RESOLUCIONES DE LA D.G.R.N.

II. Resoluciones

A cargo de:
ANTONIO PAU PEDRON
y ENRIQUE MADERO JARABO

Registradores de la Propiedad

ANO 1985
A) REGISTRO DE LA PROPIEDAD

1. Asiento de presentacion: su prérroga.—No cabe que sea indefinida (Reso-
lucién de 14 de enero de 1985).

2. Estado civil de divorciado: su prueba.—Confirma el contenido de la Cir-
cular de la Direccién General de 16 de noviembre de 1984 (Resolucién de 20 de
febrero de 1985).

3. Constitucién de hipoteca. Objeto social.—No es aplicable a los supuestos
de representacion organica el articulo 1.713 del Cédigo civil (Resolucién de 4 de
marzo de 1985).

4. Finca supuestamente inmatriculada dos veces.—El Registrador puede sus-
pender la inmatriculacion de una finca en los supuestos recogidos en los articulos
300 y 306 del Reglamento Hipotecario. Esta solucién no es aplicable cuando el
inmueble esti ya inscrito en el Registro de ia Propiedad, ya que en esta situacién
es aplicable el articulo 313 del mismo texto legal (Resolucién de 25 de marzo de
1985).

5. Urbanismo. Licencia municipal.-——Es necesaria su obtencién, ya que, de la
inscripcion de la finca matriz y de las nuevas parcelas formadas, no hay duda de
que se estd ante un «nicleo de poblacién» (articulo 94 de la Ley del Suelo).

Pacto de indivisibilidad de finca que consta en el Registro.—Su constancia en
los libros registrales a través de nota marginal aparece como iniitil e innecesaria,
ya que, concedida en su caso por el érgano competente, la licencia de segregacién
quedaria automaticamente anulada, asi como el valor del pacto de indivisibilidad,
dada la prevalencia sobre el contenido registral de la norma legal o la aprobacién
de un Plan General o su modificacién (Resolucién de 22 de abril de 1985).
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6. Inscripcién de inmueble por sociedad civil con objeto mercantil.—No es
inscribible la adquisicién de un inmueble realizada en nombre de una sociedad
no inscrita en el Registro Mercantil, porque, aunque tiene objeto mercantil, es de
cardcter civil por su constitucién (Resolucién de 28 de junio de 1985).

7. Notificacién al comprador de la resolucién de la compraventa por falta de
pago.—Ha de hacerse la notificacién al comprador, y no al titular registral.

Reinscripcion del inmueble a favor del vendedor.—De los preceptos legales no
se deduce que sea unicamente la primera copia que motivé la inscripcion a favor
del comprador la que tenga forzosamente que ser presentada para que el vende-
dor obtenga su reinscripcion (Resolucién de 17 de septiembre de 1985).

8. Tercer poseedor de bienes anotados (art. 143 R.H.).—Reitera la doctrina
de la Resolucién de 16 de octubre de 1974, de que para que tenga lugar la figura
del tercer poseedor de bienes anotados, es preciso que el titulo de adquisicién sea
posterior al embargo practicado (Resolucion de 3 de octubre de 1985).

9. Suspension de pagos que no se ha hecho constar en el Registro de la Pro-
piedad.—E:s inscribible la escritura de venta otorgada por el titular registral, de-
clarado en situacién de suspensién de pagos y que ha finalizado por convenio que
autoriza al vendedor a realizar el contrato de compraventa discutido, aunque
aquella situacién no haya tenido acceso a los libros registrales (Resolucién de 11
de octubre de 1985).

10. Cancelacién de gravamen.—No procede, ya que todavia no se ha purifi-
cado el fideicomiso (Resolucién de 24 de octubre de 1985).

11. El articulo 165 del Reglamente Hipotecario y la Reforma de la Ley de En-
juiciamiento Civil.—No es necesario que el mandamiento para la practica de un
asiento registral sea dirigido por el Juez que lo ordena a través de exhorto al Juz-
gado o Tribunal en cuyo término jurisdiccional radique el Registro, pudiéndolo
hacer directamente (Resoluciones de 31 de octubre de 1985, 7 de noviembre de
1985, 8 de noviembre de 1985, 12 de noviembre de 1985, 5 de diciembre de 1985,
6 de diciembre de 1985 y 17 de diciembre de 1985).

12. Falta de legitimacién del Procurador que ha interpuesto el recurso.—Hay
que apreciarla, dado que el documento presentado, de dos folios, simplemente
mecanografiado, sin firma alguna, no ya de particulares, sino tampoco de feda-
tario publico que pudiera darle el valor de testimonio notarial, carece de toda
autenticidad (Resolucién de 11 de noviembre de 1985 y 13 de noviembre de 1985).

