propietarios asistentes para su ulterior cotejo o, en caso de unanimidad
presunta, por la presentacion de los documentos fehacientes en los que
conste la notificacion a los ausentes y el transcurso de treinta dias desde
sus respectivas fechas antes del otorgamiento de esta escritura. Que si
las cosas no se hicieron bien y ajustadas a la ley, deben respetarse los
tramites, sin que el recurso gubernativo sea un remedio a los negocios
juridicos carentes de validez por incumplimiento de requisitos legales.
4. Que si hubo propietarios no asistentes a la reunién y no fueron feha-
cientemente notificados del acuerdo, no debe imponerse a estos la carga
de su impugnacion ni debe inscribirse en el Registro tal acuerdo con ausen-
cia de acreditacion so pena de producirles en el mismo Registro las con-
secuencias de una indefension procesal y, en general, supone desconocer
el papel de justicia preventiva que ejercen los 6rganos encargados de la
seguridad juridica.

\%

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla Le6n revocé
la nota del Registrador fundandose en que éste al exigir un listado de
los asistentes a la Junta, no solo estd fiscalizando la vida de la comunidad,
sino que de forma clara y explicita esta poniendo en duda la veracidad
de las afirmaciones que se contienen en la certificacion del Secretario
de la comunidad, la cual no parece ambigua, ni su redaccién se presta
a confusion, ni ofrece varios sentidos ni denota la falta de verdad que
parece imputarse a la misma. La certificaciéon incorporada a la escritura
publica retne los presupuestos de forma y fondo suficientes para producir
el efecto pretendido. Es de observar como la reforma producida por Ley
de 6 de abril de 1999 mitiga «el exceso rigorista que supone la regla de
la unanimidad en cuanto suponga un obstdculo para la realizacion de
determinadas acciones que son convenientes para la Comunidad».

VI

El Registrador de la Propiedad apel6 el auto presidencial, mantenién-
dose en sus alegaciones, y afadio: 1. Que el auto apelado no llega a aportar
argumento juridico alguno que conduzca a la conclusiéon de que la nota
debe revocarse. 2. Que cuando el certificante dice que el acuerdo se adopté
por unanimidad, da lugar a una doble interpretaciéon de unanimidad abso-
luta o de solo los asistentes a la reunién, lo que demuestra que la cer-
tificacion adolece de ambigliiedad, y ésta a la vista del articulo 16 de al
Ley de Propiedad Horizontal es juridicamente relevante. Por ello, para
deshacer la ambigiiedad se exigi6 en la nota de calificacion la lista de
asistentes a la Junta general de la Comunidad. 3. Que el auto apelado
no resuelve el problema planteado en el informe que entronca con la invo-
cacion del articulo 20 de la ley Hipotecaria 4. Que la Ley de 6 de abril
de 1999, de reforma de la propiedad horizontal, lleva a cabo también una
regulacion actualizada de la formaciéon de las actas de las Juntas que
se concreta en el articulo 19, letra d).

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 397 y 597 del Cédigo Civil; 2, 3 y 20 de la Ley
Hipotecaria; 3, 5, 8 y 16 de la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de
julio de 1960; 117 del Reglamento Hipotecario; las Sentencias del Tribunal
Supremo de 9 de noviembre de 1994 y 9 de diciembre de 1997; y las

Resoluciones de 15 de junio de 1973, 27 de junio de 1995 y 19 de febrero
y 13 de abril de 1999.

1. En el supuesto del presente recurso se presenta en el Registro
de la Propiedad determinada escritura publica de modificacién de las cuo-
tas de participacion en la comunidad de propietarios establecidas en el
titulo constitutivo del régimen de propiedad horizontal. Esta escritura es
otorgada tinicamente por el Presidente de dicha comunidad sobre la base
de una certificacion expedida por el Secretario, en la cual se expresa
que el acuerdo de modificacion de los coeficientes se adopté por una-
nimidad en reunién de junta general extraordinaria, pero no se especifica
si asistieron todos los propietarios.

El Registrador, teniendo en cuenta lo establecido en los articulos 16,
norma Primera, de la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960
y 20 de la Ley Hipotecaria, exige que en la referida certificacion se refleje
la lista de asistentes para comprobar que el acuerdo fue adoptado por
los titulares registrales de los departamentos independientes.

