
na hubieran sido atribuidos al representante, corresponderian, al menos 
pardalmente, al representado. 3. Que se esta en presencia de una partici6n 
practieada por los herederos y en tal sentido un contrato, pero con la 
matizaci6n de que uno de los herederos esta representado por un cohe­
redero suyo, que a la vez actua en su propio nombre, 10 que ha.ee surgir 
el eonflicto de intereses. 4. Que en nuestro dereeho no hay ninguna norma 
que regule con ca.:racter genera.lla figura de autocontrato, pero si existen 
algunas disposidones que regulan ciertos supuestos eomo son los de los 
articulos 221, 163 y 1459 del C6digo Civil, aparte de otros supuestos en 
la legislaci6n mercantiL 5. Que tanto la doctrina del Tribunal Supremo 
en reiterada jurisprudencia, como la Direcci6n General de los Registros 
y del Notariado, exigen como requisitos para la eficacia del autocontrato, 
los siguientes: a) Poder expreso para autocontratar; b) Que no exista con-
11ict.o de intereses siendo este el fundaınent.o basieo de la prohibiei6n de 
autoeontrataci6n. 6. Que en el supuesto que se estudia no hay un poder 
expreso para autoeontratar, sino un poder general y que es evidente el 
coıı:l1icto de intereses existente entre representante y representado, ya. 
que el primero no puede atender al interes propio y tutelar a la vez el 
interes contrario de su representado, produci€mdose este eonflicto en la 
:fijaciôn de haberes y adjudiead6n de bienes en pago de estos, y es evidente 
que la situaci6n respectiva de los coherederos ante una herencia es de 
oposiciôn de intereses. Que segı:in la Direcciôn General corresponde a los 
Registradores la calificaci6n de las facultades representativas (artkulo 
18 de la Ley Hipotecaria) y la de autocontratar es una de ella-s, quedando 
esta sujeta a los limites del texto del poder. Que el caso que se contempla 
es distinto al de la Resoluci6n de 27 de enero de 1987. Que na se comprende 
la cita del articulo 1062 del C6digo Civil que hace el recurrente, ya que 
na se esta tratando el tema de la indİ\1.sibilidad de las fincas. 7. Que 
no es admisible la tesis del Notario de que no existe eon:flicto de intereses 
en el supuesto de este recurso por la raz6n de que na existe entre los 
involuerados en la sueesi6n relaei6n parental (padres, hijos), ya que el 
conflicto de intereses puede originarse en todo tipo de representaci6n, 
sea legal, voluntaria u organiea y asi resulta de la jurisprudencia del Tri­
bunal Supremo y de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado; 
8. Que la invocaci6n que de1 artkulo 1727 del C6digo Civil se hace en 
la nota de cali:ficaci6n es una consecuencia de la falta de poder expreso 
concediendo facultades de autocontrataci6n y de la existencia de conflicto 
de intereses, circunstancias ambas que se dan en el presente supuesto 
por la que la particiôn ha de ser ratificada por el representOOo como 
sİ hubiere sido realİzada sin facultades suficİentes. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria revoc6 
la nota de la Registradora fundandose en que el coheredero interviniente 
en las operaciones pa:rticionales, hace uso de un poder general con facul­
tades amplisİmas de actuacİ6n y que es evidente que al no exİstir pro­
hibici6n expresaı en principio el acto particional, que materialmente es 
un contrato, es valido sİn que el Registrador pueda entrar a ponderar 
los posibles perjuicİos que puedan resultar para el representado como 
consecuencia de las compensaciones econ6micas, sin que este cuidado 
de los intereses del representado se pueda estimar comprendido en las 
facultades eali:ficatorias que el articulo 18 de la Ley Hipoteearia atribuye 
a los Registradores. 

VI 

La Registra.dora ape16 el auto presidencia.l, manteniendose en sus ale­
gaciones, yafıadi6: 1.° Que sİ bien el poder es amplisİmo, en el mİsmo 
na se contiene ninguna referencia ala autocontrataci6n ni se aIude expre­
samente a la herencİa concreta de que se trata y de la doctrina de la 
Direcd6n General se puede sacar la conclusi6n de que es una figura simİlar 
a la que subyaee en la del autoeontrato y 2.° Que al na estar previsto 
en el poder eI conflicto de intereses, ni haberse conferido este en concreto 
para la herencia de sus padres, no puede entenderse que el poder contiene 
faeultades suficientes para practicar la partici6n en los terminos que se 
efectı:ia; es un problema de limite de facultades representativas y na de 
abuso 0 mal uso de estas. 

Fundamentos de DeredLO 

Vistos los articulos 1459, 163 y 221 del C6digo Civil, las Sentencias 
del Tribunal Supremo de 5 de noviembre de 1956, 22 de febrero de 1958, 
14 de marzo de 1983 y las Resoluciones de la Direcci6n General de los 
Registros y del Notariado de 29 de diciembre de 1922, 30 de oetubre de 
1943, 26 de septiernbre de 1951, 30 de julio de 1976, 1 de febrero de 

1980, 27 de enero de 1987, 20 de septiembre de 1989 y 29 de abril y 
21 de marzo de 1993. 

