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16.2.°,51 Y 54 del Reglamento Hipotecario, y Resoluciones de 9 de febrero 
de 1898, ırı de julio de 1902, 28 de marzo de 1903, 14 de diciembre de 
1912 y 23 de ma.rzo de 1994. 

ı. Dividido un edificİo en regimen de propiedad horizontal, las duefıas 
del mismo se reselVan en 105 estatuto~ respcctivos, el derecho a elevar 
Ias planta.s que ahora 0 en 10 sucesivo permitan las ordenanzas municipales 
para eUas y sus sucesores, con preVİsiôn de rıjaciôn de cuotas entre tas 
existentes y las que se edifiquen en proporci6n a la superfıcie resultante. 
El Registrador suspende la inscripci6n por indeterminaci6n de dicha clıiu
sula estatutaria, al cl)ncu!car eI principio de especialidad ya que a) na 
se concreta el nı.İmero de plantas a edificar, y b) no queda especificado 
hasta cuando las duefıas del edificio van a poder seguir haciendo UBO 

de dicha facultad que se reservan ya que el derecho de vuelo no tiene 
fıjado plazo para su ejercicio. 

2. Ciertamente, Ias exigencias del principio de especialidad, que impo
ne la delimitaci6n precisa y completa de los derechos que pretendeR su 
acceso al Registro asi en sus elemcntos subjetivos y objetivos, cuanto en 
su contenido y a1cance (cfr. art1culos 9 de la Ley Hipotecaria, y 51 del 
Reglamento Hipotecario), impediria La inscripciôn de un derecho como 
el cuestionado que, ademas de presentar contornes especia1mente difusos, 
produce una clara indeterminaciôn en la erlensiôn de 10s derechos de 
propiedad especial y separada recayente sobre 10S distintos pisos y locales 
configurados como elementos privativos en el regimen de propiedad hori
zonta1 constituido (la cuota que en los elementos comunes corresponde 
actualmente a cada uno de los pisos y locales, ası como las caractensticas 
genera1es del complejo urbanistico, quedaran en una situaciôn permanente 
de provisionalidad, en funciôn de la siempre posible modificaci6n de las 
ordenanzas municipales). Lo que ocurre en el caso debatido es que tras 
esa aparente fa!ta de determinaciôn (no especificaciôn del numero de plan
tas a construir, del plazo de desenvolvimiento 0 realizaci6n de la cons
trucciôn, duraciôn, imprecisi6n de los criterios de fıjaci6n de las futuras 
cuotas en la comunidad, etc.), 10 que subyace no es un derecho real de 
108 configurados en el artıculo 16.2.° del Reglamento Hipotecario, imper
fectamente definido, sino la sustracciôn a 108 propietarios de la flnca edi
ficada (y/ con caracter perpetuo) de una facultad dominical, que even
tuaImente puede surgir en el futuro, cual es, la materializaciôn del apro
vechamiento urbanistico adicional que posibilite en cada momento el pla
neamiento urbanistico, esto es, la de adquirir los nuevos usos 0 inten
sidades edificatorias susceptibles de apropiaci6n que puedan definirse 
en 10 sucesivo con arregIo a la normativa urbanfstica (vid. art1culos 5, 
8, 23, 26, 31 de la Ley del Suelo)j se trataria, pues, de un derecho a hacer 
propia, si surgiera, una facultad que en otro caso habna de integrar el 
derecho dominical que hoy se ostenta y que se preve transmitir (algo 
əsi como un derecho perpetuo a los tesoros ocultos de una flnca 0 a las 
futuras accesiones naturales en los casos de los art1culos 368 y siguientes 
del Côdigo Civil), 10 cua1 en modo alguno puede considerarse como ver
dadero derecho real (ni, por tanto, ser susceptible de inscripci6n, conforme 
al articulo 1 y 2 de La Ley Hipotecaria) pese a la libertad de creaciôn 
de tales derechos reales que rige en nuestto ordenamiento juridico (vid. 
articulo 2 de la Ley Hipotecaria y 7 del Reglamento Hipotecario), pues 
~ conculcan los limites y exigencias estructurales del estatuto juridico 
de los bienes (dada su significaci6n econ6mico-politica y su trascendencia 
.erga omnes.) que excluyen la constituciôn derechos reales limitados sin
gulares de caracter perpetuo e irredimible (vid. art1CUl08 513, 526, 546, 
1.608, 1.655 del Côdigo Civil), si no responden a una justa causa que 
justifique esa perpetuidad. 