13. [Escritura de compraventa por apoederado: legitimacion.—Otorgada la re-
vocacién del poder un dia antes de la autorizacién notarial de la escritura de venta
e inscrita dicha revocacion en el Registro Mercantil después de otorgada esta al-
tima escritura, y notificada de otra parte la revocacién al apoderado casi dos me-
ses después, se encontraba éste legitimado para realizar la venta, ya que en ese
momento podia desconocer su cese como apoderado (Resolucién de 19 de no-
viembre de 1985).
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14. Cancelacion de precio aplazado. Carta de pago intervenida por Agente de
Cambio y Bolsa.—No procede la cancelacién asi solicitada, al carecer los Agentes
de Cambio y Bolsa de facultades como fedatario en el presente caso (Resolucién
de 13 de diciembre de 1985). !

15. Recurso gubernativo.—Sélo pueden tenerse en cuenta las cuestiones que
se relacionen directamente con la calificacion del Registrador y con los documen-
tos que ha tenido a la vista (Resolucién de 16 diciembre de 1985).

16. Recurso gubernativo. Apelacién fuera de plazo.—Interpuesta la apelacién
fuera de plazo, queda firme el Auto del Presidente de la Audiencia Territorial
(Resolucién de 27 de diciembre de 1985).

B) REGISTRO MERCANTIL

1. Administradores. Nombramiento.—No es necesario que el Notario autori-
zante de la escritura asevere en las personas que aparecen como certificantes del
acuerdo adoptado en la Junta se encuentran en el ejercicio de sus cargos (Reso-
lucién de 30 de enero de 198S).

2. Pago del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales.—Es necesario que se
acredite su pago para poder practicar el asiento (Resolucion de 26 de junio de
1985).

3. Aportacion social.-——No cabe realizarla con bienes de dominio ptblico (Re-
solucién de 12 de septiembre de 1985).

4. Extranjero residente en Espaiia.—Por la importancia de su determinacién,
no basta que el Notario autorizante sefale en la escritura la fecha de expedicion
de la Tarjeta de Residencia, pues, dada la diversidad de plazos de caducidad que
tienen, se hace necesario que resefie si se encuentra en vigor, lo que normalmente
resulta de las mismas si las tiene a la vista (Resolucién de 22 de octubre de 1985).

5. Ampliacién de capital. Junta de un solo socio.—No es inscribible una es-
critura de ampliacién de capital social y modificacion de Estatutos en virtud de
acuerdo adoptado en Junta universal convocada por el dnico socio, titular de to-
das las acciones (Resolucién de 13 de noviembre de 1985 y 14 de noviembre de
1985).

6. Poder conferido por el administrador tinico de una sociedad.—Es inscribi-
ble en el Registro Mercantil (Resolucion de 21 de noviembre de 1985).

7. Objeto social.—Reitera la doctrina de este centro, que declara que s6lo
puede entenderse como férmula omnicomprensiva la que recoge de manera inde-
terminada toda actividad industrial, mercantil o comercial.

Pacto limitativo de transmisién de acciones.—La cldusula que la recoge en los
Estatutos es inscribible (Resolucién de 27 de noviembre de 1985).
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8. Ampliacién de capital social que se delega en el Consejo de Administracion.
Renuncia por los accionistas al derecho de suscripcion preferente.—Es inscribible
en el Registro Mercantil el acuerdo de ampliacién de capital unido a la renuncia
por los accionistas de su derecho de preferente suscripcion (Resolucién de 7 de
diciembre de 1985).

ANO 1986 (1.°, 2.° y 3. trimestres)
A) REGISTRO DE LA PROPIEDAD

1. Retroaccién de la quiebra y tercero hipotecario.—El simple Auto de decla-
racion de nulidad de los contratos realizados por el quebrado desde la fecha a la
que se retrotrae la quiebra no es suficiente para cancelar las inscripciones prac-
ticadas a favor de terceras personas que adquirieron los inmuebles —en escrituras
otorgadas dentro del periodo de retroaccién de la quiebra— de quienes a su vez
los habian adquirido del quebrado. Al no constar en el Registro causa alguna de
resolucion, para practicar la cancelacién seria necesario el consentimiento de los
actuales titulares registrales o, en su defecto, que en el procedimiento adecuado
—en el que sean citados y oidos los mismos— se ordene la cancelacién mediante
resolucién judicial firme (Resolucién de 20 de enero de 1986, «B. O.E.» de 17 de
febrero).