1. El unico defecto recurrido consiste en dilucidar si puede inscribirse 
una partici6n realİzada por los herederos en la que uno de ellos, ademas, 
representa a otro, cuando existe contraposici6n de intereses no salvada 
en el poder, y el reeurso se formula exclusivamente por na inseribirse 
la adjudicaci6n de unafinea que se realiza por partes iguales en proindiviso; 

2. Si bien es cierto que el tema de si puede el representante actuar 
euando existe eontraposici6n de intereses con su representado na esta 
especi:ficamente contemplOOo en el C6digo Civil, es un tema ampliamente 
debatido por la doetrina y la jurisprudencia, que llegan a la conCıusi6n 
de que, la regla general es la de que el representante na puede actuar 
en este supuesto y unieamente 10 puede hacer euando esta expresamente 
autorizado para ello, 0 este autorizado para. el acto espec1:fico en donde 
existe dicha contraposici6n, 0 bien, por la forma de actuar del representado 
(v. gr. cuando en una partici6n de herencia se adjudican a los herederos 
en proporci6n a sus cuotas hereditarias todos los bienes que componen 
la misma), resulta haberse resuelto con imparcialidad dicha representa­
ci6n. 

3. En el supuesto presente, el representante aetua en su propio nom­
bre y en el de un coheredero en la pa.rtiei6n de herencia de los padres 
de ambos sin que exista al1torizad6n para autoeontratar 0 se exceptıle 
el sl1pl1esto de la eontraposici6n de intereses. 

4. El heeho de que el Notario restringe el recurso a la adjudicaci6n 
de una sola de las :fineas que se adjudiea por partes iguales indivisas, 
respeeto de la. cual no habria problema, no salva la contraposici6n de 
intereses, pues no tod08 108 bienes de la partici6n se adjudiean en la 
misma forma, y es el negocio juridico particional en su conjunto el que 
ha de ealifiear el Registrador, 

Esta Direcci6n General ha acordado que, con revocaci6n del Auto ape-
1000, se confinne la nota de la RegistrOOora. 

Madrid, 11 de mayo de 1995.~El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Exemo. Sr. Presidente del Trİbunal Superior de Justicİa de Cantabria. 

13397 RESOLUCIÖN de 12 de mawo de 1998, de la Direcci6n Gerw, 
r'(1.l de los Registr'Os y del Nota:rl.ado, en et recurso guber-
1uıtivo interpuRsto por don Lesmes y don Jose Zaca.rfas 
Carrıeno Garcia, los fıerederos de don Donato Duque pere-.z, 
los herederos de don Eulogio Gonzdle,,::; Saiz, los heredeı"OS 
de don MiUdn Preciado Villalain, don Fı"ancisco Gonzdlez 
.4lonso y don Anlon'lo Gonzdlez Cam'lfi,(ıs, conlra la nega~ 
tiııa de don Carlos Alfrıro Roa, Registrador de la Propiedad 
de Burgos, n'11.mero 3, a rectificar un asiento, en mrl!ud 
de apelaci6n del recurrımi-e. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Letrado don Le6n Martinez 
Elipe, en nombre de don Lesmes y don Jose Zaearias Cameno Garcia, 
los herederos de don Donato Duque Perez, los herederos de don Eulogio 
Gonzalez Saiz, los herederos de don Millan Preciado Villalain, don Franciseo 
Gonzalez Alonso y don Antonio Gonzalez Camifıas, contra la negativa de 
don Carlos Alfaro Roa, Registrador de la Propiedad de Burgos, numero 3, 
a rectificar un asiento, en virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hechos 

En ejecuci6n del Plan de Desarrollo Econ6mico y Social, aprobado 
por la Ley 194/1963, de 28 de diciembre, eomo consecuencia de la creaci6n 
del Polo de Prornoci6n Tndustrial de Burgos, se concedieron ala ernpresa 
"Conservera Campofrio, Sociedad An6nima», los beneficios del grupo A 
por 6rdenes de la Presidencia de Gobierno de 3 de julio de 1964 y 23 
de a.bril de 1965, entre las que se encontra.ba el de la expropiaciôn que 
se concret6, segun el <IBoletin Oficia.l de la. Provincia de Burgos» el 3 de 
diciembre de 1966, en parcela propiedad de don Lesmes Cameno Garcia, 
de 2.840 metros cua.drados; finca de los herederos de don Millan Preciado, 
de 995 metros cuadrados; :finca propiedad de los herederos de don Donato 
Duque, de 1.165 metros cuadrados; finca propiedad de don EI110gio Gon­
zalez Saiz, de 3.404 metros cuadrados, y finca propiedad de don Francisco 
y don Jesus Gonzalez Alonso y don Antonio Gonzruez Camiftas de 309 
metros cuadrados. 