2. Al limitarse el recurso gubernativo a las cuestiones relacionadas
directamente con la calificacion del Registrador expresada en la corres-
pondiente nota (articulo 117 del Reglamento Hipotecario), no debe pre-
juzgarse si, en el presente caso, la modificacion de las cuotas de par-
ticipacion que corresponden a cada departamento tiene el caracter de
acto colectivo que no se imputa a cada propietario singularmente sino
a la junta como 6rgano comunitario, o se trata mas bien de un acto que
por afectar al contenido esencial del derecho de dominio requiere el con-
sentimiento individualizado de todos propietarios, que habria de constar
mediante documento publico para su acceso al Registro de la Propiedad
(mediante la adecuada interpretacion de los articulos 3 y 8 de la Ley
de Propiedad Horizontal —cfr., también, el dltimo inciso del apartado 2
del articulo 18, segin la redaccién hoy vigente—). Ciertamente, en este
ultimo caso no podria inscribirse la modificaciéon si no se ha otorgado,
«uti singuli», por todos los que, en el momento de la inscripcién, aparezcan
como propietarios de los distintos elementos privativos (cfr. articulo 20
de la Ley Hipotecaria). Lo que ocurre es que, segin la nota ahora debatida,
el Registrador parte de la base de que se trata de un acto de junta como
organo colectivo de la comunidad de propietarios, que ha de adoptarse
por unanimidad de los mismos en los términos previstos en la norma
primera del articulo 16 de la Ley de Propiedad Horizontal entonces vigente;
y, por ello, el defecto no puede ser mantenido tal y como ha sido expresado,
toda vez que la calificacion habra de alcanzar a la comprobaciéon del cum-
plimiento de los requisitos establecidos en dicha norma, sin que pueda
extenderse a los que se derivarian del principio de tracto sucesivo, los
cuales no son exigibles al no tratarse, segin entiende el Registrador, de
un acto individual de todos y cada uno de los propietarios. Y, por otra
parte, sobre la objecion puesta de relieve en el informe del Registrador,
en el sentido de que la redacciéon de la certificacion incorporada a la
escritura calificada no permite saber si la unanimidad a la que se refiere
es la de asistentes o la unanimidad absoluta de todos los propietarios
del edificio, no puede tampoco decidirse por no haber sido invocada en
la nota de calificacién ni posteriormente notificada al recurrente con posi-
bilidad de ampliar el recurso a tal objecién (cfr. la Resolucion de 13 de
abril de 1999).

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso de apelacién
interpuesto por el Registrador y confirmar el auto apelado, en los términos
que resultan de los precedentes fundamentos de derecho.

Madrid, 23 de mayo de 2001.—La Directora general, Ana Lépez-Monis
Gallego.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn.

12493 RESOLUCION de 24 de mayo de 2001, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por la entidad «Ferral-Viq, Sociedad
Limitada», contra la negativa del Registrador de la Pro-
piedad interino de Torrelavega nimero 1, don Antonio Tor-
nel Garcta, a cancelar por caducidad determinadas ano-
taciones preventivas de embargo prorrogadas por otras
posteriores, en virtud de apelacion de la recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por la Letrada dona Maria José
Gutiérrez Ruiz, en representacion de la entidad «Ferral-Viq, Sociedad Limi-
tada», contra la negativa del Registrador de la Propiedad interino de Torre-
lavega nimero 1, don Antonio Tornel Garcia, a cancelar por caducidad
determinadas anotaciones preventivas de embargo prorrogadas por otras
posteriores, en virtud de apelacion de la recurrente.
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Hechos

