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titulo de Mafqués de Chinchilla a favor de don José Ramon Lépez de
Haro y Ugarte, por fallecimiento de su padre, don Isidoro Lépez de
Haro y Pérez. . . :

Lo que digo a V. 1. para su conocimiento y demds efectos,
Madrid, {1 de febrero de 1991.-P. D. (Orden de 30 de mayo
dc 1990), el Subsecretario, Fernando Pastor Lopez.

Hmo. Sr. Subsecretario.

4457  RESOLUCION de 10 de enero de 1991, de la Direccion
General de ios Registros y del Noiariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Madrid don José
Amérigo Cruz, contra ﬁz negativa del Registrador de la
Propiedad nimero 30 de Madrid, a inscribir una escritura

de compraventa.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Madrid don
Fosé Amérigo Cruz, contra la negativa del Registrador de la Propiedad
numero 30 de Madrid a inscribir una escritura de compraventa.

HecHos
I

Mediante escritura autorizada por ¢l Notario de Madrid, don José
Amérigo Cruz, el dia 28 de abril de 1988, se otorgd compraventa de
determinado local comercial, manifestando el vendedor que dicho local
s¢ encontraba libre de cargas.

II

Presentada copia de dicha escritura en el Registro de la Propiedad fue
caliticada con nota del siguiente tenor literal: «Suspendida la inscripeidn
de! documento que precede en el Registro de la Propiedad nimero 30
de Madrid, por no cumplirse lo dispuesto en el articulo 9.% obliga-
cion 5.%, de la Ley de Propiedad Herizontal, reformada por 1a de 23 de
febrero de 1988, no se ha tomado anolacion de suspension por no
haberse solicitado. Madrid, 12 de "agosto de 1988.-Ei Registrador
accidental.-Firma itegiblen.-Firmado: Eugenio Fernandez Caballeiro,

iIr -

. El Notario autorizanie de la escritura interpuesto recurso guberna-
tivo contra la expresada calificacion, v alegd: Que los gastos de
comunidad eran cargas y que, por tanto, con la expresion libre de cargas
s¢ daba cumplimiento a la Ley de 23 de febrero de 1988, ya que de la
Ley de Propiedad Horizontal resulta el caricter real de la afeccidn del
piso o local a los gastos de comunidad, cualquiera que fuere el
propietarig, criterio sostenido por la Audiencia de Madrid {Sentencia de
16 de junio de 1976), por la Direccién General de los Registros y del
Notariado {Resoluciones de 9 de febrero y 19 de mayo de 1987), por la
doctrina cientifica, e incluso por la propia Ley de Reforma de 1988 al
expresar que «el transmitents a titulo oneroso quedard sujeto a la
obligacién legal de saneamicnio por la carga no aparente de f'os gasios
a cuyo pago esié afecto ¢l piso o local; que aunque por no ser cargas, con
la expresién utilizada hubiere existido infraccion del articulo -3.% de la
Ley de Propiedad Horizontal, elio #s defecto que o constituye falta, ni
subsanable ni insubsanable, que impidiese la inscripcion, pues. con-
forme al articuls 18 de la Ley Hipotecariz no es falia de legalidad de
forma extrinseca del documento (en el sentido del aniculo 98 del
Reglamento Hipotecario) ni afecta a la capacidad de los otorgantes o a
su poder de disposicion, nit a la validez del acto dispositive ya que la
falta de mencion de los referidos gastos nicamente posibilita la
resvision del negocio (luego fue vilido) y la indemnizacién pertinente,
'todo lo cual se corroborz en {a Resolucion de 2 de febrero de 1963 en
fa gue se indicd que «no constituye delecto que impida la inscripeién,
fi no expresidn, en los documentos preseniados, de los gravamenes de
las fincas...»; que el supuesto no-es equiparable a la felta de expresion
de la situacién arrendaticia porqus en eslos casos (¢fr. articulo 55 de la
Ley de Awendamientos Urbanos v 91 de la Ley d2 Arrendamientos
Ruisticos) la Ley expresamentz impone el impedimento parz 2 prictica
del asiente. senal de que si dichos preceptos 0o sxisticsen la inzeripnion
poduia realizarse; ¥ que  suspensidn de la inscripeién on el supucsio