2. Hipoteca: pacto de no arrendar.—No es inscribible el pacto de absoluta
prohibicién de arrendar; sin embargo, no parece abusivo que en la escritura de
hipoteca se contenga alguna prevencién respecto de aquellos arrendamientos ul-
teriores que pudieran no estar sujetos al principio de purga, y que por la renta
estipulada pudieran disminuir gravemente el valor de la finca hipotecada.

Pacto de vencimiento anticipado del crédito en caso de quiebra.—No es inscri-
bible, pues tal pacto recae sobre materia sustraida del arbitrio de los contratantes.

Pacto de vencimiento anticipado del crédito por venta de la finca.—No es ins-
cribible, por envolver una innecesaria y abusiva limitacién al dueno para disponer
de sus bienes, contra el principio de libertad del trafico inmobiliario.

Pacto de renuncia del deudor al derecho que le asigna el articulo 124 de la Ley
Hipotecaria (en caso de pago parcial).—No es inscribible, por ir contra el interés
publico (Resolucién de 27 de enero de 1986, «B.O.E.» de 7 de marzo).

3. Opcién de compra de caracter real.—Pacto de extincién («caducidad») por
falta de pago de la prima: Puede condicionarse la conservacién del derecho de ad-
quisicion al puntual pago de los plazos en que se haya dividido la prima porque,
entonces, lo que se estipula no es tanto la extincién automdtica de un derecho in-
mobiliario definitivamente adquirido como los presupuestos para que sea posible
la futura adquisicién definitiva del inmueble.

Requisitos: No se aprecia indeterminacion en el plazo para el ejercicio de la
opcidn, precio de la compraventa y tiempo y forma de ejercicio del derecho.

Pérdida de las cantidades entregadas como precio de la compraventa en caso
de no ejercicio de la opcién: No hay contradiccion en tal pacto, pues aunque se
trata de un pago anticipado a cuenta del precio futuro, no implica ello por si, con-
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forme a lo estipulado, ejercicio de la opcién (Resolucion de 29 de enero de 1986,
«B.0O.E.» de 17 de febrero).

4. Anotaciones preventivas: «numerus clausus».—No cabe practicar anotacién
preventiva de una sentencia desestimatoria de una terceria de dominio, pues al
ser «numerus clausus» s6lo pueden extenderse aquellas que tengan su origen en
un precepto legal que declare esa posibilidad, aparte de que la anotacién preten-
dida careceria de trascendencia préctica (Resolucién de 4 de febrero de 1986,
«B.O.E.» de 20 de febrero).

5. Derecho real de sobreelevacién sujeto a condicién.—Es inscribible en el Re-
gistro una escritura en que se constituye un derecho de vuelo sobre la planta baja
de un edificio proyectado y sujeto a la condicién de que el adquirente del derecho
construya la citada planta baja dentro de un plazo determinado: se trata de un
derecho real (cumpliéndose en la escritura los requisitos del art. 16.2 del R. Hi-
potecario), y el caracter condicional del derecho no impide su acceso al Registro
(art. 23 L.H.) (Resolucién de 5 de febrero de 1986, «B.O.E.» de 28 de febrero).

6. Hipoteca: extension objetiva.—La hipoteca se extiende a las edificaciones
existentes en la finca hipotecada, aunque su construccién no figure en el Registro
ni se hubiese hecho constar en el contrato (art. 110 de L.H.); en consecuencia,
se puede inscribir una hipoteca sobre una finca en la que existe una edificacién,
sin necesidad de previa inscripcidon de la declaracién de obra nueva de la misma
(Resolucién de 6 de febrero de 1986, «B.O.E.» de 20 de febrero).

7. Cancelacién de anotacion preventiva de embargo.—No puede practicarse
—estando vigente la anotacién— en virtud de peticion hecha en una simple ins-
tancia, sino que se requiere providencia ejecutoria, a través del mandamiento co-
rrespondiente y en base a resolucién judicial firme.

Recurso gubernativo.—S6lo procede contra la negativa del Registrador a prac-
ticar un asiento, pero no contra un asiento ya practicado (aunque se estime que
lo ha sido indebidamente); la rectificacion del asiento que se estima erréneo habra
de hacerse por el procedimiento idéneo entre los que seifiala el articulo 40 de la
Ley Hipotecaria (Resolucién de 7 de febrero de 1986, «B.O.E.» de 25 de febre-
10).

8. Arrendamientos risticos: venta de finca.—No es inscribible la escritura de
venta de finca rdstica que no refleja con la debida claridad la manifestacién exi-
gida por el articulo 91 de la L.A.R. de no hallarse la finca arrendada, siendo in-
suficiente la declaracién del vendedor de no haber formalizado ningiin arrenda-
miento mientras ha sido duefio, pues cabe que existan otros celebrados con an-
terioridad y que estén vigentes (Resolucién de 10 de febrero de 1986, «<B.O.E.»
de 26 de febrero).