II 

El12 de diciembre de 1996 tiene entrada. en el Registro de la Propiedad 
de Bu:rgos numero 3 un escrİto de fecha 5 del mİsmo mes y ano, en el 
que 108 propietarios de las finca.s anteriormente mencionadas, represen­
tados por el Letrado don Le6n Martinez Elipe exponen que en dicho Regis­
tro, en la finca inscrita al tomo 2.166, libro 7.°, folİos 23, 24 y 28, :finca 364, 
en la inscripciôn primera, consta que don Pascual Molİner Escudero vende 
a (!Conservera Campofrio, Sociedad An6nima», una finca de 22.500 metros 
cuadrados, euya titulo de compraventa se İnscribe con fecha 20 de febrero 
de 1945. Que, sİn emba:rgo, en la inscripci6n tercera figura que tiene una 
extensi6n de 33.129 metros cuadrados, sİn que conste el titulo en virtud 
del cnal adquiri6 la diferencia de 10.629 metros cuadrados. Que en la 
hoja registral, por medio de nota marginal, de 29 de octubre de 1966, 
consta la concesiôn a la empresa citada de los beneficios del grupo A. 
Que esta diferencia de extensi6n superncial tiene su cobertura juridica 
en su adquisiciôn por medio de expropiaci6n forzosa de los terrenos de 
los antiguos propietarios colİndantes con la empresa Campofrio, en base 
a los beneficios del grupo A, con la carga de la reversiôn si la finalidad 
no se cumple 0 se cambia el fin para el que los terrenos se adquirieron. 
Que se ha solicitado a la Sala de 10 Contencİoso,Admİnİstrativo del Tribuna1 
Superior de Justicia de Castilla y Leôn que se dirija mandamiento al Regis­
tro de la Propİeda.d para que se refleje en la correspondiente hoja registral 
la adquİsİciôn con la ca:rga expropiatoria, y por medio de Providencia, 
de 24 de septiembre de 1996, ha manifestado dicha Sala que se puede 
acudir al procedimiento de rectificaci6n personalmente, sin necesidad de 
orden judİcİal. Que se so1İcİta del Registrador proceda a la rectificaci6n 
registral en la finca antes mencionada, hacİt~ndose constar que 10.869 
metros cuadrados fueron adquiridos por Conservera Campofrio, como 
beneficiaTia de una expropiaci6n forzosa con la carga de la reversiôn. 

El citado escrito, al que se acompafiaban fotocopias de la documen~ 
taciôn acreditativa de la expropiaci6n forzosa, fue calificado con la siguien­
te nota: "Examinado el precedente documento, presentado a las diez cua­
renta y cinco horas del dia 12 de diciembre de 1996, asiento 1800 del 
"Diario 16", se observa., la existencia del siguiente defecto: El escrito pre­
sentado no es documento vıilido, por sj solo para hacer constar en el 
Registro la cualidad de beneficiaria de una expropiaciôn forzosa con la 
carga de la reversiôn de «Conservera Campofrio, Socİedad Anônİma», tal 
como se solicita en el mismo (articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 32 de 
su Reglamento). Siendo dicho defecto subsanable, se suspende la practica 
del asiento solİcitado. Contra la presente califıcaciôn se podra recurrir 
en los terminos previstos en los articulos 112 y siguientes del Reglamento 
Hipotecario. Bu:rgos, 13 de diciembre de 1996. El Registrador.~Fdo.: Carlos 
Alfaro Roa~. 

ın 

El Letrado don Le6n Martinez Elipe, en representaci6n de don Lermes 
y don Jose Zacarias Cameno Garcia, los herederos de don Donato Duque 
Perez, los herederos de don Eulogİo Gonzalez Saiz, los herederos de don 
Mil1an Preciado Vil1alai'n, don Francisco Gonzalez Alonso y don Antonio 
Gonzıilez Camiı\as, interpuso recurso gubernativo contra la anterior cali­
ficaciôn, y alegô: Que la cuestiôn de fondo se encuentra en que no se 
ha ret1ejado en el Registro de la Propiedad de Burgos la circunstancia 
de que (!Conservera Campofrio, Sociedad Anônima», adquiriô 10.689 metros 
cuadrados como beneficiaria de una expropiaciôn forzosa, que queda acre­
ditada con la documentaci6n que adjuntô con el escrito presentado ante 
el sefior Registrador y de la propia hoja registral en cuanto 30 la Nota 
Marginal que se expresa en el citado escrito. La documentaciôn que se 
adjunt6 fue la siguiente: 1.0 Orden de 3 de julio de 1964, publicada en 
el "Boletin Ofıcial del Estado» del dia 4 del mismo mes y afio, donde se 
conceden los beneficios del grupo A ala Conservera Campofrio. 2. (, Acuerdo 
de la Comisiôn Provincial de Servicios Tecnicos, Gobierno Civil de Burgos, 
de 28 de noviembre de 1966, publicada en el «Boletin Oficial de la Provincia~ 
de 3 de diciembre del mismo afio. ;3.° Resolucİôn del Mİnisterio de Agri­
cultura de 19 de abril de 1967. 4.° Expediente promovido por la Comisİ6n 
Provincİal de Servİcİos Tecnİcos del Ayuntamiento de Burgos, sobre expro­
piaciôn forzosa de los terrenos de propiedad municipal sitos en las inme­
diaciones de1 Poligono Industrial Gamonal, para la ampliaciôn de insta· 
laciones de Campofrio. Que el articulo 38 de la Ley Hipotecaria establece 
una presunci6n dominical a favor de los derechos inscritos; pero es una 
presunci6n "iuris tantum» que puede destnıirse por la prueba en contrario. 
Que existe una inexactitud registral conforme al articulo 39 de la Ley 
Hipotecaria. El desacuerdo a que se refiere dicho precepto es evidente 
cuando no consta en la inscripci6n el titulo de adquisiciôn de los men· 
cionados 10.689 metros cuadrados. Que conforme al articulo 40 de la Ley 