La finca registral nimero 52.374 del Registro de la Propiedad namero 1
de Torrelavega, que se formé por agrupacion de las fincas 52.268 (a su
vez formada por agrupacion de las fincas 16.723, 21.282, 18.543 y 18.818)
y 52.270 (segregada previamente de la 52.268), se halla inscrita con fecha
de 25 de abril de 1995 a favor de la entidad «Ferral Viq, Sociedad Limitada»
y esta gravada con las siguientes cargas: Por razén de su procedencia:
Con anotaciones preventivas de embargo a favor del Estado de fecha 1
de diciembre de 1988, letras G para la 16.723 y H para las 21.282, 18.543
y 18.818; ampliadas por las anotaciones letras K de fecha 8 de mayo de
1990 para la primera y M para las restantes (rectificadas éstas por las
anotaciones letras L y N de fecha 1 de octubre de 1992), y prorrogadas
por las anotaciones letras M para 16.723 y N para las demds de fecha
2 de enero de 1993. La propia finca registral 52.374 se halla ademas gravada
con una hipoteca a favor del «Banco Exterior de Espana, Sociedad Ané-
nima» que causé su inscripcion segunda, de fecha 31 de octubre de 1995,
modificada por la inscripcion tercera, de 8 de noviembre de 1997.

II

En instancia suscrita el dia 8 de septiembre de 1998, la Letrada dona
Maria José Gutiérrez Ruiz solicit6 del Registro de la Propiedad nimero 1
de Torrelavega certificacion de cargas de la mencionada finca registral
52.374 y la cancelaciéon por caducidad, en virtud de lo establecido en los
articulos 86.2 de la Ley Hipotecaria y 206.13 de su Reglamento, de las
anotaciones preventivas de embargo prorrogadas a favor del Estado y
que constan en la citada finca.

III

El Registrador de la Propiedad interino de Torrelavega nimero 1, don
Antonio Tornel Garcia, expidi6 el dia 13 de noviembre de 1998 certificacion
de cargas de la finca 52374, y en cuanto a la cancelacion solicitada hizo
constar lo siguiente: «.. Denegada la cancelacién por caducidad de las
anotaciones preventivas de embargo antes citadas, dados los términos del
articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario y 134.2 de la Ley General Tri-
butariar.

v

La letrada dona Maria José Gutiérrez Ruiz, en representaciéon de la
entidad mercantil «Ferral Vig, Sociedad Anénima», interpuso recurso guber-
nativo contra la negativa del Registrador de la Propiedad interino de Torre-
lavega nimero 1, a cancelar por caducidad las anotaciones preventivas
practicadas sobre la finca registral 52.374, y aleg6: Que si tenemos en
cuenta el texto de las anotaciones de prérroga, letras My N, éstas prorrogan
exclusivamente las anotaciones G Y H, pero no las anotaciones ampliatorias
K y M, por lo que éstas deben haber caducado y en todo caso sélo cabria
discutir aqui la vigencia de las anotaciones iniciales G y H. Que el articulo
86 de la Ley Hipotecaria establece como plazo de vigencia de las anotaciones
el de cuatro anos, prorrogables por cuatro anos mas, con la inica excepcion
del articulo 199.2 del Reglamento Hipotecario para el caso de que la ano-
tacion preventiva haya sido ordenada por la autoridad judicial, lo que
no ocurre en el presente supuesto, en que las anotaciones han sido decre-
tadas por al autoridad administrativa. Que no encuentra apoyo legal la
equiparacion pretendida por el Registrador entre los mandamientos expe-
didos por una autoridad judicial y los expedidos en un expediente admi-
nistrativo a partir del articulo 134.2 de la Ley General Tributaria. La frase
empleada en el precepto «con el mismo valor que si se tratara de man-
damiento judicial de embargo» significa que los Registradores deben prac-
ticar una anotacién de embargo tanto si proviene de una autoridad judicial
como si fuere ordenada por funcionario competente, pero no que el régimen
normativo aplicable sea el mismo, a no ser que se quiera prescindir de
importantes principios de nuestro ordenamiento juridico, como el de segu-
ridad juridica. Por otra parte, sélo a los Juzgados y Tribunales les corres-
ponde el ejercicio de la potestad jurisdiccional (articulo 2 de la Ley Organica
del Poder Judicial) y, en ultima instancia, controlar la potestad reglamen-
taria y la legalidad de la actuacién administrativa (articulo 8 de la misma
Ley), por lo que no seria posible una absoluta equiparacién de los pro-
cedimientos judiciales y administrativos, maxime cuando en los udltimos
hay un elemento afnadido: el interés de parte que la propia Administracion
tiene en un procedimiento administrativo.