9. Adjudicacién a los socios de un inmueble en la liquidacién de la sociedad.—
El liquidador de una sociedad andénima no puede ejecutar unilateralmente el
acuerdo adoptado en la correspondiente junta universal de la «Sociedad en liqui-
dacién», que aprobé por unanimidad la adjudicacién del unico bien social, con-
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sistente en un inmueble, a los dos tinicos socios que la integran, sino que para la
inscripcién de dicha finca en el Registro de la Propiedad se requiere, ademas, la
comparecencia en la escritura de los dos adjudicatarios (Resolucién de 13 de fe-
brero de 1986, «B.O.E.» de 28 de febrero).

10. Suspensién de pagos: ejecucién aislada de créditos privilegiados.—Practi-
cada anotacién de embargo por créditos correspondientes a salarios e indemniza-
cién por despido, no puede inscribirse la adjudicacién y escritura de venta sub-
siguiente cuando de la misma resulta que la sociedad deudora se hallaba en sus-
pensién de pagos: El Estatuto de los Trabajadores no considera a las indemniza-
ciones por despido dentro del concepto de salario, por lo que no gozan del pri-
vilegio de ejecucién aislada; y para que los acreedores enumerados en el articulo
15 de la Ley de Suspensién de Pagos puedan hacer valer su derecho de abstencidn
se requiere que hayan sido incluidos en la lista definitiva de acreedores, aprobada
por el Juez (Resolucién de 17 de febrero de 1986, «B.O.E.» de 3 de marzo).

11. Asiento ordenado por la autoridad judicial: Juez competente.—Para prac-
ticar un asiento ordenado por la Autoridad judicial no es necesario que el man-
tenimiento que lo contenga sea librado por el Juez del Partido Judicial en donde
se encuentre enclavado el Registro, sino que puede hacerlo directamente el Juez
que entendié del asunto, debiendo entenderse derogado el articulo 165 del Re-
glamento Hipotecario por el nuevo articulo 299 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
(Resolucién de 20 de febrero de 1986, «B.O.E.» de 14 de marzo).

12. Divisién material y venta: rectificaciéon de cabida.—Rectificada la cabida
de la finca matriz antes de proceder a la subsiguiente division material y venta,
no procede especificar en relacién a cada finca resultante —pues seria imposible
hacerlo— la parte que le corresponde de la cabida inscrita y la que le podria co-
rresponder en cuanto al exceso (Resolucién de 21 de febrero de 1986).

13. Compraventa documentada en dos otorgamientos sucesivos. Unidad de
acto.—Es inscribible una escritura redactada formalmente como de compraventa,
pero en la que no comparecen las partes simultineamente, sino primero una de
ellas y al dia siguiente la otra, lo que se hace constar mediante diligencia de ad-
hesidn; los contratos no precisan unidad de acto sustantiva —art. 1.262-2 del C6-
digo civil— (Resolucién de 18 de marzo de 1986, «B.O.E.» de 23 de abril).

14. Albacea contador-partidor: Facultades.—Aunque se considerase que tie-
ne facultades para la divisién de la cosa comun, siempre las facultades conferidas
habrian de entenderse modalizadas por la finalidad de conseguir la ejecucién del
testamento y limitadas por la necesidad de dar efectividad a las disposiciones del
testador (Resolucion de 19 de marzo de 1986, «B.O.E.» de 23 de abril).

15. Derecho foral de Aragén: venta de inmueble adquiride por resultas del co-
mercio.—Es necesario el consentimiento del conyuge del comerciante respecto de
la parte consorcial (pues la apreciacion de que fue adquirido por resultas del co-
mercio escapa de la calificacion del Registrador); y tratdndose de aragoneses, es
precisa la renuncia al derecho expectante de viudedad (Resolucién de 20 de marzo
de 1986, «B.O.E.» de 23 de abril).
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16. Hipoteca: procedimiento ejecutivo extrajudicial.—No es inscribible una
escritura de venta otorgada en procedimiento extrajudicial de ejecucion hipoteca-
ria si no consta haber efectuado la notificacion prevenida en el articulo 235.4 del
Reglamento Hipotecario a los titulares de derechos inscritos o anotados con pos-
terioridad a la hipoteca, aunque sea por ignorarse su domicilio (Resolucién de 24
de marzo de 1986, «<B.O.E.» de 10 de junio).