3. En cuanto al tercero de los defectos de la, nota, debe conflrmarse 
igualmente eI criterio del Registrador toda vez como tiene declarado rei
teradamente este centro directivo (vid. Resoluciones de 9 de febrero de 
1898, 16 de julio de 1902, 28 de .marzo de 1903, 14 de diciembre de 1912 
y 23 de marzo de 1994) el principio de especialidad que impone la deter
minaci6n precisa y complementaria del contenido y alcance de los derechos 
que pretenden su acceso al Registro (vid. articulos 9 de la Ley Hipotecaria 
y 51 del RegIaınento Hipotecario), exige en los casos de cotitularidad sobre 
el derecho inscribible La especificaciôn de la concreta participaci6n que 
a cada cotitular corresponde (cfr. art1culo 54 del Reglamento Hipotecario), 
sin que baste la mera presunciôn de igualdad derivada de los articulos 
393 y 1.138 del Côdigo Civil, presunciôn que en modo alguno define, dada 
su caracter de tal, La verdadera extensiôn del derecho de cada titular. 

Esta Direcciôn General ha acordado desestimar el recurso interpuesto 
y confirmar el auto apelado. 

Madrid, 6 de noviembre de 1996.-EI Director general, Luis Maria Cabe-
110 de los Cobos y Mancha. 

Sr. Presidente de! Tribunal Superior de Justicia de Cata1ufia. 

28120 RESOLUCIÔN <k 11 <k noviembre <k 1996, <k la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado, en el recurso 
gubernativo interpuesto por don Andres Morell Vülar, en 
su calidad de Presidente y Consejero delegado de la mer
cantü .. Objetivo 3000, Sociedad Limitada .. , contra la nega
tiva del Registrador Mercantü de Madrid numero xv, a 
inscribir una escritura de cese y nombramiento de cargo 
de una sociedad de responsabüidad limitada. 

En el recurso gubernativo interpuesto por don Andres Morell Villar, 
en su calidad de Presidente y Consejero delegado de la rnercantil .Objetivo 
3000, Sociedad Limitada., contra la negativa del Registrador Mercantil 
nu:rnero XV, a inscribir una escritura de cese y nombramiento de cargo 
de una sociedad de responsabilidad limita.da. 

Hechos 

El dia 27 de julio de 1995, mediante escritura pıiblica autorizada ante 
eI Notario de Barcelona don Car10s Cabades O'Callaghan, se eIevaron a 
publico los acuerdos adoptados por la sociedad .Objetivo 3000, Sociedad 
Limitada-, en su Junta general extraordinaria y universal, celebrada eI 
dia 30 de junio de 1995. Entre los acuerdos adoptados se aceptô La renuncia 
presentada por una serie de miembros del Consejo de Adrninistradôn 
de dicha sociedad. En la misma reuniôn, encontrandose la totalidad de 
los miembros del Consejo de Administraciôn, se constituyeron en Junta 
del mismo, acordando revocar la condiciôn de Vocal de dicho Consejo 
de don Andres Morell y designandolo seguidaınente y en el mismo acto 
Presidente del Consejo de Administraciôn. 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro Mercantil de Madrid, 
fue califlcada con la siguiente nota: ~El Registrador Mercantil que suscribe 
previo exaınen y ca1iflcaci6n del documento precedente de conformidad 
con los articulos 18,2 del C6digo de Comercio y 6 del Reglamento del 
Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la inscripciôn solicitada por 
haberobservado eI/los siguientejs defectojs que impiden su practica. Defec· 
tos: Al revocar a don Andres Morell Villar la condiciôn de Vocal del C0nsejo 
de Administraciôn, dicho senor pierde la cualidad de Consejero por 10 
que no se le puede nombrar Presidente ni ostentar el cargo de Consejero 
delegado, siendo de advertir que eI Consejo se quedaria con solo dos mİem
bros, inferior al minimo que establece el articulo 21- de los Estatıııtos socia
les. Articulo 124.d) RRM. En eI plazo de dos meses, a contar de esta fecha 
se puede interponer recurso gubemativo de acuerdo con los articulos 66 
y siguientes deI Reglamento del Registro Mercantil. Madrid, 11 de octubre 
de 1995. El Registrador, Juan Pablo Ruano Borrella.' 

