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ciones y que quedan suficientemente cumplimentados con la deCıaraciôn 
de la Administradora nombrada de no incurrir en incompatibilidad y la 
consignaci6n de haberse efectuado 1as reservas y advertencias legales. 

Fundamentos de derecho 

Vista La disposici6n adicional segunda de la Ley 25/1983, de 26 de 
diciernbre; el articulo 194 del RegIamento Notarial, y las Resoluciones de 
este centro de 24 y de 26 de .noviembre de 1981 y 8 de septiembre de 
1982. La u.nica cuesti6n a que ha de darse respuesta en el presente Tecurso 
es la relativa no tanto al cumplimiento, que no se discute, de la exigencia 
contenida en La disposiciôn adicional segunda de La Ley 25/1983, de 26 
de diciembre, seg11n la cual no pueden autorizarse ni inscribirse en el 
Registro Mercantillas escrituras referidas a determ,inados actos societarİos 
si no se consigna en ellas de modo expreso la prohibici6n de ocupar cargos 
en la sociedad a personas declaradas incompatibles por la propia Ley, 
sino a la forma en que debe 0 puede hacerse. 

Como ya' dijeran las Resoluciones de este centro de 24 y de 26 de 
noviembre de 1981, en relaci6n a la obligaci6n entonces impuesta en el 
articulo 4.° del Decrero.leyde 13 de mayo de 1955, la tenninante declaraciôn 
que aquella norma imponia, y que la vigente mantiene y extiende a otros 
supuestos, ha de ser cumplida mediante una fôrmula mas 0 menos. sim~ 
phficada de tipo objetivo que ha de constar expresamente en la escritura, 
sin que sea sufıciente la declaraciôn de! nombrado para ocupar un deter
minado cargo societarİo de no' estar incurso en las incompatibilidades 
establecidas. 

Y si bien es cierto que esa consignaci6n no reqüiere formula 0 lugar 
detenninado, es inexcusable su presencia en la escritura de forma expresa, 
exigencia que no puede ser suplida pər las advertencias que sobre la exis
tencia, alcance 0 signifıcado de aquella Ley pueda hacer el Notario a los 
otorgantes en su labor de instnıccion 0 asesoramiento, pues, ni tal adver
tencia viene impuesta por la nonna Que establece aquella obligacion ni, 
aunque hayaexistido, la referencia genericadel articulo 194 del Reglamento 
Notarial respecto aı cumplimiento del deber de hacer las reservas y adver
tencias legales supone por si sola sin referencia concreta a aquella Ley 
la consignaci6n obligada. 

Esta Direcciôn General acuerda desestimar el recurso, confınnando 
la nota y la decisi6n recurridas. 

Madrid, 23 de enero de 1995.-EI Director general, Julio Burdiel Her
nandez. 

Sr. Registrador mercantil de Valencia. 

5383 RESOLUCION de 31 de enero de 1995, de la Direcciôn Gene
ral de tas Registros y del Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto, a efectos doctrinales, por el Notario 
de Mansilla de las Mulas, don Florentino Aldez Serrano, 
contra la negativa del Registrador de la Propiedad nüme
ro Z, de Leôn a inscribir una escritura de compraventa, 
en virtud de apelaciôn del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto, a efec'ttıs doctrinales, por el 
Notari6 de Mansilla de Las Miılas, don Florentİno A1aez Serrano, contra 
la negativa del Regiştrador de la Propiedad nı.imero 2 de Leôn a inscribir 
una escritura de compraventa, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hecho8 

E1 dia 15 de ~nero de 1992 el Notario de Mansilla de 1as Mulas, don 
Florentino A1aez Serrano, autorizô una escritura en la que la parroquia 
de VilIaverde de Sandoval (Leôn), vendia una finca de su prü;piedad a 
la Junta Vecinal del mismo pueblo. 