A%

El Registrador de la Propiedad, en defensa de la nota, informé: Que
tanto el articulo 134.2 de la Ley General Tributaria, y con mas vigor el
articulo 44.2 del Reglamento General de Recaudacion, el sefalar que los
mandamientos expedidos por los 6rganos de recaudacion para obtener
anotacién preventiva tendran, a todos los efectos, la misma virtualidad
que si emanasen de la autoridad judicial, como la Resolucién de 25 de
mayo de 1990, apoyan la resoluciéon adoptada. Que en cuanto a las ale-
gaciones del recurrente respecto a la inseguridad juridica que producen
estas prorrogas, no debe olvidarse que la anotacién preventiva de embargo
publica la existencia de un procedimiento, afectando la finca a las resultas
del mismo y enervando la fe publica registral, y en el presente caso siempre
que se ha solicitado informaciéon sobre el estado de cargas de la finca
en cuestion se ha hecho constar la existencia de dichas anotaciones, por
lo que ningin adquirente puede alegar desconocimiento de los procedi-
mientos entablados por la Agencia Tributaria.

VI

El Delegado especial de Agencia Estatal de la Administracién Tributaria
de Cantabria, don Juan Carlos Rabinal Sdenz emiti6 su informe en el
mismo sentido que el del Registrador.

ViI

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria confirmé
la nota del Registrador fundandose en: Que el planteamiento de la cuestion
es idéntico al solucionado en la Resolucion de 25 de mayo de 1990. Que
la aplicacion analégica del precepto reglamentario al presente caso resulta
ineludible sin que pueda alegarse el caracter excepcional de la misma,
ya que hay que tener en cuenta: a) Que existe identidad sustancial entre
ambos supuestos (judicial y administrativo) al practicarse la anotacién
de embargo como via de aseguramiento de las resultas del procedimiento
en que aquélla se ordend, con lo que tal medida ha de poder subsistir
en tanto aquél no concluya. Si el ordenamiento posibilita su adopciéon
en un momento inicial, carece de sentido concluir su vigencia en un momen-
to intermedio de la tramitacién, frustrando asi la finalidad perseguida
con la anotacion, con el consiguiente entorpecimiento y posible inutilidad
del embargo trabado en el procedimiento en curso. b) Que, por las razones
expuestas, la regla general para la vigencia de las anotaciones que tienen
por objeto asegurar las resultas de un proceso es la del articulo 199.2
del Reglamento Hipotecario y no la del articulo 86 de la Ley Hipotecaria.
¢) Que siendo un principio jurisdiccional reiterado que las normas limi-
tativas del ejercicio de los derechos o de su efectividad (como es el caso
del articulo 86 de la Ley Hipotecaria, que supone una cancelaciéon y la
pérdida de la proteccion que el Registro brinda por el solo transcurso
del tiempo fijado en la Ley), deben ser interpretadas restrictivamente,
es razonable la posibilidad de extender a supuestos con los que guarda
identidad sustancial de causa la norma que amplia la vigencia de los asien-
tos de que se trata hasta la terminaciéon del procedimiento para cuyo
aseguramiento han sido extendidos. d) Que la doctrina expuesta es apli-
cable aunque en el mandamiento presentado se diga, y en el asiento se
recoja, que «la préorroga lo es por cuatro anos», ya que dicha mencion,
que transcribe el articulo 86.2 de la Ley Hipotecaria, aun siendo pertur-
badora, no produce ningin efecto, pues la duracion, valor y efectos de
los asientos del Registro es cuestion de naturaleza publica y queda excluida
de la autonomia de la voluntad.

VIII

El recurrente apel6 el Auto Presidencial menteniéndose en sus ale-
gaciones y anadio: Que las resoluciones de la Direccién General no cons-
tituyen una fuente del ordenamiento juridico y la existencia por si sola
de una de ellas, o incluso de varias, que marquen un determinado criterio
interpretativo, no suponen un obstiaculo para que con posterioridad se
resuelva en sentido contrario, modificindose dicho criterio cuando las
circunstancias que lo inspiraron varien o cuando el anterior se valore
como erréneo por el transcurso del tiempo y la existencia de un nuevo
contexto. Que no se puede entender que la «norma» estd recogida en el
articulo 199 del Reglamento Hipotecario siendo el articulo 86 de al Ley
Hipotecaria la excepcion al regular al instituto de la caducidad, sino que
el principio general de caducidad es el recogido en el precepto legal tan
solo excepcionado por el articulo 199.2 del Reglamento, ya que no responde
a un minimo de rigor de técnica legislativa al fijar la excepcién en un
precepto con rango de ley y regular la norma general en el Reglamento
Hipotecario.
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IX