III 

Don Antonio Gonz8lez de la Rubia, en su calidad de presentador de 
la escritut"a, interpuso recurso de refonna contra la anterior calificaciôn, 
y aleg6: Que se considera que en la sesiôn del 'Consejo 10 que se acepta 
es la dimisiôn de don Andres Morell como Voca! del mismo, no como 
miembro del Consejo de Administraci6n, ya que para nombrar y reVQcar 
ta1 condiciôn, conforme al artıculo 20 de los Estatutos de la sociedad, 
seci competencia de la Junta general de socios. Que en este supuesto, 
eI senor Morell ve revocada su condiciôn de Vocal del Consejo quedando 
indemne su condiciôn de Consejero delegado: ~ 

IV 

EI anterior escrito fue devuelto con la siguiente nota: .EI Registrador 
Mercantil que suscribe previo examen y calificaciôn del documento pre
cedente de confonnidad con los articulos 18.2 del C6digo de Cornercio 
y 6 del Reglaınento del Registro Mercantil. ha resuelto no practicar la 
inscripciôn solicitada por haber observado el/los siguientejs defectojs que 
impiden su practica. Defectos: Se insiste en el defecto sefıalado. Para enten
der el escrito presentado como recurso gubernativo es necesario legitirnar 
La firma de quien 10 suscribe (articulo 67 y 70 RRM). En el plazo de dos 
meses a contar de esta fecha se puede interponer recurso gubernativo 
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de acuerdo con lüs articulos 66 y siguientes de} RegIamento del Registro 
Mercantil. Madrid, 7 de noviembre de 1995. El Registrador, Juan Pablo 
Ruano Borrella.» 

v 

El dia 17 de noviembre se presenta el anterior escrito con la firma 
legitimada. 

VI 

Et Registrador Mercantil de Madrid numero XV acord6 confirmar la 
nota de califıcaci6n en todos sus extremos sİn que haya lugar a la refonna 
solicitada, y aleg6: Que claramente resulta de La certificaCİôn aportada, 
que en el caso que se estudia, se trata de das reuniones simultaneas de 
Junta y Consejo; y en estas reuniones se reVoca a don Andres Morell 
Villar La condici6n de Vocal del Consejo, 10 que ha de entenderse hecho 
por la .Junta, pues en caso contrario na tendria ningı1n signifıcado, y asi 
10 estan acordando 108 socios en reuni6n universal y por unanimidad. 
Que el supuesto se centra en resolver si las expresiones «vocab y «miembro. 
del Consejo de Administraciôn son terminos equivalentes. Que es evidente 
que eI modo mas tecnico de designar a los Consejeros, aparte de esta 
expresi6n, es la de componentes del Consejo de Administraci6n, como 
pone de relieve la Resoluciôn de 13 de abril de 1981. Que, sİn embargo, 
no cabe ohidar que tanto el TribunaJ Supremo como la Direcciôn General 
de 10s Registros y del Notariado emplean indistintamente dichas expre
siones. Que, igualmente, debe tenerse presente que el articulo 137 de La 
Ley de Sociedades An6nimas emplea ambos terminos. Que, finalınente, 
tampoco debe olvidarse la definiciôn que de ~vocaı. da el Diccicmario de 
la Lengua de la Real Academia Espafiola. Que, consiguientemente, enten
dida La «revocaci6n. de la condici6n de Vocal del Consejo de Administraci6n 
a don Andres Morell Villar como cese en su cua1idad de Const;jero, efec
tuada por la Junta general, La perdida de dicha condici6n impide que 
dicha persona pueda ser designado Presidente del Consejo, asl como Con
sejero delegado del rnismo debiendo, para esto ultimo, acudirse al apo
deramiento 0 representaciôn voluntaria. 