Hipotecaria, apartado a), la rectificaci6n procede por la toma de raz6n 
del titulo de adquisici6n de «Conservera Campofrio, Sociedad Anônima», 
como beneficiaria de una expropiaci6n forzosa, como ha quedado acre­
ditado con la documentaci6n que se acompaila. Que el articulo 32 del 
Reglamento Hipotecario, que menciona el Registrador en su notaı se refiere 
a la pnictica de asientos derivados del procedimiento de expropiaciôn 
forzosa, pero, como se ha dicho, la empresa beneficiaria ha inscrito 10.689 
metros cuadrados expropiados, sin que se haga constar e1 titulo en virtud 
del cual los adquiri6. Para llevar 30 ca.bo dicha inscripci6n es titulo necesario 
las actas de pago y de ocupaciôn, que figuran en el expediente admİ­
nistrativo que se tramitô en su dia por el Gobierno Civil de Burgos, y 
hoy dia obran en poder de la Junta de Castilla y Le6n, y por eUo la do cu­
mentaciôn que se presentô eran fotocopias, debiendo incorporarse al pre­
sente recurso el correspondiente expediente administrativo (articulo 3 de 
la Ley Hipotecaria). 

IV 

Que segUn consta en el Registro de la Propiedad de Burgos numero 3: 
El 21 de febrero de 1997 fue presentada una İnstancia del citado Letrado, 
de fecha 18 de fehrero de 1997, solicitando la anotaci6n preventiva por 
el defecto subsanable de los documentos presentados, haciendose constar 
dicha solİcitud por nota al margen. En la misma fecha se recibe por correo 
oficio del Presidente del Tribunal Superior de Justicia, notifıcando la inter­
posİci6n del recurso gubernativo, haciendose constar igualmente por nota 
al margen de1 asiento correspondiente. El dia 24 de febrero de 1997 se 
presentan por el recurrente en el Tribunal Superior de Justİcİa de Castİlla 
y Le6n escrİto con fotocopİas compulsadas de las actas de ocupaci6n y 
el depôsito en Caja General, previo 30 la ocupaci6n que forman parte del 
expediente adminİstrativo de expropİaciôn que en la actualidad obra en 
poder de la Consejeria de Agricultura y Ganaderia de la Junta de Castilla 
y Le6n, considerando subsanados los defectos de la nota de cahficaci6n, 
de 13 de diciembre de 1996, y con fecha 25 de febrero de 1997 ordena 
la remisiôn de dichos documentos al sefior Registrador de la Propiedad. 
En la misma fecha y por la misma persona se presenta escrito de 21 
de febrero de 1997 en el Registro de la Propiedad de Bu:rgos nume­
ro 3, en los mismo terminos que el anterior y aportando los mismos do cu­
mentos, los cuales fueron calificados con nota del siguiente tenor literal: 
" ... A la vista de los anteriores extremos, y presumiendo, al no decİrse 
nada en contra, que se mantiene la solicitud de anotaci6n de suspensİôn 
por defecto subsanable, pese a haberse aportado documentos complemen­
tarİos para dicha subsanacİôn, se observa la existencİa de los siguİentes 
defectos: .1..° No se ha aportado al Regİstro el documento presentado bajo 
el asiento 1800 del "Diario 16", que fue retirado con la nota recurrida, 
tal como exige el articulo 430 del Reglamento Hipotecario. 2, OLa do cu' 
mentaciôn aporta.da, una instancia privada. y una.s fotocopias de actas 
de ocupaci6n y resguardos de dep6sito, compulsadas por un funcionario 
de la Junta de Castilla y Le6n, no son documentos autenticos validos 
para dejar constancİa en el Registro de la cualidad de henefıciaria de 
una expropiaci6n forzosa con la carga de la reversi6n de «Conservera 
Campofrio, Socİedad Anônima», sobre la fınca registral 364, inscrita al 
tomo 2166, lİbro 7, folİos 23, 24 y 28, tal como resulta de los articulos 
3 de la Ley Hipotecaria y 34 de su Reglamento. Dada la existencia de 
dichos defectos, el segundo de los cuales, ahora, ala vİsta de los documentos 
aportados, es insubsanable, se deniega la practİca de la anotacİôn pre 
ventiva de suspensi6n por defecto subsanable, solicitada por los aludidos 
defectos. Se hace constar, no obstante, que, como consecuencİa de la İnter­
posiciôn del recurso guberna.tivo referido, los efectos del a.siento de pre­
sentaciôn 1800 de1 "Diario 16", donde consta la calİficaci6n recurrida, 
quedan en suspenso hasta el dia. de su terminaciôn, respecto de dicha 
finca registral 364, tal como dispone el articulo 66 de la T~ey Hipotecaria, 
y como consta en la nota al margen del citado asiento, asi como que, 
los citados defectos sefialados 10 son simplemente desde un punto de vista 
exclusivamente formal, y respecto de la solicitud de anotadôn de sus­
pensiôn, dejando el resto de los defectos de fondo existentes, para el pre" 
ceptivo informe del recurso guberrıativo. En Burgos, 28 defebrero de 1997. 
El Registrador.~Fdo. ; Carlos Alfaro Roa~. 