17. Sociedad anénima: objeto social y ambito de la representacion.—Es nece-
sario hacer constar el objeto social cuando el Administrador que actia no tiene
ampliadas sus facultades legales, concretindose éstas a los actos comprendidos
dentro del giro o trifico de la empresa. Pero los Administradores pueden tener
ampliadas sus facultades en los Estatutos o por autorizacion de la Junta General:
en consecuencia, es inscribible una escritura de venta en la que no se hace constar
el objeto social de las sociedades vendedora y compradora, dado que en sus res-
pectivos Estatutos se encuentra autorizado el érgano administrativo para realizar
el acto cuestionado, y estos Estatutos —inscritos en el Registro Mercantil— son
los que aparecen transcritos en la escritura (Resolucién de 31 de marzo de 1986,
«B.0O.E.» de 25 de abril).

18. Particion hereditaria: menor representado por defensor judicial.—No
es necesaria la aprobacién judicial de una particion de herencia en la que los hijos
menores se encuentran representados por el defensor judicial designado al existir
contraposicién de intereses con su padre (Resolucién de 4 de abril de 1986,
«B.O.E.» de 6 de mayo).

19. Propiedad horizontal: Elemento comiin de uso exclusivo de un departa-
mento.—Figurando en los Estatutos de una propiedad horizontal que existe un
elemento comin —la cubierta del edificio— cuyo uso exclusivo —para aparca-
miento— se atribuye a uno de los departamentos, es inscribible la venta de una
cuota del citado departamento, transmitiéndose simultineamente el derecho de
uso exclusivo —no una cuota dominical— sobre una parte de la cubierta comin
del edificio (Resolucién de 17 de abril de 1986, «B.O.E.» de 4 de mayo).

20. Arrendamientos urbanos: Disolucién de comunidad y notificacién al inqui-
lino.—No es necesaria la notificacién a los inquilinos cuando se adjudica la vivien-
da a un comunero como consecuencia de la disoluciéon de una comunidad de bie-
nes que forman parte de una actividad empresarial (Resolucién de 18 de abril de
1986, «B.O.E.» de 14 de mayo).

21. Derecho foral de Aragén: Institucion de heredero reciproca entre cényu-
ges.—En caso de institucion de heredero reciproca entre conyuges aragoneses en
testamento mancomunado, y fallecidos ambos sin hijos, no es suficiente la instan-
cia privada de manifestacién de herencia para inscribir en favor del unico here-
dero del cényuge tltimamente fallecido los bienes del premuerto de los que el so-
breviviente no haya dispuesto por cualquier titulo, debiendo acompanarse la de-
claracién de herederos abintestato del causante premuerto de la que no resulte
quedar persona (colaterales dentro del cuarto grado) llamada a la sucesion de éste
en el momento del fallecimiento del supérstite (Resolucién de 23 de abril de 1986,
«B.O.E.» de 14 de mayo).
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22. Gananciales: Efectos respecto a los acreedores, de la liquidacién de la so-
ciedad de gananciales.—Desde el punto de vista de los acreedores que tengan de-
recho a perseguir los bienes gananciales, ni la disolucién de Ia sociedad ni siquiera
la adjudicacién de bienes gananciales a uno u otro cdnyuge a consecuencia de la
liquidacién, significan que se haya producido la salida del bien ganancial de la
misma masa auténoma de responsabilidad en que por el régimen de la sociedad
de gananciales estd incluido el bien. En consecuencia, practicada anotacién de
embargo sobre finca ganancial, aunque después se inscriba la disolucion de la co-
munidad de gananciales —anterior al embargo— y adjudicacién de la finca al con-
yuge del demandado, no se cierra el Registro a la escritura de venta consecuen-
cia del embargo (Resolucién de 25 de abril de 1986, «B.O.E.» de 31 de mayo).

23. Gananciales: Venta por el maride con autorizacién judicial, existiendo se-
paracién canénica anterior a la legislacién vigente.—Acordada la separacion de los
cdnyuges por sentencia de 1975 de Tribunal eclesiastico, de la que no hubo ni eje-
cucién civil ni mencion en el Registro Civil, puede en el afio 1982 enajenar el ma-
rido bienes gananciales sin consentimiento de su esposa, pero con autorizacién ju-
dicial supletoria (Resolucién de 28 de abril de 1986, «B.O.E.» de 4 de junio).

24. Particién de herencia.—Es inscribible una escritura de aprobacién y
protocolizacién de operaciones particionales, con liquidacién de la sociedad con-
yugal, en la que se adjudican bienes al conyuge viudo y a los herederos en los
diversos conceptos habidos, pero sin que se especifique en cada bien concreto el
concepto o conceptos de la adjudicacion (Resolucién de 30 de abril de 1986,
«B.O.E.» de 31 de mayo).

