Registradores
g DE ESPARA del Colegio de Registradores de Esparia

CONSEJO DE REDACCION

SECRETARIO-CONSEJERO: DIRECTOR:
Juan José Jurado Jurado Manuel Ballesteros Alonso,
Director del Servicio de Estudios del Colegio de Registradores

CONSEJEROS:
Basilio Aguirre Ferndndez, Registrador de la Propiedad y Mercantil Juan Carlos Casas Rojo, Registrador de la Propiedad y Mercantil
Ana del Valle Herndndez, Registradora de la Propiedad y Mercantil José Luis Valle Mufioz, Registrador de la Propiedad y Mercantil
Jose Angel Garcia-Valdecasas Butrén, Registrador de la Propiedad y Mercantil Ivan Heredia Cervantes, Prof. Titular Derecho Interacional Privado, UAM
Luis Delgado Juega, Registrador de la Propiedad y Mercantil Juan Pablo Murga Ferndndez, Prof. Doctor Derecho Civil, Universidad Sevilla

Enrique Amérigo Alonso, Registrador de la Propiedad y Mercantil

ISSN 2341-3417 Deposito legal: M. 6.385-1966

ANO 2017 * Ntim. 47 (3* Epoca) * NOVIEMBRE DE 2017

NOTA: A las distintas Secciones del Boletin se accede desde el SUMARIO pimhtma’o directamente sobre
cualquiera de ellas y desde el INDICE se entra a los distintos apartados pinchando el seleccionado, salvo
que este inchuya en rojo un enlace web, al que se accede pulsando directamente sobre el mismo.

SUMARIO

I. NOTICIAS DE INTERES
II. ESTUDIOS Y COLABORACIONES
I1I. CASOS PRACTICOS

1. Seminario de Derecho Registral del Decanato de Madrid
IV. NORMAS

B.O.E

02 Jefatura del Estado. (J.E.)

04 Ministerio de la Presidencia y para las Administraciones Territoriales. (M.P. y
AA.TT.)

06 Ministerio de Justicia. (M.].)

08 Ministerio de Economia, Industria y Competitividad. (M.E.I. y C.)
09 Ministerio de Hacienda y Funcién Pablica.(M.H. y E.P.)

10 Comisién Nacional del Mercado de Valores.(C.N.M.V.)

12 Ministerio de Empleo y Seguridad Social. (M.E. y S.S.)

13 Ministerio de Asuntos Exteriores y de Cooperacién.(M.AA.EE. y C.)
17 Ministerio del Interior. (M.L.)

- 3200 - Bol. Colegio Registradores, nim. 47



22 Banco de Espafia. (B.E.)
CC.AA
Andalucia
Aragén
Principado de Asturias
Castilla-La Mancha
Castilla y Leén
Catalufia
Galicia
La Rioja
Comunidad de Madrid
Regién de Murcia
Comunidad Foral de Navarra
Pais Vasco
Comunidad Valenciana
V. RESOLUCIONES DE LA D.G.R.N
1. Publicadas en el B.O.E
1.1. Propiedad. (Por Basilio Aguirre Ferndndez)
1.1. Propiedad. (Por Pedro Avila Navarro)
1.2. Mercantil. (Por Ana del Valle Herndndez)
1.2. Mercantil. (Por Pedro Avila Navarro)
1.3. Bienes muebles. (Por Ana del Valle Herndndez)
1.3. Bienes muebles. (Por Pedro Avila Navarro)
VI. SENTENCIAS Y OTRAS RESOLUCIONES DE LOS TRIBUNALES
1. Tribunal Constitucional
2. Tribunal Supremo
2.1. Sentencias Sala de lo Civil. (Por Juan José Jurado Jurado)
2.1 Sentencias Sala de lo Civil. (Por Juan Maria Diaz Fraile)
4. Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea

4.1. Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea. Por la Oficina de Bruselas
del Colegio de Registradores

4.2. Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea. Por Juan Maria Diaz
Fraile

-3201- Bol. Colegio Registradores, nim. 47



VII. DERECHO DE LA UNION EUROPEA

2. Noticias de la Unién Europea. Por la Oficina de Bruselas del Colegio de
Registradores

VIII. INFORMACION JURiDICA Y ACTUALIDAD EDITORIAL. Por el
Servicio de Estudios del Colegio de Registradores

-3202 - Bol. Colegio Registradores, nim. 47



INDICE

. NOTICIAS DE INTERES

- RESOLUCION de 26 de octubre de 2017, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
resuelve el concurso ordinario n.® 297 para la provision de Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles vacantes, convocado por Resolucién de 20 de septiembre de 2017, y se dispone su comunicacién a las
comunidades auténomas para que se proceda a los nombramientos.

http:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2017/11/02/pdfs/BOE-A-2017-12563.pdf

- RESOLUCION de 31 de octubre de 2017, de la Direccién General de los Registros y del Notariado, por la que se
publica la relacién provisional de admitidos y excluidos a las oposiciones al Cuerpo de Aspirantes a Registradores de
la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles, convocadas por Resolucién de 25 de julio de 2017.

http:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/09/ pdfs/BOE-A-2017-12927 pdf

- ORDEN PRE/988/2017, de 2 de noviembre, por la que se nombran Registradores de la Propiedad, Mercantiles y
de Bienes Muebles para su destino en la Comunidad de Castilla y Leén.

http://bocyljcyles/boletines

- ORDEN PRE/1846/2017, de 13 de noviembre, por la que se nombran Registradores de la Propiedad, Mercantiles
y de Bienes Muebles en el territorio de la Comunidad Auténoma de Aragén, en virtud de resolucién de
adjudicacién de Registros vacantes.

h[’f/).'//Ll’lVH/.[)O(‘I.(Jl’(‘(Q()I1.l’S

- NOMBRAMIENTOS. Acuerdo DE 14/11/2017, del Consejo de Gobierno, por el que se nombran registradores
de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles para plazas radicadas en el territorio de la comunidad auténoma de
Castilla-La Mancha. [NID 2017/13801].

hitp://docm.castillalamancha.es

- RESOLUCION de la Secretaria General de la Consejerfa de Presidencia y Fomento, por la que se da publicidad al
acuerdo del Consejo de Gobierno de 15 de noviembre de 2017, de nombramiento de Registradores de la Propiedad
que han obtenido plaza en el territorio de la Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia.

https:/ /wunw.borm.es

- DECRETO FORAL 104/2017, de 15 de noviembre, por el que se nombra Registrador de la Propiedad de
Pamplona ntimero Cinco a don Francisco Javier Gimeno Chocarro.
hllp://wwunnmmrm.('x/

- ORDEN de 10 de noviembre de 2017, de la Consejera de Trabajo y Justicia, sobre nombramiento de
Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles, en Resolucion de Concurso de vacantes existentes
en el 4mbito de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

hitps:/ /wunv.euskadi.eus

- ORDEN de 14 de noviembre de 2017 por la que se otorgan nombramientos a los registradores de la propiedad,
mercantiles y de bienes muebles para varios registros vacantes.

hitps:/ /wunv.xunta.gal

- REAL DECRETO-LEY 18/2017, de 24 de noviembre, por el que se modifican el Cédigo de Comercio, el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, y la
Ley 22/2015, de 20 de julio, de Auditoria de Cuentas, en materia de informacién no financiera y diversidad.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/25/ pdfs/BOE-A-2017-13643.pdf

- ORDEN JUS/1148/2017, de 23 de noviembre, de nombramiento de registradores de la propiedad, mercantiles y
de bienes muebles en Catalufia.

http:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2017/11/28/ pdfs/BOE-A-2017-13755.pdf

- ORDEN 3383/2017, de 8 de noviembre, del Consejero de Presidencia, Justicia y Portavocia del Gobierno, por la
que se nombran Registradores de la Propiedad con destino en el territorio de la Comunidad de Madrid.

hll[).‘//www.[)oan,vs

[I. ESTUDIOS Y COLABORACIONES

NOTA SOBRE EL NOMBRAMIENTO DE EXPERTO POR EL REGISTRO MERCANTIL PARA
VALORAR LAS ACCIONES O PARTICIPACIONES DEL SOCIO SEPARADO O EXCLUIDO.
Por Alvaro]osé Martin Martin, Registrador Mercantil de Murcia.

(@Nom experto separacin. Texto para publicar.pdf

CADENAS DE BLOQUES Y REGISTROS DE DERECHOS. Por Luis Antonio Gallego Ferndndez, Registrador

- 3203 - Bol. Colegio Registradores, nim. 47


http://www.boe.es/boe/dias/2017/11/02/pdfs/BOE-A-2017-12563.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2017/11/09/pdfs/BOE-A-2017-12927.pdf
http://bocyl.jcyl.es/boletines/2017/11/15/pdf/BOCYL-D-15112017-2.pdf
http://www.boa.aragon.es/cgi-bin/EBOA/BRSCGI?CMD=VEROBJ&MLKOB=990189622929
http://docm.castillalamancha.es/portaldocm/descargarArchivo.do?ruta=2017/11/24/pdf/2017_13801.pdf&tipo=rutaDocm
https://www.borm.es/borm/documento?obj=anu&id=762560
http://www.navarra.es/home_es/Actualidad/BON/Boletines/2017/227/Anuncio-0/
https://www.euskadi.eus/y22-bopv/es/bopv2/datos/2017/11/1705698a.shtml
https://www.xunta.gal/dog/Publicados/2017/20171124/AnuncioG0244-211117-0001_es.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2017/11/25/pdfs/BOE-A-2017-13643.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2017/11/28/pdfs/BOE-A-2017-13755.pdf
http://www.bocm.es/boletin/CM_Orden_BOCM/2017/11/30/BOCM-20171130-16.PDF

de la Propiedad.