v 

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su calificaciôn, informô: 
Que eı documento presentado era una simple instaııcia privada, acom· 
pafiada de diversas fotocopias, por 10 que de acuerdo con el articulo 420 
del Reglamento Hipotecario no debiô causar asiento de presentaciôn, no 
obstante, dada la trascendencia del tema se calificô con nota de 13 de 
diciembre de 1996. Que entendiendo que la solicitud de anotaci6n de sus" 



pensi6n par defecto 8ubsanable se rnantenia, na obstante haberse İnter" 
puesto recurso gubernativo contra la mİsrna calificaci6n y haberse aportado 
documentos complementarios para suhsanar 108 defectos sefialados, e128 
de febrero de 1997 se ca1ific6 el documento presentado. Que en cuanto 
a 108 defectos exİstentes se mantİene la califıcaciôn del defecto formal, 
tada vez que una vez aportados 108 documentos complementarios para 
8ubsanar la nota recurrida 10 que hay es una İnstancİa privada suscrİta 
par el Letrado y unas fotocopias compulsadas par un funcİonarİü de la 
Consejeria de Agricultura y Ganaderia de la Junta de Castilla y Le6n, 
Se:rvicİo Territorİal de Burgos, par 10 que no reunen 108 requisitos impres" 
cİndibles del articulo 34 del Reglamento Hipotecario para ser considerados 
documentos autenticos, y el no ser autenticos impide que puedan ser ins­
critos, como dice el artıculo 3 de la Ley Hipotecaria, por 10 que se califica 
como insubsanable el defecto apreciado en la instancia por la que se solicita 
la anotaciôn de suspensiôn por defecto subsanable 10 que impidiô la prac­
tica de dicha anotaciôn, pero que no oculta la existencia de otros defect.os 
de fondo existentes en la documentaciôn aportada, que son: a) No resulta 
acreditada, de una forma indubitada, la identidad entre las parcelas expro­
piadas, a las que se refieren las açtas de ocupaciôn que se adjuntan y 
los 10.869 metros cuadrados de la registral numero 364, propiedad de 
la "Conservera Campofrfo, Sociedad Anônima», sobre la que se solicita 
la constancia registral de la expropiaciôn forzosa con la carga de la rever­
siôn. b) La citada fi.nca registral ll\ımero 364, propiedad de la Conservera 
citada y, sobre la que se pretende la constancia registral de la expropiaciôn 
forzosa y la carga de la reversiôn, es hoy, registralmente hablando, una 
finca inexistente, toda vez que, como consecuencia de la «Unidad de Eje­
cuci6n Campofrıo», se ha procedido a la expropiaci6n de la misma por 
parte del Ayuntamiento de Burgos y a la posterior parcelaciôn de la misma. 
c) Que las fincas resultantes de dicha actuaciôn urbanıstica figuran ins­
critas, salvo una de ellas, a favor de personas distintas a la entonces 
titular de la registral numero 364, existiendo sobre las mismas derechos 
rea!es debidamente inscritos en favor de personas distintas, Las restantes 
fincas de la parcelaci6n pertenecen a «Conservera Campofrio, Sociedad 
Anônima», pero por un titulo distinto al de las inscripciones primera y 
segunda de la nota y, por supuesto, distinto ala supuesta expropiaciôn. 
Que, en consecuencia, no cabe hacer constar sobre las mismas la circuns­
tancia de su procedencia expropiatorİa y la exİstencia de la carga de la 
reversiôn, sin que conste el consentimiento de los titulares 0 cuando se 
ordene por resoluci6n judicial recaida en un procedimiento en que dichos 
titulares hayan sido parte. d) Que la citada finca registral numero 364 
perteneciô a «Conservera Campofrio, Sociedad Anônima», por los titulos 
de compra, de su inscripciôn primera de segregaciôn, segun la nota al 
margen de la segunda y de declaraciôn de obra nueva, de la inscripci6n 
tercera, llevada a cabo en virtud de una escritura publica autorizada, el 
7 de junio de 1977, por el Notario senor Manteca y justificandose con 
datos catastrales la superficie de la finca. Que por nota al ma:rgen de 
la inscripciôn primera consta que ala titular registral "Conservera Cam­
pofrio, Sociedad Anônima», por 6rdenes de la Presidencia de Gobierno 
de 3 de julio de 1969 y 23 de abril de 1995 se le ha concedido los beneficios 
del grupo A y, entre ellos, una subvenciôn de 18.005.441,43 pesetas, a 
los efectos de afectar la finca en garantia del reintegro al Tesoro Publico 
del importe total de las cantidades que la empresa reciba como subvenciôn, 
afecciôn que resulta cancelada por la nota 2. il. al margen de dicha ins­
cripciôn. Que, de 10 anterior se deduce que del historial registral de la 
finca numero 364, no resulta menciôn, referencia 0 dato alguno relativo 
a la expropiaciôn, cuya constancia registral se pretende, por 10 que hay 
que aplicar la Resoluci6n de 29 de noviembre de 1978. e) Falta de con­
gruencia entre la documentaci6n aportada y la constancia registral que 
se pretende, pues ta! como se desprende de los articulos 32. 4.° del Regla­
mento Hipotecario y 60 del Reglamento de la Ley de Expropiaçiôn Forzosa, 
las actas de expropiaciôn y pago 0 resguardo de depôsito son ya titulos 
inscribibles, pero «en favor del expropiante 0 beneficiario»; sin embargo, 
10 que en este caso se pretende con las citadas actas es gravar unas fincas 
distintas de la supuestamente procedente de la expropiaciôn, que regis­
tralmente ha dejado de existir. Que los aludidos defectos estan en con­
tradicci6n con los principios de legalidad de los articulos 3 de la Ley 
Hipotecaria y 99 de su Reglamento; de especialidad de trato sucesivo, 
del articulo 20 de la Ley Hipotecaria; de legitimaçi6n registral, del articulo 
38 de la Ley Hipotecaria, y de fe publica registral, del articulo 34 de la 
Ley Hipotecaria, por 10 que se reitera la calificaciôn negativa, ahora con 
caracter insubsanable. Que todo ello no implica desconocer los posibles 
derechos de los posibles reversionistas previstos en los articulos 67, 69 
y 70 de la Ley y del Reglamento de Expropiaciôn Forzosa. 