“objeto de ests recurso no protoge sspecialmente a la Comunidad de
Propielarics que de todos modos podria, en fos lmiles legalmente
marcados, dirigirse contra el piso o local, cualguisra que fuese su ticlar,
nl lampoco al comprador, cuva responsabilidad no varia v quien no
obticne ventaja frente ol vendasdor o la Comunidad &2 Propieiarios pat
tal fakia de inscripeidn,

v .
 El Registrador de la Propiedad informé: Que no se traia de exigir
férmulas rituariug y sacramentales sino de lograr una mayor ransparcn-

cia en ¢l gjercicio de la funcidn registral en beneficio del usuario, lo que
proclama la ‘Ley General para la Defensa de los Consumidores v
Usuarips; que en buena técnica v para dar cumplimiento al Ordena-
miento Juridico en la escritura debe constar la manifestacién del
transmitente respecto de los gastos de comunidad, o la indicacion del
Notario de que el transmitente no ha querido realizar la manifestacion;
que no encajan estos gastos dentro del concepto de cargas pues éstas
-referidas a inmuebles- Gnicamente pueden acreditarse en perjuicio de
tercero por certificacion del Registro {cfr. articulo 225 de la Ley
Hipotecaria), en tanto que aquélios no son de obligada constancia en la
inscripeion (cfr. articulos 9 y 30 de la Ley Hipotecaria y 51 del
Reglamento Hipotecario); que la expresidn singularizada acerca de los
gastos de comunidad protegia al comprador en tanto en cuanto le
posibilita tenerlo en cuenia para fijar el importe del precio de adquisi-
cidén v para evitar posteriores litigios v reclamaciones, y que, una vez
acreditado ¢l cumplimiento del requisito discutido; hay que paralizar ia
inscripeion, aunque el negocio sea vilido, pues, frente a terceros, la
tabufacion de un documento hace que la fe pibilica se atienda a todo el
contenido de la escritura y ademas, que ésta se halla correctamente
ajustada al Ordenamiento Juridico,

v

El Presidente de la Audiencia Territorial de Madrid confirmé !a nota
del Registrador al considerar «que no puede comprenderse [a obligacién
legal referida ~la del articulo 9-5.% de 1a Ley de Procedimiento Adminis-
trativo~- dentro de las cargas, va que no estd dentro de la obligada
constancia en el Registro de la Propiedad, por 10 que no se obtendria
noticia alguna sobre la misma con la certificacién registral correspon-
diente, conforme se deduce de los articulos 9, 30 v 225 de la Ley
Hipotecaria y 51 del Reglamento v, por tanto, al haberse incumplido el
mandato legal en cuestién, con independencia de ios efectos materiales
del contrato para las partes, no puede ¢! Registrador de la propiedad
permiiir el acceso al Registro de un documento con un defecto Jegal
subsanable, por cuanto fe incumbe al velar, err el gjercicio de su funcion
calificadora, por et cumplimiento del Ordenamiento Juridicos.