En escrito de fecha 27 de octubre de 2000, la recurrente comunicé
a la Direccion General de los Registros y del Notariado que recientemente
habian sido canceladas las anotaciones preventivas de ampliacion de
embargo letras K (de la finca 16.723) y M (de las restantes), solicitando
que la resolucién del recurso versara sélo sobre las cargas subsistentes
ala fecha.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 132 y 134 de la Ley General Tributaria, 86 de la
Ley Hipotecaria, 199 de su Reglamento y la Resolucion de esta Direccion
General de 25 de mayo de 1990.

1. El dnico problema que plantea el presente recurso es el de deter-
minar si el articulo 199 del Reglamento Hipotecario, en cuanto establece
que las anotaciones preventivas ordenadas por la autoridad judicial, una
vez prorrogadas, no se cancelaran hasta que haya recaido resolucion firme
en el procedimiento correspondiente, se aplica a las anotaciones de embar-
go por débitos fiscales.

2. Como ha dicho este centro directivo en la Resolucién citada en
el «istos», si bien es cierto que el citado precepto reglamentario no con-
templa expresamente la hipétesis de anotaciones ordenadas por el fun-
cionario competente para la tramitaciéon del procedimiento administrativo
de apremio para el cobro de débitos fiscales, la identidad sustancial entre
este supuesto y el contemplado en la norma reglamentaria llevan inelu-
diblemente a la aplicacion de la misma solucién , cuando esta legalmente
establecido que el mandamiento de embargo por deudas tributarias tendra
el mismo valor que si se tratara de un mandamiento judicial (cfr. articu-
lo 132 de la Ley General Tributaria).

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto,
confirmando el Auto presidencial y la calificacion del Registrador.

Madrid, 24 de mayo de 2001.—La Directora general, Ana Lépez-Monis
Gallego.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Cantabria.

1 2494 RESOLUCION de 25 de mayo de 2001, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por donia Amalia Exposito Doctor con-
tra la negativa del Registrador de la Propiedad de Madrid,
numero 31, don José Domingo Rodriguez Martinez, a ins-
cribir una escritura de modificacion de division horizontal
y compraventa, en virtud de apelacion de la recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por dona Amalia Expésito Doctor
contra la negativa del Registrador de la Propiedad de Madrid, namero 31,
don José Domingo Rodriguez Martinez, a inscribir una escritura de modi-
ficacion de division horizontal y compraventa, en virtud de apelacion de
la recurrente.

Hechos

Por escritura autorizada el 25 de abril de 1968, ante don Feliz Pastor
Ridruejo, Notario de Madrid, don Francisco Alcalde Fernandez y otros
(todos los propietarios presentes o representados del inmueble) otorgaron
escritura de modificacion de division horizontal y compraventa a favor
de dona Amalia Expésito Doctor, creandose un nuevo elemento inde-
pendiente, anteriormente destinado a porteria.

II

Presentada copia de la anterior escritura en el Registro de la Propiedad
de Madrid, nimero 31, fue calificada con la siguiente nota: «Calificado
el precedente documento, se suspende la modificacion de cuotas y venta
solicitadas, en el tomo 153, folio 80, finca 12.701, por el defecto subsanable
de no aportar el poder conferido por don Alfonso Aibar Bustos y su esposa
dofia Angeles Aliceda Mateo, a don Fidel Juberias Luzén. No se ha tomado
anotacion de suspensién por no haber sido solicitada. Madrid, 16 de julio
de 1998. El Registrador». Firma ilegible.