25. Gananciales: Anotacion de embargo una vez disuelta la seciedad.—Disuel-
ta la sociedad de gananciales por muerte de uno de los cényuges, pero no liqui-
dada la misma, se atribuye al sobreviviente una mitad en el conjunto patrimonial
en liquidacién, pero no una mitad indivisa en cada uno de los bienes concretos.
Por ello, figurando atin inscritos los bienes como gananciales, no cabe anotar un
embargo sobre la mitad indivisa de un bien concreto. Hasta que se produce la li-
quidacion, la finalidad cautelar pretendida con la anotacién puede lograrse: a)
Embargando bienes concretos (en cuyo caso la demanda, de ser la deuda consor-
cial, habria que dirigirla conjuntamente contra el viudo y los herederos del pre-
muerto); b) Embargando la parte que al viudo demandado corresponda en la so-
ciedad de gananciales en liquidacién (Resolucién de 22.de mayo de 1986,
«B.O.E.» de 17 de junio).

26. Segregacién y venta de una finca inexistente.—No puede inscribirse una
escritura de segregacién y venta de una —supuesta— finca situada (segiin la des-
cripcién que de ella se hace en el titulo) dentro de un poligono cuya superficie
integra aparece ya inscrita en €l Registro a favor de personas distintas de la so-
ciedad vendedora (Resolucién de 23 de mayo de 1986, «B.O.E.» de 17 de junio).

27. Hipoteca en garantia de deuda ajema.—Puede constituirse hipoteca en ga-
rantia de deuda ajena con la sola comparecencia del hipotecante, sin que sea ne-
cesaria la intervencién del deudor, bastando con que en la hipoteca se identifique
debidamente la obligacién que se garantiza, o se precisen sus circunstancias ba-
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sicas cuando sea futura (Resolucion de 26 de mayo de 1986, «B.O.E.» de 17 de
junio).

28. Gananciales: Anotacién preventiva de embargo.—Impagada una letra de
cambio suscrita por el marido, e iniciado el correspondiente procedimiento eje-
cutivo, puede anotarse el embargo trabado sobre un inmueble ganancial con la
simple notificacion del embargo a la esposa del deudor demandado, sin que sea
necesaria la demanda conjunta. Reitera la doctrina de la Resolucion de 28 de
marzo de 1983 (Resolucién de 27 de mayo de 1986, «B.O.E.» de 17 de junio de
1986).

29. Escritura de ratificacion: Descripcion de la finca.—Los titulos inscribibles
han de consignar la descripcién de los inmuebles a que se refieren, y sin que nor-
malmente su omisién pueda suplirse por la referencia a otros documentos O es-
crituras. Sin embargo, cabe prescindir de la descripcién en una escritura de rati-
ficacion de otra anterior de compra de usufructo —en la que se describia correc-
tamente la finca—, escritura en la que ademas se vende dicho usufructo al titular
de la nuda propiedad —que la habia adquirido en la misma escritura ratificada
(Resolucién de 28 de mayo de 1986, «B.O.E.» de 17 de junio).

30. Gananciales: Embargo y enajenacion una vez disuelta la sociedad.—Prac-
ticada una anotacion de embargo sobre los derechos que correspondan al conyuge
viudo en la disuelta sociedad conyugal (véase Resolucién de 22 de mayo de 1986),
no puede inscribirse la escritura de venta judicial de una finca concreta, pues la
total titularidad dominical la comparte el conyuge viudo con los herederos del pre-
muerto (Resolucién de 3 de junio de 1986, «B.O.E.» de 18 de junio).

31. Opcién de compra. Pacto comisorio.—No es posible constituir sobre un
bien inmueble una garantia que consista en atribuir al acreedor la facultad de ad-
quirirlo (derecho de opcidn) en el caso de que el deudor no cumpla a su tiempo
con la obligacién garantizada (la cantidad debida pasaria a ser el precio de la com-
pra) (Resolucion de 10 de junio de 1986, «B.O.E.» de 27 de junio).

32. Propiedad horizontal: Desvinculacion de un anejo.—Inscritas en el Regis-
tro bajo un mismo mimero una buhardilla, y como anejo de ella una plaza de ga-
raje, puede el propietario, con el consentimiento de los demas dueiios del inmue-
ble en régimen de propiedad horizontal, desvincular la plaza de garaje —atribu-
yéndole la correspondiente cuota— y enajenarla a un tercero (Resolucién de 11
de junio de 1986, «B.O.E.» de 27 de junio).