VI 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Le6n, 
teniendo en cuenta que sôlo puede ser objeto del recurso gubernativo 
los documentos calificados por el Registrador en el momento de su pre­
sentaciôn, confirmô la nota del Registrador fundandose en las a!egaciones 
expuestas por este en su infonne. 

VII 

El recurrente apelô el auto presidencial, manteniendose en sus ale­
gaciones, y afiadiô: 1. Rectificaciôn registral: Que se considera que para 
obtener la rectificaciôn registral se han de tener en cuenta no sôlo los 
documentos aportados en el momento de la presentaciôn, e incluso los 
que se presenten posterionnente para conseguir que la realidad registral 
coincida con la realidad extrarregistral. Que, seglın la nota de1 Registrador 
de 13 de diciembre de 1996, existia un plazo de sesenta dias para la sub­
sanaciôn, y precisamente dentro de dicho plazo se presentô la documen­
taci6n original testimoniada, que acredita que «Conservera Campofrio, 
Sociedad Anônima», adquiriô los terrenos por expropiaciôn forzosa, cuya 
circunstancia no consta en el Registro de la Propiedad. Que, fuera del 
supuesto de tercer adquirente protegido por el principio de fe publica 
registral, si la realidad registral no coincide con la realidad juridica se 
da un supuesto de inexactitud del Registro que define el articulo 39 de 
la Ley Hipotecaria, y el articulo 40 de la misma Ley contempla varios 
supuestos a fin de que se hagan coincidir, y cuando la inexactitud pro­
viniere de no haber tenido acceso al Registro alguna relaciôn juridicaı 
la rectificaciôn se puede hacer por medio de la toma de raıôn de los 
correspondientes titulos, y se han acompafiado las que el articulo 32, nume­
ro 4, del Reglamento Hipotecario considera precisos. Que la negativa del 
Registrador no parece conforme a derecho, en virtud de los articulos 3 
de la Ley Hipotecaria y 34 del Reglamento Hipotecario. 2. Aplicaci6n de 
los principios hipotecarios: a) Principio de legalidad: Que el Registrador 
para ejercitar su funciôn de calificaciôn debe tener en cuenta el «titulo», 
acreditado con la documentacİôn que se ha hecho referencia y «los asientos 
del Registro con el relacionados» de donde resulta que en el Registro no 
consta la adquisiciôn por expropiaciôn forzosa de 10.689 metros cuadrados 
de la finca numero 634 y, en consecuencia, con la carga de la reversi6n. 
b) Principio de legitimaciôn: Que la presunciôn que esta.blece el articulo 
38 de la Ley Hipotecaria es "iuris tantum» que puede destruirse por la 
prueba en contrario, como en el caso de que los derechos inscritos no 
sean confonnes con la realidad extrarregistral, que es 10 que se ha pre­
tendido con el procedimiento de rectificaciôn registral. c) Principio de 
fe publica registral: Que este principio recogido en el articulo 34 de la 
Ley Hipotecaria no es argumento suficiente para denegar una rectificaci6n 
registral y no cubre la buena fe ni del actual expropiante, Ayuntaıniento 
de Burgos, ni del actual expropiado, al que en pago del justiprecio se 
le entregaron parte de los terrenos, ni del tercer adquirente, en cuanto 
que todos ellos tenian conocİınİento de la inexactitud registral. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 3 y 18 de la Ley Hipotecaria; 34, 99 y 117 del 
Reglamento para su ejecuciôn; 46 de la Ley 30/1992, de 26 de Noviembre 
sobre el Regimen Juridico de la Administraci6n Publicay del Procedimiento 
Administrativo Comun, yel Real Decreto 1879/1994, de 16 de septiembre, 
por el que se aprueban determinadas normas procedimenta.les en materia 
de Justicia e Interior. 

1. Dados los terminos del artıculo 117 del Reglamento Hipotecario 
que prohibe resolver por la via del recurso gubernativo otras cuestiones 
que las que se relacionan directa e inmediatamente con la nota de cali, 
ficaciôn, debiendose rechazar de plana las peticiones basadas en otros 
motivos 0 en documentos no presentados en tiempo y forma, la unica 
cuestiôn que ha de decidirse ahora es la de detenninar si las meras foto­
copias de un expediente administrativo de expropiaciôn forzosa son aptas 
para provocar en el Registro un asiento de rectificaciôn en el que se haga 
constar la carga de reversiôn de determinadas fincas a favor de sus pri­
mitivos titulares. 