VI

El Notario se aiz6 de la decisién del Presidente formulando recurso

ante la Direccidn General de los Registros y del Notariado en el que
daba por reproducidas las alegaciones de instancia y adadié: que el Auto
pretende excluir del término «cargas» los gastos de comunidad porque
£stos no tendrian el acceso al Registro de que aquéllas disfrutan, siendo
ello inexacto, pues, ademads de dichos gastos, no tienen por lo general
accese al Registro las servidumbres aparentes {que nadie duca sea carga)
¥ la hipoteca legal tdcita a favor del Estado por razones fiscales (sin
duda, carga también) que aunque es clerto que con la certificacion
registral no se obiiene noticia sobre !a obligacién de pago de gastos de
comunidad, también Jo es que con la manifestecion al respecto del
fransmitente tampoco se obtiene seguridad ya que si es falsa no queda
liberado sin mas el adquirente; que la Direccion General ha reconocido
el cardeter amplio que el término «cargan tiene en el Cédigo Civil (cfr.
Resolucion de 21 de diciembre de 1943); que si bien el Ordenamicnto
Juridico forma un tedo completo, no todos sus preceptos tienen la
misma funcidn v dan lugar a igual sancién, por lo que —como se razond
en ¢l escrito inicial de este recurso- 1a (alta de la mencian especifica del
articulo 9-3.Y de ia Ley de Procedimiento Administrativo es wdefecto
que no tiene la consideracién de falta»; que el mencianado precepto no
estd dirigido a! Notario, sino al vendedor por 1o que la sancién no debe
dirigirse contra el instrumento en su validez formal, sino que debe

aplicarse a las relacionegs entre los conlratantes, concretamente lo,

previsto en el articulo 1.483 del Cadigo Civil, y, por dltimo, que parece
un contrasentido denegar el acceso al Registro de un contrato vdlido
entre partes capaces, reflejado en una escritura vilida v que contiene ias
circunstancias que deben contlar en la inscripeion, sin que a ello se
opongan obsticulos registrales o una prohibicién legal.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 606 y 1.261 del Codign Civil; 1y 2 de la Ley
Hipotecaria y 9-5.% de 12 Ley de Fropiedad Horizontal,

{. En el presente recurso el Registrador suspende la inscripeion de
una escritura de venta de un lecsl comercial por no haberse cumgpiido
lo dispuesto en el altimo inciso del parrafo segundo det articulo 9-3.° de
Ia Ley de Propizdad Horizonal tras la reforma introducida por la Le
de 23 de febrere de 1983 csio es, por no consiar en elfa {a declaracién
del vendedor de hallarse al corriente en ¢l pago de la cuota que
corresponde en los gastos generales para ¢l adecuado sostenimiento del
inmuebie del que forma pavte, de sus servicios, tributas, carpas v
responsatilidades no susceptiiies de individualizacion o, en su caso, no
haber expresado los adcudados.

2. No procede debatic ahora sobre la naturaleza jluridi;a de la
afeccion recogida en el pdimafo segundo del articulo 2-53.¢ de la Lev de
Propiedad Horizontal; tammpoco ha de decidirse si la gendrics maniiesia-
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cién del vendedor de hallarse la finca vendida libre de cargas, permite
tener por satisfecha la exigencia introducida por la Ley de 23 de febrero
de 1938, dadas la especificidad y concrecion de la manifestacion que se
prescribe, la especial caracteristica de aquella afeccién que no resulta del
publico contenido de los asientos del Registro dé la Propiedad, y la
necesidad de cumplimiento preciso y exacto de las formalidades legales
impuestas para la configuracion de los negocios juridicos, madxime si se
hayan intervenidos por fedatario publico; como la omisidn de aquella
declaracion no compromete la validez vy eficacia de la transmision
operada (vid. articulo 609, 1.261 de! Codigo Civil) que es el contenido
inscribible del documento calificado (articulos | y 2 de la Ley Hipoteca-
ria), y. como no s¢ sanciona especialmente dicha omisiéon como defecto
impeditive de la inscripeidn, no puede confirmarse el defecto invocado
en la calificacién recurrida,

Esta Direccion General ha acordado estimar ef recurso interpuesto
revocando el auto apelado v la nota del Registrador.

Lo que, con devolucion del expediente original. comunico a V. E.
para su conocimiento y demas efectos.
P dMadnd, 10 de enero de 1991.-El Director general, Antonio Pau
edron.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid.

RESOLUCION de 16 de enero de 1991, de la Subsecreta-
ria, por la gue se dispone el cumplimiento de la sentencia
de la Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion
Quinta, de la Audiencia Nacional, dictada en el recurso
nimero 5/36.871, interpuesto por dofia Maria Victoria de
la Rosa Lestan.