II 

Presentada en el Registro de la Propiedad mlmero 2 de Leôn fue cali
ficada con la siguiente nota: _Se suspende la inscripciôn del precedente 
documento por 105 siguiente defectos subsanables: 1.0 No se detennina 
o expresa en el titulo, ni resulta de la certificaciôn que se incorpora al 
mismo, haber tenido lugar et preceptivo infonne pericial para rea1izar 
la compra. 2.° No determinarse de modo expreso e indubitado el caracter 
de la finca adquirida: Se constituini bien de dominio pı.iblico patrimonial 
o comunal ya que su constancia en et Registro, lôgicamente, se estima 

fundamental a efectos de trafico juridico sobre tal bien y teniendo en 
cuenta et parrafo primero de! artlculo 38 de la Ley Hipotecaria. Al respecto 
seria suficiente acta notarial complementaria en La que se hiciera constar 
la oportuna certificaciôn expedida por la Junta Vecina1. No se toma ano
taci6n preventiva aı amparo del articulo 96 de la Ley Hipotecaria por 
no haber sido solicitada por el presentante. Contra la precedente nota 
de califıcaciôn cabe interponer recurso gubernativo ante el excelentisimo 
seİior Presidente del Tribunal Superi6r de Justicia de Castilla y Leôn, 
con sede en Burgos, en el plazo de cuatro meses a contar desde la fecha 
de la misma. Leôn, 14 de febrero de 1992.-El Registrador',-Firmado, Anto
nio Manuel Fernandez Sarmiento_. 

III 

El Notariado autorizante de la' escritura interpuso recurso gubernativo 
contra et segundo de los defectos y a efectos ı.inicamente doctrinales ale
gando: Que ningı.in precept6 legal impone la determİnaciôn del caracter 
del bien como reQuisito necesario para su inscripciôn ni mucho menos 
·se justifica la distİnCİôn entre comunal y demania1. Aiiadia Que ni el ar
tlculo 303 del Reglamento Hipotecario relativo' a las inmatriculaciones 
por certificaciôn de dominio ni del articulo 110 del Reglamento de Bienes 
de las Corporaciones Locales puede desprenderse tal exigencia. Tampoco 
el articulo 38 de la Ley Hipotecaria ni el tnifico juridico 10 justifican. 
Igualmente ponia de manifıesto que la cualidad de1 dominio pı1blico no 
podia verificarse por simple manifestaciôn de la entidad titular, siendo 
necesaria la resoluci6n administrativa que ordena la afectaCi6n. Terminaba 
declarando que los bienes patrimonia1es del Esta.do y demas Adminis
traciones Pı1blicas son bienes de propiedad privada sujetos al mismo regi
men que los particulares. 

IV 

Et Registrador de la Propiedad informô: Que de la interconexiôn de 
diversos preceptos legales se desprendia la exigencia que determin6 en 
su nota. EI articulo 38 de la Ley Hipotecaria al encerrar el principio de 
legitimaciôn 0 La esencia de la publicidad registral, 'exige que el inmueble 
llegue al Registro perfectamente decantado, descrito 0 delimitado. El ar
tkulo 85 del texto refundido de las disposiciones legales en materia de 
regimen Iocal aprobado por R~al Decreto Legi~lativo 781/1986, de 18 de 
abril, impone la obligatoriedad de la inscripciôn de los bienes de las enti
dades locales para verificar un control publicitario sobre las mİsmas bases 
del Registro de la Propiedad. Dados los poderosos efectos en et trafico 
juridico de los inmuebles que se deriva de los articu10s 34 y 38 de la 
Ley Hipotecaria, el Registrador debe hacer un expurgo muy meticuloso 
del titulo y velar para que todas las condiciones se hallen perfectamente 
decantadas. La delimitacion de todos los aspectos fisicos y juridicos viene 
exigida, expresamente, por los articulos 9 y 51 de la Ley Hipotecaria y 
del Reglamento Hipotecario, por ello habra que determinar la modalidad 
comunal 0 patrimonial de la finca. Esta necesidad vendria refrendada 
por el articulo 110 de1 Reglamento de Bienes de las Corporaciones Locales 
que al establecer el requisito de recabar certificaciôn del Registro de la 
Propiedad acreditativa de la cua1idad del bien, exige que tal extremo conste 
de forma expresa en el Registro. Los artlculos 206 de la Ley Hipotecaria 
y 303 del Reglamento Hipotecario deben relacionarse con la legislaci6n 
local. Invocô tambien et articulo 18 de la Ley Hipotecaria y Resoluciones 
de la Direcciôn General de los Registros y del Notariadp de 21 de diciembre 
de 1990 para declarar que los registradores deben calificar la validez de 
los actos de disposiciôn, extremo este de dificil cumplimiento si los datos 
que deben servir de base no obran en el Registro de la Propiedad pre
viamente. Por ı.iltimo, ponia de relieve que desde un punto de vista practico, 
1as Juntas VeCİnales muchas veces ignoraban el cara.cter comunal de sus 
flncas y que gracias al Registro de la Propiedad conodan tal extrerno. 