2. Es principio esencial de nuestro derecho hipotecario que sôlo la 
documentaciôn aut€mtica y publica puede tener acceso al Registro (cfr. ar­
ticulo 3 de la Ley Hipotecaria), 10 que, tratandose de documentaciôn admi· 
nistrativa, implica que el documento a presentar se:ra la copia autentica, 
certifi.caciôn 0 traslado del acto 0 acuerdo correspondiente, expedido por 
quien se halle facultado para emitirlos con las formas y solenmidades 
prescritas por las leyes (extremos todos ellos sujetos ala calificaciôn del 



Registrador), requisitos estos que na se observan en el presente caso en 
el que la documentaci6n aportada son meras fotocopias ···€s decir, las 
reproducciones fotogrıi::ficas de un documento~. 

Esta Direcdôn General ha acordado con:firmar el Auto apelado. 

Madrid, 12 de m~o de 1998.~El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicİa de Castilla y Leôn. 

13398 RESOLUCIÔN de 13 de maya de 1998, de la Direeci6n G~ 
ral de los Registros y del Notariado, en et rr5Curso guber­
nativo interp'uesto POl"' don JOl"'ge Gonzdlez Porf'O en su. 
condici6n de Lt'quidador de la, cOO'npaii1."a rn.ercantil "In~ 
dustrial Pldstica Nava., Soct'edad An6ninw», frente a la 
negativa. del Registrador Mercantil mlrn.ero XVII de los de 
Madrid, don AlfOO'lso Pres(J· de la C?J..e,w;.(J., a inscrib?:r los 
acuerdos de disoluci6n de la sociedad y nO'flwra'flıwnto de 
Liquidador, 

En el recurso gubernativo interpuesto por don Jorge Gonzalez Porro 
en su condİci6n de Liquidador de la compaftia mercantil «Industrial Plastica 
Nova, Sociedad Anônima», frente a la negativa del Registrador Mercantil 
mlmero XVII de los de Madrid, don Alfonso Presa de la Cuesta, a inscribir 
los acuerdos de disolud6n de la sodedad y nombramiento de liquidador. 

He("1ıos 

Por escritura autorizada e126 de junio de 1997 por el Notario de Madrid 
don Alfonso Ventoso Escribano se elevaron a pı:iblicos los acuerdos de 
la Juntageneral ordinaria de «Industrial Plistica Nova, Sociedad An6nima», 
celebrada en primera convocatoria el 20 del mismo mes con asistencia 
de144,1489 por 100 del capital social, que adopt6, entre otros, los acuerdos 
de reconocer la situaciôn de disoluci6n de pleno derecho en que se encuen­
tra la sociedad por aplicaci6n de la dİspuesto en el apartado 2 de la dis­
posici6n transitoria sexta del Real Decreto-ley 1564/1989, de 22 de diciem­
bre, que aprob6 el texto refundido de la Ley de Sociedades An6nimas 
y nombrar Liquidador a don Jorge Gonzalez Porro. 

En los anundos de convocatoria de dicha Junta debidamente publi­
cados y que aparecen como firmados por el Presidente del Consejo de 
Admİnistraciôn, consta que ta.l convocatoria es fruto de un acuerdo de 
dicho Consejo, sin precisar su fecha, figurando en ella los siguientes puntos 
İntegrantes del orden del dia: «Prİmero.~Examen y a.probaciôn, en su caso, 
de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio de 1996 y de la pro­
puesta de aplicaciôn del resultado del ejercicİo. Segundo.~Censura y apro­
baci6n, si procede, de la gesti6n social durante el ejercicio de 1996. Ter­
cero.····Proyectos industriales de elevado impo:rte. Cua:rto.····Anulaciôn y 
supresi6n del articulo 28 de los Estatutos socİales aprobado por la Junta 
general extraordinaria de 26 de junio de 1992. Quinto,~Acciones legales 
a emprender. Sexto.~Renovaci6n del Consejo de Admİnİstraci6n. Nom­
bramİento de admİnistradores y designaci6n de Presidente del Consejo, 
Septimo.~Autorizaciôn para la delegaciôn pennanente de las facultades 
delegables del Consejo de Administraciôn en un Consejero delegado. Oda­
vO.~Lectura y aprobaciôn del acta de la Junta». En los anuncios la con­
vocatoria aparece firmada por el Presidente del Consejo de Administraciôn. 

II 

Presentada copia de a.quella escritura en el Registro Mercantil de 
Madrid, fue calificada con nota en la que se consignaron los siguientes 
defectos: «Denegado el precedente documento por adolecer el mismo de 
los siguientes defectos insubsanables: 1) Debera procederse a la convo­
catoria judicial, pues los cargos de los administradores se encuentran cadu­
cados y cancelados (articulo 126 L.S,A y 145 RRM.); 2) El orden del 
dia que aparece en las publicaciones de la convocatoria no preve el nom· 
bramiento de liquidador, ni el acuerdo sobre el reconocimiento de la situa­
dôn de dİsolucİ6n de pleno derecho (articulo 97.2 L.S.A.). Ademas, se 
observa con el ca:racter de subsanable un posible error en la denominaci6n 
social que obra en la comparecencia (articulo 58 R.RM.).» 