4458

Visto por la Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién Quinta,
de la Audiencia Nacional el recurso nimero 5/56.87!, interpuesto por
dofia Maria Victoria de la Rosa Lestan, representada por el Procurador
don Antonio Roncero Martinez vy asistida de Letrado, contra la
resolucion del Ministerio de Justicia de | de junio de 1938, por la que
se desestima el recurso de reposicion interpuesto contra la Orden de
diche Ministerio de 7 de marzo de 1988, por Ia que se resuelve el recurso
convocado por la Orden de 21 de diciembre de 1987, para cubrir puestos
de trabajo entre funcionarios de carrera del Cuerpo de Ayundantes de
Instituciones Penitenciarias en los Servicios Periféricos de la Direccion
General, la citada Sala de lo Contencioso-Administrative de la Andien-
ciz Nacional ha dictado sentencia de 11 de enero de 1991, cuya parte
dispositiva dice asi:

«Fallo: Que, estimando el recurso contencioso-administrative inter-
puesto por el Procurador don Antonio Roncero Martinez, en nombre y
representacién de dofia Maria Victoria de la Rosa Lestan, centra
resolucion del Ministerio de Justicia de | de junio de 1982, a que la
dentanda se contrae, declaramos que la resolucion impugnada, al igual
gue la Orden de 7 de marzo de 1988, en cuanto adjudics la plaza del
establecimiento penitenciario de Alcala de Henares I a dofia Maria
Reyes Rodriguez Sdnchez, no son ¢onformes a Derecho, v como tai, la
anwlamos, declarando el derecho de la recurrente dofa Maria Victoria
de la Rosa Lestan a ser designada para dicha plaza con efectos de la
resojucién de la Orden de 7 de marzo de 1988; sin hacer expresa
condena en cosias.»

En su virtud, esta Subsecretaria, de conformidad con lo dispuesto en
los articulos 103 y siguientes de la Ley reguladora de ia Jurisdiccidn
Contencioso-Administrativa, ha dispuésto se cumpla en sus propios
términos la expresada sentencia.

Lo que digo a V. I, para su conocimiento y efectos,
iy Madrid, 16 de enere de 1991.-El Subsecretzrio, Fernando Pastor
dpez.

Ilmo. Sr. Director general de Instituciones Penitenciarias.

4459 RESQOLUCION de I8 de encro de 1991, de la Direccidn

General de los Registros y del Norariaddo. o of recurso
gubernativo imterpuesto por don Mousa o Zehran, en
nombre de «Palina Residencia, Sceleda mdn, contra
la negativa del Registrador Mercantil dv a fuseribir
wna escritura de aunento de capital, ca » domicilio
soctal ¥ reforma de estatutos, de dicha Necodad,

En el recurso gubernativo interpucste por don sa-Ahmed
Zahran, en nombre de «Palma Residencia, Sociedad An a1, contra
la negativa del Registrador-Mercantil de Mdlaga a inscrii-ir sna escritura
de aumento de capital, cambio dc domictlio social v reforma de

estatutos, de dicha Sociedad.

Martes 19 febrero 1991

HecHos

1

El dia 30 de junio de 1989, ante don Manuel Tamayo Clares, Notario
de Marbella, don Mousa-Ahmed Zihran, en nombre de «Palma Resi-
dencia, Sociedad Andéniman», otorgd escritura de aumento de capital,
cambio de domicilio social y reforma de Estatutos de la citada Sociedad,
en ¢jecucion de lo acordado por la Junta general universal de aecionistas
de la misma, en sesidn celebrada el dia 10 de marzo de 19%9.

II

Presentada la anterior escritura en el Registro Mercantii de Milaga,
fue calificada con la siguienic noia; «Suspendida la inscripcion del
precedente documento por faltar al requisito del visto bueno del
Presidente de) Consejo.-6 de noviembre de 1989.-El Registra-
dor.-Firma ilegible.»