V 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Leon con
firmô la not.a del Registrador al entender que La seguridad en el trafico 
juridico se veia reforzada cuanto mas exacta sea la rea1idad registral y 
en que dada que el regimen juridico es distinto seg1in se trate de un bien 
demanial 0 patrimonia1, resulta exigible la constanda de la condici6n juri
dica del bien. El articulo 20 del Reglamento de Bienes de las Corporaciones 
Locales constata esta jdea al exigir que en el İnventaıio de 10s bienes 
conste la demanialidad 0 patrimonia1idad del bien. 

VI 

EI Notario apelô la decisiôn del Presidente del Tribunal Superior de 
Justicia ante la Direcciôn General de los Registros y deI Notariado, basan
dose en argumentos anıllogos y ordinarios que no podia equipararse el 
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inventarİo de bienes de las entidades locales al Registro de la Propiedad 
viendo distinta su naturaleza y los datos que deben fıgurar en uno y otro. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 343 y 344 de! C6digo Civil; 74 Y 85 de1 texto refundido 
de las disposiciones legales en materia de regimen loeal, aprobado pOT 

Real Decreto Legislativo 781/1986, de. ıs de abril; 2,0,6, 7,8,20 Y 110 
de! Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, aprobado por Real 
Decreto 1372/1986, de 13 de junio; 9, 38 Y 206 de la Ley Hipote.caria, 
y 5, 6, 51 y3D3 del Reglamento Hipotecario, 

1. En este recurso, interpuesto por el Notario autorizante, a efectos 
doctrinales, se discute si, para que sea inscribible en el Registro de la 
PTopiedad una escritura publica de ccimpraventa en favor de· una eor
poraeion loeal, ha de haCerse eonstar en el titulo, 0 en titulacion com
plementaria, el caraeter demanial 0 patrimonial de la finca adquirida. . 

2. Si se tiene en cuenta que ningı1n preeepto de·la legislacion hipo
tecaria, ni tampoeo de la legislacion sobre entidades loeales, exige para 
la inseripcion ese requisito, la respuesta ha de ser forzosamente negativa, 
maxime euando todos 10 inrnuebles. de tales entidades, sea cual sea su 
naturaleza, deben ser inseritos en el Registro (articulo 85 del texto refun
dido). 

La cireunstancia de que el regimen jurfdieo del inmueble inscrito sea 
rnuy diferente segun que el mismo sea patrimonial 0 demanial y que ello 
haya de ser tenido en cuenta euando se intente La inscripciôn de un titulo 
posterior respeeto del inmueble, no autoriza a denegar ni suspender la 
İnscripciôn de un titulo adquisitivo que reı1ne todos los requis"itos precisos. 
Ni el principio de leg.itimaciôn registral, ni la conveniencia de que el Regis
tro proc1ame c1aramente los derechos inscritos y la extensiôn de estos, 
pueden impedir que el canıcter posterior demania1 del inmueble inscrito 
pueda surgir de un hecho 0 acto postenor sin reflejo neeesario en eı Registro 
de la Propiedad. 