ın 

Don Jorge Gonzalez Porro recurriô la anterior calificaciôn alegando 
10 siguiente: Que la convocatoria judicial exigida por el Regİstrador se 

con:figura legalmente como supletoria, a solicitud de los socios por falta 
de la que debieran haber realizado los administradores; que la acuitada 
doctrina de los administradores de hecho, inspirada en el principio de 
conservaci6n de la sociedad y recogida en resoluciones como tas de 24 
de junio de 1968, 30 de mayo de 1974 y 12 de mayo de 1978 0 las SSTS 
de 22 de octubre de 1974 y 3 de marzo de 1977, admite la va1ida con· 
vocatorİa por los administradores aun despues de vencido el plazo para 
el ejercicio de su cargo; que al mismo designio responde la figura del 
administrador suplente conforme ala Resoluciôn de 11 de junio de 1992; 
que el articuI0 145 del Reglamento deI Registro MercantiI pretende resolver 
el problema del inicio del c6mputo de los plazos para los que se han 
hecho los nombramientos, pero en modo alguno afecta a la vıilida actuacİ6n 
de los administradores con nombramiento caducado a efectos de convocar 
la .Junta General para la desİgnaciôn de nuevos cargos y asi la entendiô 
la Resoluci6n de 25 de abril de 1994; que aplicada dicha doctrina al caso 
en cuesti6n ha de entenderse por valida la convocatoria hecha al objeto, 
entre otros, de renovar el 6rgano de admİnİstraci6n y que, habiendose 
adoptado por unanimidad reconocer la situaciôn de disoluciôn de pleno 
derecho en que se encuentra la sociedad, son los liquidadores quienes 
constituyen el ôrgano de administraciôn y representaciôn cuyo noınbra· 
mİento era el ıİnİco posİbJe; que en relaciôn con e1 segundo defedo, la 
exigencia del articulo 97.2 de la Ley de Sociedades Anônimas no puede 
entenderse en eI sentido de que la litera1idad de los anuncios haya de 
ser coincidente con los acuerdos adoptados (STS de 28 de noviembre 
de 1991), siendo su:ficiente la exposici6n del tema a tratar; que si en 
los anuncios se expres6 «accİones legales a emprender» y "renovaciôn del 
Consejo de Administraciôn», los acuerdos adoptados en esos puntos del 
orden del dia son coincidentes con el mİsmo; que el reconociınİento de 
la situaciôn de disoluciôn de pleno derecho no es sino consecuencİa de 
la previsiôn de «accİ6n legal» adoptada por la .Junta cual fue aceptar la 
calificaciôn del Registrador denegando la inscripciôn del aumento de capi" 
tal; y en cuanto a la discrepancia sobre la denominaci6n social que en 
efecto existiô un error al haber alterado el orden de la original y la pos­
teriormente adoptada, pero que la utilizaciôn de la denominaciôn actual 
y correcta en la certificaciôn de los acuerdos sociales 0 en el tftulo invocado 
por el compareciente son su:ficientes para desvanecerlo. 

IV 

E1 Registrador decidiô desestimar el recurso manteniendo su califi" 
cadôn en base a los siguientes fundamentos: que la doctrina denominada 
de los administradores "de hecho» no puede ser invocada en la actualidad 
fuera de Jos 1imites sefıalados por el articuJo .1.45 deJ Reglamento de1 Regis­
tro Mercantil, pues dicho precepto 10 que ha hecho es precisamente recoger 
dicha doctrina elevandola a la categoria de norma juridica y estableciendo 
unos limites temporales a las situaciones de interinidad que se producen 
como consecuencia de la aplicaci6n estrİcta del articulo 126 de la Ley 
de Socİedades Anônİmas; que en este caso el plazo maxİmo previsto por 
el citado articulo 145 ha transcurrido con creces, incluso antes de que 
la disposiciôn transitoria sexta pudiera surtir sus efectos cancelatorios; 
que la doctrina de la invocada Resoludôn de 25 de abril de 1994 mas 
que desvirtuar con:firma la nota, pues en ella se puede distinguİr entre 
caducidad del cargo, que tiene lugar por aplicaci6n del articulo 126 de 
la Ley de Sociedades Anônİmas con caracter autoınatİco y caducidad de 
la inscripciôn, que se produce una vez transcurrido el plazo previsto en 
la norma reglamentaria; que la posici6n mantenida se ve con:firmada en 
sede de sociedades de responsabilidad limitada por el articulo 45.4 de 
la Ley que las regula, en el que se preve la posibilidad de convocatoria 
de la Junta en el caso de cese de los administradores, con la peculiaridad 
de que si el cese se hubiese producido por caducidad, el propio ôrgano 
cesado puede hacer la convocatoria. dentro dellimite que sefıala el articulo 
60.2, que reproduce 10 que al respecto establece el articulo 145 del Regla­
mento del Registro Mercantil; que en relaci6n con el segundo de los defectos 
es evidente que no se ha ofrecido a los accionistas informaciôn su:ficiente 
sobre los teınas a tratar en la .Junta, pues el punto «accİones legales a 
emprender» no deja entrever la trascendencia de la decİsi6n adoptada 
en relaci6n con la aceptaci6n de la situaciôn de disoluciôn de pleno derecho 
de la sociedad, ni el punto "renovaciôn del Consejo de Administraciôn>, 
hace prever el nombramiento de un liquidador; y por 10 que se refiere 
al ı:iltimo de los defectos, que nada impide que la sodedad haya vuelto 
30 cambiar de denominaciôn. 

v 

El recurrente se alzô ante esta Direcciôn General frente a la anterior 
decisiôn, reiterando sus argumentos iniciales, y discrepando de los fun" 