éﬁl()aa’max de Bloques_Extracto para el Boletin.pdf

LEASING, CONCURSO Y OPCION: ¢UNA JURISPRUDENCIA DISCORDANTE?. Por Alvaro]osé Martin
Martin, Registrador Mercantil de Murcia.

éﬂl[masir{g, concurso y opcidn.pdf
III. CASOS PRACTICOS

1. Seminario de Derecho Registral del Decanato de Madrid

1. PUBLICIDAD FORMAL Y PROTECCION DE DATOS: Expresion del precio.

2. HERENCIA. CONTADOR PARTIDOR DATIVO. FACULTADES PARA DECLARAR UNA
AMPLIACION DE OBRA'Y DIVISION HORIZONTAL COMO OPERACION PREVIA Y NECESARIA
A LA PARTICION.

3. HIPOTECA. E]ECUCION. Subasta desierta sin que el ejecutante haya solicitado la adjudicacién en el plazo
legal. Cancelacién de la nota marginal de expedicién de la certificacion de cargas.

éﬁl(]aso,\‘ prdcticos noviembre 2017 pdf
IV. NORMAS

B.O.E

02 Jefatura del Estado. (J.E.)

- LEY 7/2017, de 2 de noviembre, por la que se incorpora al ordenamiento juridico espafiol la Directiva
2013/11/UE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 21 de mayo de 2013, relativa a la resolucién alternativa de
litigios en materia de consumo.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/04/pdfs/BOE-A-2017-12659.pdf

- LEY 8/2017, de 8 de noviembre, sobre precursores de explosivos.
http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/09/pdfs/BOE-A-2017-12901.pdf

- LEY 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al ordenamiento
juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero
de 2014.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/09/pdfs/ BOE-A-2017-12902.pdf

- CORRECCION DE ERRORES de la Ley 3/2017, de 27 de junio, de Presupuestos Generales del Estado para el
afio 2017.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-12975.pdf

- REAL DECRETO-LEY 18/2017, de 24 de noviembre, por el que se modifican el Cédigo de Comercio, el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, y la
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Nacional de Proteccién Civil; de diferimiento regulado en el articulo 56.2 del Reglamento general de recaudacién
de la Seguridad Social, aprobado por el Real Decreto 1415/2004, de 11 de junio; y de exoneracién recogidos en la
disposicién adicional cuarta del Real Decreto-ley 16/2014, de 19 de diciembre, por el que se regula el Programa de
Activacién para el Empleo.

http:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2017/11/03/ pdfs/BOE-A-2017-12647 pdf
13 Ministerio de Asuntos Exteriores y de Cooperaciéon.(M.AA.EE. y C.)

- RESOLUCION de 24 de octubre de 2017, de la Secretaria General Técnica, sobre la aplicacion del articulo 24.2
de la Ley 25/2014, de 27 de noviembre, de Tratados y otros Acuerdos Internacionales.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/10/pdfs/BOE-A-2017-12946.pdf

- MODIFICACIONES al Reglamento del Tratado de cooperacién en materia de patentes (PCT) adoptadas por la
Asamblea de la Unién Internacional de cooperacién en materia de patentes (Unién PCT) en su 48 reunién (282
sesién extraordinaria).

http:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2017/11/ 14/ pdfs/BOE-A-2017-13063.pdf
- PROGRAMA DE EDUCACION, ciencia, cultura, juventud y cooperacién deportiva entre el Gobierno del

Reino de Espafia y el Gobierno del Estado de Israel para los afios 2017-2020, hecho en Madrid el 7 de noviembre de
2017.

http:/ fwww.boe.es/boe/dias/2017/11/30/pdfs/BOE-A-2017-13895.pdf
17 Ministerio del Interior. (M.L.)

- REAL DECRETO 953/2017, de 31 de octubre, por el que se dictan normas complementarias para la realizacién
de las elecciones al Parlamento de Catalufia 2017.
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http://www.boe.es/boe/dias/2017/11/14/pdfs/BOE-A-2017-13063.pdf
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http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/03/ pdfs/BOE-A-2017-12613pdf

- REAL DECRETO 955/2017, de 3 de noviembre, por el que se regulan las subvenciones y el control de la
contabilidad electoral en las elecciones al Parlamento de Catalufia de 2017.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/04/pdfs/BOE-A-2017-12662.pdf
22 Banco de Espafia. (B.E.)