33. Anotacién preventiva de embargo en garantia de una pensién de divor-
cio.—No cabe practicar anotacion preventiva de embargo sobre finca de un divor-
ciado, en garantia del pago de la pensién que debe satisfacer, pues se trataria de
una anotacion no prevista en la Ley (en contra del «numerus clausus» que rige
en esta materia), y que ademas no encajaria en el objeto y finalidad propios de
las anotaciones preventivas {que se practican para asegurar obligaciones vencidas
y no cumplidas, y se caracterizan por su transitoriedad y provisionalidad) (Reso-
lucion de 13 de junio de 1986, «B.O.E.» de 2 de julio).
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34. Derecho civil catalan: «lus transmissionis».—Es inscribible una escritura
de transmisién de herencia en la que se encuentra integrado un «ius transmissio-
nis» que es repudiado por la tnica heredera, solicitdndose le la aplicacién del de-
recho de acrecer —y sin que entre en juego la sustitucion vulgar a favor de los
hijos, establecida en el testamento del transmitente— (Resolucién de 23 de junio
de 1986, «B.O.E.» de 16 de julio).

35. Anotacién preventiva de embargo.—a) No puede practicarse si la finca
aparece inscrita a nombre de tercero. b) No obsta a lo anterior el hecho de que
antes de la transmisién a tercero se practicase una anotacién de suspensién (del
embargo pretendido) por defecto subsanable, que esta cancelada en el Registro
por caducidad: no cabe pronunciarse en la via del recurso gubernativo sobre si tal
cancelacién fue o no ajustada a Derecho (aunque es indudable que tanto la ano-
tacion de embargo como la de suspension pueden ser canceladas por caducidad).

Naturaleza de la funcion registral. —La actividad registral se aproxima, en sen-
tido material, a la jurisdiccién voluntaria, siendo en todo caso distinta de la pro-
piamente administrativa, y estando regulada por normas civiles. El procedimiento
registral se rige por las normas de la legislacién hipotecaria, y no por la Ley de
Procedimiento Administrativo (Resolucién de 26 de junio de 1986, «B.O.E.» de
16 de julio).

36. Propiedad horizontal: Embargo de pisos por deudas de la comunidad.—
Cuando el embargo por deudas de una comunidad de propietarios quiera hacerse
efectivo sobre todos y cada uno de los pisos, es necesario, para que el mismo pue-
da anotarse, convocar y requerir personalmente a cada uno de los titulares, no
bastando que lo haya sido la comunidad (Resoluciones de 27 y 30 de junio y 7
de julio de 1986, «B.O.E.» de 16, 17 y 18 de julio).

37. Compraventa: Pacto de cancelacién de condicién resolutoria.—No es ins-
cribible, en una compraventa con precio aplazado garantizado con condicién re-
solutoria, el pacto de cancelacién de la condicién por acta notarial en la que se
acredite que obran en poder del comprador las letras emitidas, si tales letras no
estan suficientemente identificadas (Resolucién de 21 de julio de 1986, «B.O.E.»
de 21 de agosto).

38. Zonas de defensa. Adquisicion por extranjero: Autorizacién militar.—No
es inscribible la adquisicién por extranjero de inmuebles sitos en zonas de acceso
restringido a la propiedad, a la que no se acompana autorizacion militar, habida
cuenta del pretendido cardcter urbano —en poblacién no fronteriza— de los te-
rrenos transmitidos, que se pretende acreditar con certificacion urbanistica de un
Plan Parcial de fecha anterior a la Ley y el Reglamento de Zonas de Defensa (Re-
solucién de 30 de julio de 1986, «B.O.E.» de 28 de agosto).

B) REGISTRO MERCANTIL
Seciedad anénima

1. Poder mercantil. —No es inscribible en el Registro Mercantil la clausula de
un poder que autoriza al apoderado a «prorrogar, disolver, modificar y liquidar
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toda clase de sociedades de objeto andlogo y ejecutar todos los derechos y obli-
gaciones inherentes a la cualidad de socio».

Recurso gubernativo.—Este recurso recae sobre materias de Derecho privado,
y por eso las normas a aplicar, en defecto de las especificamente suyas, son las
del Reglamento Hipotecario y no las de la Ley de Procedimiento Administrativo
(Resolucion de 21 de enero de 1986, «B.O.E.» de 25 de febrero).

2. Estatutos sociales: Contenido minimo.—Son inscribibles los Estatutos cali-
ficados, pues, empleando un estilo claro y preciso, aparecen contenidas todas las
menciones esenciales enumeradas en los articulos 11 de la L.S.A. y 102 del
R.M.M. (Resolucién de 24 de enero de 1986, «B. O. E.» de 3 de febrero).