3. En el caso presente debe observarse, ademas, que el bien comprado 
es una casa, la cual, evidentemente, no puede ser demanial por uso pı1blico 
y, si puede serlo por destinarsc a un servicio pı1blico 0 administrativo, 
ello requerira un acto especial de afectaci6n al dominio pı1blico, eI. cual 
podra ser objeto de la oportuna nota marginal (cfr. articulo 6, Reglamento 
Hipotecano), pero, mientras esta no se practique, el Registro estara publi
eando el ca-nicter patrimonial del inmueble inscrito. 

Esta Direcci6n General ha acordado estimar el recurso y .revocar el 
auto apelado y el defecto segundo de la nota de calificacion. 

Madrid, 31 de enero de 1995.-El Director general, Julio BurdieI Her
nandez. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Le6n. 

5384 RESOLUCION de 1 defebrero de 1995, de la Direcci6n Gene
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto por el Notario de Madrid don Fernando 
Rodriguez Tapia, contra la negativa del Registrador Mer
canıil numero IX de la misma capita~ a inscribir una escri
tura de adaptaci6n de estatutos sociales. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notano de Madrid don 
Fernando Rodriguez Tapia, contra la negativa del Registrador Mereantiı" 
numero ıx de la misma capital, a inscribir una escritura de adaptaciôn 
de estatutos sociales. 

Hechos 

Por escritura otorgada eI 27 de noviembre de 1992 ante el Notario 
de Madrid don Fernando Rodrfguez Tapia, quedaron elevados a escritura 
pı1blica determinados aeuerdos adoptados por la Junta General Extraor
dinaria y no universal de ·.Vil:\ies Capri, Sociedad Anônima., celebrada 
el 10 de julio anterior. En los anuncios de su convocatoria figuraba como 
tercero de los puntos del orden del dia, 10 siguiente: .Adecuaciôn de Esta
tutos a la nueva normativa de sociedad anônima con nombramientos de 
Consejerosı. EI segundo de los acuerdos adopt.ados por dicha Junta fue: 
_Adapt.ar los Estatutos Sociales por que se rige la Sociedad a las ·dispo
siciones de la vigente Ley de Sociedades Anônimas, y por prescripciôn 
legal, el consecuente .cambio de la consideraciôn de las acciones a noII\İ
nativas, por 10 que en 10 sucesivo, dichos est.atutos tendran la siguiente 

redacci6n: ... ~. Y, por cı tercero, se nornbraron consejeros, entre ellos a 
La .Compafı.ia M"ereanti1 Luserma, Sociedad Anônimaı -con indicaciôn de 
sus circunstancias identificativag.,-, que sera representada por dofia Maria 
del Carmen Salvador Serra, con indicaci6n, asimismo, de sus circunstancias 
person'aIes. 

II 

Presentada copia de dicha escritura en el Registro Mercanti1 de Madrid, 
fue calificada con una noqı del siguiente tenor: .El Registrador Mercantil 
que suscribe, previo examen y ca1ificaciôn de1 documento precedente de 
conformidad con los amculos 18-2 del C6digo de Comercio y 6 del Regla
mento del Registro Mercantil, ha resuelto no praeticar la inscripciôn soli
citada por haber observado el/los siguiente/s defecto/s que impiden su 
pnictica: Defectos: EI caracter de las aeciones se modifica, de al portador 
a nominativas, sin que conste en el orden del dia, ni se haya adopta.do 
expresamente eI acuerdo y sin que se pueda considerar como un supuesto. 
de adaptaci6n necesaria a la Ley y, por tanto, induido en el acuerdo 
de adaptaci6n de Est.atutos. Ei nombramiento de la persona fisica que 
representa a la persona juridica nombrada consejero debe ser hecho por 
el 6rgano de la sociedad nombrada de acuerdo con eI articulo 143, del 
Reglamento del Regis,tro Mercantil y la Resoluciôn de 11 de mano de 
1991. En eI plazo.:le dos meses a contar de esta fecha se puede interponer 
recurso gubernativo de acuerdo con los articulos 66 y siguientes del Regla
mento del Registro Mercantil. Madrid, 22 de enero de 1993. EI Registradorı. 
Hay una firma ilegible. 