1

Don Mousa-Ahmed Hahran, en representacion de «Palma Residen-
cial, Sociedad Andéniman. interpuso recurso de reforma vy subsidiaria-
mente gubernativo contra-la anterior calificacién, vy alegd: Que el
otorgante de la escritura calificada estd expresamente facultado para la
gjecucion de los acuerdos sociales cuya inscripcidn se pretende, pues
ademds de Secretario det Consejo de Administracion es Consejero-
Delegado de la Sociedad seguin se manifestd en certificacién aportada
que consta en ese Registro, siendo por tanto, representante de la
Sociedad a todos los efectos. Que «Palma Residencia. Sociedad And-
nima», es una Sociedad de capital extranjero al 100 por 100 v, por ello, -
la dificultad de que ¢l Presidente, que reside habitualmente en Arabia
Saudita, csté presente en fa firma del visto bueno. Que, por otra parte,
no existe precepto legal que haga necesario tal requisito, pues la vigente
Ley de Sociedades Andnimas sdlo o requiere para las actas que recogen
los acuerdos de la Junta fundacional (articulo 26) v el Reglamento del
Registro Mercantil, en su articulo 108, b), sélo para la certificacion del
acta que recoge ¢l nombramiento de Administradores. Que ni siquicra
la Resolucidn de la Direccidn General de los Registros y del Notariado,
de 22 de febrero de 1980, es concluyente en la exigibilidad de tal
requisito.

v

El Registrador de la Propiedad dicté acuerdo manteniendo la
calificacion en todos sus extremos, e informad: Que, como fundamento
de derecho de la nota de calificacién, hay que considerar lo establecido
en la Resolucion de 22 de febrero de 1980.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articilos 33 del Codigo de Comercio, antes de la reforma
operada por la Ley 19/1989, de 25 de julio; 24, 61, 62,76, 77, 78 de la
Ley de Sociedades Anénimas de 17 de julio de 1951; 1. 3 y 108, b), del
Reglamento del Registro Mercantil, aprobado por Decreto de 14 de
diciembre de 1956; y las Resoluciones de 17, 25y 26 de abril de 1972,
22 de febrero de 1980, 21 de septicmbre de 1984, 30 de enero de 1985.
3 de marzo v 27 de febrero de 1986, 15 de mayo y 25 de junio de 1990,
enire otras.

1. La dnica cuestién planicada en este recurso hace referencia a si
es 0 na inscribible una escritura de elevacidn a publico de determinados
acuerdos sociales adoptados en Junta universal v acreditados mediante
certificacién expedida por el Secretario del Censejo de Administracion
sin el visto bueno del Presidente,

2. Como ha declarado cste Centro directivo, la certificacion relativa
a los acuerdos sociales siempie es una acto formal posterior a éstos. que -
transcribe el Libro de Actas v que habra de ser expedida por los drganos-
de gestion. a los que corresponde tantto el cumplimiento de la obligacion
de levar diche libro, impucsta a la Sociedad, como la facultad de
expedir certificaciones de las actas y, en general, de la documentacidn de
la Sociedad, funcidn ésta que resulta beneficiada por la permanencia. y
profesionalizacion de aquellos érganos soctales. )

Cuando la gestion de la Sociedad se encomienda a un Consgjo de
Administracién, las certificaciones habran de ser expedidas por cl
Sccreturio con el visto buenc del Presidente, quien, al atestiguar la
verdad del contenido de Jo redactado por el primero. anade una garantia
mdis a i seracidad y exactitud de lo relatado. todo cllo en virtud de un
uso mercantil protongado en el tiempo que aparte algunas normas para
casos concretos (efr. articelos 24 y 78 de la Ley de 17 de julio de 19348
y 108, bj. del Reglamento dei Registro Mercantil de 14 de diciembre de
1G56), s» acomoda al criterio establecido en otras disposiciones especia-
les v quu ha sido consagrade, posteriormente, por el articulo {09, 1. )
del Reglamento aprobado por el Real Decreto 1597/1989, de 29 do
diciainbre,

3. Sinembargo, la concurrencia en una misma persona del cargo de
Secretario del Consejo v de la condicidn de Conseiero Delegado -v