VII 

Don Andres Morell Villas, en su cualidad de Presidente y como Con
Hf'jero de!egado de la mercantiJ «Objetivo 3000, Sociedad Limitada_, se 
alz6 contm el anterior acuerdo, y alegô: Que eI 30 de junio de 1995, La 
sociedad .. Objetivo 3000, Sociedad Limitada~, celebrô dos reuniones com
p]etamente independientes, una de la Junta general extraordinaria y uni
versal y otra del Consejo de Admİnistraciôn de la sociedad, aunque en 
unidad de acto y recogidas en la misma acta. Que no ofrece duda que 
ta revocacİôn del canicter de Vacal del Conseja de don Andres Morell, 
operada en la segunda de la..<i reuniones no implica una revocaciôn de 
su cargo de miembro del Consejo d~ Administraciôn (pues es competencia 
de La Junta general), sino unicamente la condiciön especifica que ostentaba 
dentro del Consejo de Administraci6n, quedando indemne su condici6n 
de miembro del misma, y que por acuerdo inmediatamente posterior al 
Consejo le asign6 un nuevo cargo, sin haber pt'rdido su condici6n de miem
bTC Que para interpretar eI acuerdo en susjustos terminos se debe analizar 
cı signifıcado del te:rmino _Voca!» y para eUo es necesario acudir sim
plemente al va10r que-Ia sociedad ha otorgado a este vocablo. Que para 
ello se debe acudir al momento del nombramiento del cargo de Vocal 
del propio sefior Morell Villar, es decir, la reuni6n de la Junta general 

• extraordinaria y universal de socios y del Consejo de Administraci6n de 
fecha 10 de enero de 1995, que es del mismo cariz que La hoy recurrida, 
puesto que se realiz6 en primer lugar la reuni6n de la Junta general, 
en la que se acept6 la renuncia de dos miembros del Consejo de Admi
nistraci6n y se nombraron cinco nuevos miembros de dicho Consejo, y 
en segundo lugar una reuni6n del Consejo de Administraci6n en la que 
se revoca la condici6n de Secretario del Consejo de don Andres Morell 
Villar y se le design6 Vocal del mİsmo. Que de 10 anterior, que son expre
sİones textuales, se puede deducir que la sl)ciedad denomina «miembros_ 
a cada unl) de los componentes de su Consejo de Administraciôn y este 
designa bajo el nombre de .Vocah una fundan especifıca a desarrol1ar 
por uno de sus miembros dentro del propio Consejo y no la propia condici6n 
de miembro. Que, por consiguiente, al no perder el sefior Morell su con
dici6n de miembro del Consejo de Adrninistrad6n, es perfectamente v3lido 
su nombramiento como Presidente en aquel1a reuni6n de] Consejo. Que, 
por otro lado, ninguno de los acuerdos adoptados por el Consejo de Admi-

nİstrad6n de la sociedad de fecha 30 de junio de 1995 revoca La condicion 
de Consejero delegado al sefior Morell, por 10 que debe entendcrse que 
eI mismo sigue vigente, aunque varİe cı cargo concrcto a desarrollar por 
tal persona dentro de! Consejo, siendo independiente de la dclegad6n 
pennanente de facultades confiada en su dia a taI persona. 

Fundamentos de Derecho 

Visto el articulo 137 de la Ley de Sociedades A1ı6nimas y 68 de la 
Ley de Sociedades de Responsabilidad Lirnitada. 