3. Recurso gubernativo: Inadmisién por interposicion fuera de plazo.—El ar-
tizulo 55 del R.R.M. establece el plazo de dos meses a contar de la fecha de la
nota de calificacion para poder entablar recurso gubernativo contra dicha nota:
extendida la misma el 15 de octubre de 1985, e interpuesto el recurso el 16 de
diciembre de 1985, es indudable que no se ha entablado el plazo oportuno, dado
que el plazo se computa de fecha a fecha con arreglo al articulo 5 del Cédigo civil
(Resolucién de 28 de enero de 1986, «B.O.E.» de 12 de febrero).

4. Renovacién parcial del Consejo de Administracion.—Mientras no se opte
por la Junta —que tiene esa facultad— por el sistema de Consejo de Adminis-
tracién, no es preciso que los Estatutos prevean el sistema de renovacién parcial
del Consejo.

Acciones.—El precio de readquisicién de las acciones puede ser el que corres-
ponde en el haber liquido social del ultimo balance practicado, aunque éste sea
inferior al de compra, sumando los gastos del contrato (Resolucién de 11 de fe-
brero de 1986, «B.O.E.» de 28 de febrero).

5. Nombramiento de Administradores.—No cabe inscribir el nombramiento
de Administradores realizado en base al ejercicio del derecho de agrupacién de
acciones establecido en el articulo 71 de la L.S.A., cuando no existen vacantes
en el Consejo de Administracion por estar todos los puestos cubiertos hasta el ni-
mero maximo que autorizan los Estatutos (Resolucién de 19 de febrero de 1986,
«B.O.E.» de 3 de marzo).

6. Nombramiento de Administrador: No puede serlo un menor emancipado.—
El menor de edad, aunque por estar emancipado tenga —en principio— la libre
disposicién de sus bienes, no tiene capacidad legal para el ejercicio del comercio
ni para ser factor de una empresa ni, mas concretamente, para ser Administrador
de una sociedad anénima (Resolucién de 24 de febrero de 1986, «<B.O.E.» de 14
de marzo).

7. Sociedad anénima en constitucion.—Junta General: Puede adoptar deter-
minados acuerdos aun antes de su inscripcion en el Registro Mercantil. Certifica-
cién de acuerdos: No es preciso que en la elevacion a publicos de los mismos dé
fe el Notario de que quienes suscriben la certificacion se encuentran en el ejercicio
de sus cargos (Resolucién de 27 de febrero de 1986, «B.O.E.» de 9 de marzo).
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8. Certificacion de acuerdos.—Es inscribible la certificaciéon de un acuerdo
expedida por el Secretario y visada por el Administrador tnico que fue elegido
en virtud de acuerdo del que se certifica (Resolucion de 3 de marzo de 1986,
«B.0.E.» de 19 de marzo).

9. Administracion.—No pueden los accionistas revocar las facultades de un
Consejero impuesto por el testador que establecié diversas limitaciones a sus he-
rederos (entre ellas, un especial sistema de administracién) hasta que se cumplie-
ran determinadas condiciones.

Recurso gubernativo.—No se paraliza por la existencia de una causa criminal
(Resolucién de 17 de marzo de 1986, «B.O.E.» de 4 de abril).

10. Renovacién del Consejo de Administracién.—Siendo el nombramiento de
nuevos consejeros por tiempo indefinido, y no contraviniéndose ninguna norma
estatutaria, no es obstdculo para la inscripcién de la renovacién total del Consejo
el no haberse hecho constar expresamente lo ordenado en el articulo 73.1 de la
L.S.A. sobre renovacién parcial (Resolucién de 7 de abril de 1986, «<B.O.E.» de
9 mayo).

11.  Aportaciones no dinerarias.—a) No es preciso describir los muebles que
se aportan con la misma precisién que es posible hacerlo respecto de los inmue-
bles. b) No es preciso determinar las acciones adjudicadas en pago de las apor-
taciones dinerarias y no dinerarias, distincion no exigida en el articulo 100

R.R.M. (Resolucién de 9 de abril de 1986, «B.O.E.» de 6 de mayo).

C) REGISTRO DE HIPOTECA MOBILIARIA

1. Hipoteca mobiliaria.—a) Descripcién de los bienes hipotecados: No es de-
fecto que impida la inscripcién la falta de mencién de alguno de los datos del ar-
ticulo 16 del Reglamento, siempre que los aportados permitan la identificacién del
bien hipotecado. b) Constitucién de hipoteca por Consejero Delegado cesado en
el cargo: Presentada en el Registro Mercantil la escritura de revocacion de facul-
tades del Consejero, no es inscribible la escritura de hipoteca mobiliaria otorgada
por el mismo con posterioridad, aunque el destituido desconociese la revocacion
(Resolucién de 2 de abril de 1986, «B.O.E.» de 25 de abril).