III

Dona Amalia Expésito Doctor interpuso recurso gubernativo contra
la anterior calificacion y alegé: Que en la nota puesta por el Registrador
de fecha 16 de julio de 1998, no se especifican los recursos que caben
contra ella. Que con fecha 8 de agosto de 1998 dirigi6 escrito al Registrador
de la Propiedad solicitando qué recursos cabria interponer contra la deci-
sion del Registrador, sin que haya recibido contestacion alguna. Que se
considera que procede interponer recurso gubernativo a pesar de que el
segundo escrito de fecha 8 de agosto de 1998 no haya sido contestado.
Que el articulo 1.253 del Cédigo Civil autoriza a utilizar la prueba de
presunciones, a falta de prueba directa, y si los propietarios del inmueble
acordaron por unanimidad crear un nuevo elemento horizontal indepen-
diente, es logico que dicha modificacion sea registrada, careciendo de
importancia que no se presente el documento a que hace alusion el Regis-
trador en su nota, maxime si se tiene en cuenta que se desconoce el para-
dero de los senores citados, y que nunca en los treinta y un afos trans-
curridos desde que se otorg6 la escritura han mostrado su disconformidad
a la modificacion de la propiedad horizontal y a la venta.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, Andalucia,
Ceuta y Melilla dict6 auto no admitiendo el recursos al haberse promovido
sobrepasado el plazo de tres meses que para su interposicién establece
el articulo 113 del Reglamento Hipotecario, ya que la fecha de calificacion
de la nota impugnada es de fecha 16 de Julio de 1998, y la fecha de
interposicion del recurso de 4 de mayo de 1999, sin perjuicio del derecho
que asiste a la recurrente de acudir a los Tribunales de Justicia para
hacer valer sus pretensiones (articulo 66 de la Ley Hipotecaria y dispo-
siciones concordantes).

A%

El recurrente apel6 el auto presidencial, manteniéndose en sus ale-
gaciones, anadiendo que, si bien es cierto que la fecha de calificacion
de la nota impugnada es de 16 de julio de 1998, y la fecha de interposicion
del recurso de 4 de mayo de 1999, no es menos cierto, que con fecha
8 de agosto de 1998 la recurrente dirigié nuevo escrito al Registrador
en el que solicitaba los recursos que podia interponer y ante qué 6rgano,
sin haber obtenido contestaciéon alguna, por parte del Registrador y que
notificar a la interesada el recurso que procede, es un requisito ineludible
para que la misma no sufra indefension, afectando a la eficacia de la
nota de calificacion, en tanto la interesada no se de por notificada del
recurso que procede.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.259 y 1.280, 5.° del Cédigo Civil, 3, 19 y 66 de
la Ley Hipotecaria, 39, 97, 109, 111, 113, 114, 429, 434 y 436 de su Regla-
mento, 164 del Reglamento Notarial, y las Resoluciones de esta Direccion
General de 6 de junio de 1991, 30 de abril y 5 de mayo de 1998, y 10
de enero y 19 de mayo de 2000.

1. Son hechos relevantes para la resolucién del presente recurso los
siguientes: Se presenta en el Registro escritura por la que todos los pro-
pietarios de un edificio en régimen de Propiedad Horizontal modifican
el régimen convirtiendo un elemento comun en privativo y vendiendo éste
a una tercera persona. Comparecen todos los propietarios presentes o
representados, excepto uno de ellos, respecto del cual no se acredita la
representacion, haciendo el Notario la correspondiente advertencia. Sus-
pendida la inscripcion por falta de acreditacion de la representacion, y
recurrida la calificacion por la compradora, el Presidente del Tribunal
Superior inadmite el recurso por haberse presentado diez meses después
de la nota de calificacién. La recurrente apela el Auto presidencial alegando
que, con posterioridad a la nota de calificacion, solicité del Registrador
le comunicara los recursos que procedian, sin haber recibido contestacion;
respecto a la representaciéon no acreditada alega que lleva poseyendo la
finca desde hace treinta y un anos, por lo que no le es posible conseguir
el poder y el pretendido poderdante nunca ha mostrado su oposiciéon al
nuevo régimen ni a su propiedad.

2. En cuanto al plazo para interponer el recurso, como ha dicho rei-
teradamente este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas en el «Vistos»),
la normativa del recurso gubernativo es especial, no rigiéndose por las
normas procesales ni las administrativas. Por tanto, igual que el plazo
para recurrir es especialmente amplio, especial es el sistema para su
computo, rigiéndose ambos extremos por lo dispuesto en el articulo 113