1. Segun la nota de califıcaci6n, al revocar a detemıinada persona 
la condici6n de Vocal del Consejo de Administraci6n pierde su cuaHdad 
de Consejero, por 10 que no puede ser nornbrada Presidente ni ostentar 
el cargo de Consejero delegado. En la decisi6n ahora recurrida el Regis
trador considera que, al tratarse de unos acuerdos adoptados en reuniones 
sirnultaneas de Junta y Consejo, la revocaciôn de la condici6n de ~ocal 
del Consejo debe entenderse como cese en su cualidad de Consejero efec
tuado por la Junta generaL 

2. Es cİerto que habitua1mente y en alguna disposiciôn nonnativa, 
como La del articul0 137,. de la Ley de Sociedades An6nimas, se ·emplean 
como equivaJentes los tenninos de «Vocal y de .rniembros de! Consejo., 
pero ello no impide que en algunas ocasiones pueda utilizarse eI primero 
de ta1es terminos en una aceptaci6n mas limitada, para referirse a uno 
de los distintos puestos del Consejo de Administraci6n sin otra categoria 
especiaL Esto ha ocurrido en eI presente caso, y asl, de la certifıcaci6n 
de acuerdOB sociales que sirve de base para la elevaciôn a ptibIico de 
Ios mismos resulta que primero son adoptados por la Junta de socios 
determinad'&s acuerdos (entre eUos, La aceptaci6n de la renuncia de cierto 
sefior -a sus cargos de miembro del Consejo de Administraci6n y Vocal 
del mismo.) y, .acto seguido., es el Consejo el que acuerda .revocar la 
condiciôn de VocaJ del Consejo de Administraci6n. al ahora recurrente 
y designar a est.e Presid.ente, ademas de presuponer que continua en ei 
cargo de Consejero delegado, al nombrar a otra persona en este cargo 
para que 10 ejerza mancomunadamente con aqueI. 

3. Si bien la redacci6n de la certificaciôn en el sentido de ~revocar 
la condici6n de Vocal del Consejo de Administraci6n» para nornbrarlc Pre
sidente puede ciertamente crear confusiôn, por la utilizaci6n en este caso 
en sentido restrictivo del termino Vocal, no como sin6nimo de micmbro 
del Consejo 0 Consejero, sino como miembro del Consejo sin otra categorıa 
especial en el mismo (como puede ser eI de Presidente 0 Vicepresidente) 
y, hubiera resultado suficiente y mas daro ei haber hecho constar la desig
naci6n como Presidente de determinado Vocal, sin necesidad de utilizar 
expresiones como «revocar la condici6n de Vocab (10 que tampoco podria 
hacer el Consejo en base al articulo 68.1 de la Ley de Sociedades de Res
ponsabilidad Limitada), es daro que acudiendo a una interpretaciôn teleo-
16gica del acuerdo del Consejo, este no pretende exduir como :miembro 
del rnismo a un determinado Vocal, sino, al contrario, dar a este miembro, 
la categoria de Presidente del Consejo, y ta] cualidad de Presidente lleva 
consigo siempre aneja e inseparablemente la condici6n de miembro del 
Consejo. Es por ello que no puede mantenerse el defccto invocado. 

Esta Direcci6n General ha acordado que debe estimarse eı recurso 
y revocar La decisiôn y nota del Registrador. 

Madrid, 1 ı de noviembre de 1996.-EI Director general, Luis Marıa 
Cabello de los Cobos y Mancha. 

Sr. Registrador mercantil de Madrid. 

28121 RESOLUCIÔN de 12 de noviembre de 1996, de kı Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado, en el recurso 
gubernativo interpuesto por don Manuel Redondo Nicolds, 
en nombre y representaci6n de la entidad mercantiloAnai, 
Sociedad Anônima-, contra la negativa del Registrador 
mercantil de Asturias a inscribir una escritura de trans
formaci6n en s~da4 de responsabüidad limitada, previa 
ampliaci6n del capital sociaL. 

En el recurso gubernativo intcrpuesto por don Manuel Redondcı Nicolas, 
en nombre y representaci6n de la entidad mercantil «Anai, Socicdad An6-
nima .. , contra la negativa deI Registrador mercantil de Asturias a inscribir 
una escritura de transfonnaci6n en sociedad de responsabilidad limitada, 
previa ampliaci6n del capita1 social. 