Nuevamente presentado, fue calificado con una nueva nota, fechada 
eI 25 de mayo de 1993, euyo encabezamiento y pie son identicos a la 
anterior, y eo la qne consta: «Defectos: No se ha subsanado la nota de 
calificaci6n anterior~. 

III 

El Not.ario autorizante de la escritura interpuso recurso gubernativo 
tan solo eontra el primero de los defectos de la nota de calificaci6n, dando 
por subsanado el segundo al acompafiar certifieaciôn de los acuerdos adop
tados por la Junta General Universal de ~Luserma, Sociedad An6nima., 
celebrada el 10 de julio de 1992, entre 105 que figura la aceptaciôn del 
cargo de administrador de .Viajes Capri, Sociedad An6nima., y la desig
naciôn de dofia -Maria del Carmen SaIvador Serra, COffiO persona fisica 
que la representase al efecto. 

Fund6 su pretensi6n de reforma en los siguientes argumentos: Que 
el orden del dia de la convocatona c1aramente ampara el cambio del carac
ter de las acciones, por cuanto al figurar en los estatutos sociales res
tricciones a su libro transmİsibilidad siendo al portador, existıa una ine
quıvoca voluntad de limitar aquella, de suerte que hubiera debido ser 
la supresiôn de ta1es limitaciones 10 que se tendrfa que anunc.iar como 
modificaci6n estatutaria; que La pretendida ausencia de un acuerdo expreso 
sobre el cambio de tal canicter no puede defenderse desde el momento 
en que se adoptan los acuerdos por unanimidad y entre ellos la nueva 
redacci6n de los estatutos de donde resulta ese nuevo earacter. Y, final
mente, que frente a la afirmaci6n de que ese cambio no puede considerarse 
como un supu'esto de ·adapt.aci6n necesario a la Ley ha de entenderse 
que ante la disyuntiva de suprimir las restricciones a la libre transmisi6n 
a adecuar la forma de las acciones a 10 establecido en eI articul0 52 de 
la vigente Ley, la soluciôn de 10 que ha de entenderse por adaptaci6n 
ha de inclinarse por la segunda, como consecuencia- de una imposici6n 
legal, de suerte que no precisa de advertencia independiente en una con
vocatoria en la que figure la adaptaciôn de los estatut6s. 

ıv 

El Registrador decidiô mantener su caUOcaci6n en base a los siguientes 
fundamentos: Que salvo los supuestos expresamente excepcionados por 
la Ley, la Junta de Accionistas tan ·solo pueden tomar acuerdos sobre 
los asuntos expresamente inc1uidos en el orden del dia de su convocatoria; 
Que en este caso en la convoeatoria consta tan solo una referencia a la 
adapt.aciôn total de la sociedad a la nueva Ley, por 10 que se ha de precisar 
el concepto de adaptaciôn y al efecto se ha de distinguir: a) Actos de 
adapt.aci6n necesarios que afectan por igual a todas las sociedades (ade
cuaci6n de capita1 al mfnimo, estructura del 6rgano de administraciôn, 
determinaciôn del objeto social, etc.), y modificaciones que afecten a pactos 
estatutarios optativos como ocurre en el presente caso; b) Que, por tanto, 
no toda modificaciôn estatutaria que se produzca eomo consecuencia de 
una adaptaciôn ha de tenerse por incluida necesariamente en tal concepto. 
En este caso en que las acciones eran al portador y existian Iİmitaciones 
estatutarias a su libre transmisibilidad.habia dos opciones, suprimir ta1es 
limitaciones 0 modificar la natura1eza de las acciones, pero ambas alter-