- CIRCULAR 3/2017, de 24 de octubre, del Banco de Espafia, por la que se modifica la Circular 2/2014, de 31 de
enero.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/02/pdfs/BOE-A-2017-12562.pdf

- RESOLUCION de 2 de noviembre de 2017, del Banco de Espafia, por la que se publican los indices y tipos de
referencia aplicables para el célculo del valor de mercado en la compensacién por riesgo de tipo de interés de los
préstamos hipotecarios, asi como para el cilculo del diferencial a aplicar para la obtencién del valor de mercado de
los préstamos o créditos que se cancelan anticipadamente.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/07/pdfs/BOE-A-2017-12840.pdf

RESOLUCION de 17 de noviembre de 2017, del Banco de Espafia, por la que se publican determinados tipos de
referencia oficiales del mercado hipotecario.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/18/pdfs/BOE-A-2017-13303.pdf
CC.AA

Andalucia

- CORRECCION DE ERRORES de la Ley 4/2017, de 25 de septiembre, de los Derechos y la Atencién a las
Personas con Discapacidad en Andalucfa.

hitp:/ /www juntadeandalucia.es/boja/2017/215/BOJA17-215-00001-19268-01_00124304.pdf

- DECRETO 183/2017, de 14 de noviembre, por el que se modifica el Decreto 207/2015, de 14 de julio, por el que
se establece la estructura orgénica de la Consejeria de Educacién.

hitp:/ /www juntadeandalucia.es/boja/2017/225/BOJA 17-225-00004-20307-01_00125321.pdf
Aragén

- LEY 8/2017, de 28 de septiembre, de modificacién de la Ley 7/2012, de 4 de octubre, de medidas extraordinarias
en el sector publico de la Comunidad Auténoma de Aragén para garantizar la estabilidad presupuestaria.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/03/pdfs/BOE-A-2017-12615.pdf

- DECRETO 165/2017, de 31 de octubre, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba la Directriz Especial de
Ordenacién Territorial de Politica Demogrifica y contra la Despoblacién.

hff]).'//Ll’1Vll/.[)()ﬂ.(l?’((g()i1.(’§

- ORDEN PRE/1846/2017, de 13 de noviembre, por la que se nombran Registradores de la Propiedad, Mercantiles
y de Bienes Muebles en el territorio de la Comunidad Auténoma de Aragén, en virtud de resolucién de
adjudicacién de Registros vacantes.

hitp:/ /www.boa.aragon.es

- RESOLUCION de 18 de octubre de 2017, del Director General de Tributos, por la que se aprueba la "Norma
Técnica de Valoraciones" aplicable a los dictdimenes de peritos de la Administracién, relativos a los bienes de
naturaleza urbana y bienes de naturaleza riistica con construcciones, para estimar el valor real de determinados
bienes inmuebles a efectos de liquidacién de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones.

hff]).'//Ll’1Vll/.[)()ﬂ.(l?’((g()i1.(’§

Principado de Asturias

- LEY 8/2017, de 27 de octubre, de supresion del Consejo Econémico y Social del Principado de Asturias.
http:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2017/11/28/ pdfs/BOE-A-2017-13749 pdf

Castilla-La Mancha

- NOMBRAMIENTOS. Acuerdo DE 14/11/2017, del Consejo de Gobierno, por el que se nombran registradores
de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles para plazas radicadas en el territorio de la comunidad auténoma de
Castilla-La Mancha. [NID 2017/13801].

hllp://a’ocm.msli//a/ammlchaw

Castilla y Le6n
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- LEY 6/2017, de 20 de octubre, de medidas de reduccién de cargas administrativas para la dinamizacion
empresarial.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/10/pdfs/BOE-A-2017-12951.pdf

- ORDEN PRE/988/2017, de 2 de noviembre, por la que se nombran Registradores de la Propiedad, Mercantiles y
de Bienes Muebles para su destino en la Comunidad de Castilla y Le6n.

hitp://bocyljcyles/boletines/2017/11/15/pdf/BOCYL-D-15112017-2.pdf
Catalufia

- RESOLUCION de 26 de octubre de 2017, de la Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas, del
Departamento de Justicia, por la que se resuelve el concurso n.° 297 para la provisién de Registros de la Propiedad,
Mercantiles y de Bienes Muebles, convocado por Resolucién de 20 de septiembre de 2017.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/02/pdfs/BOE-A-2017-12566.pdf

- RESOLUCION INT/_/2017, de 8 de noviembre, de nombramiento de funcionarios de la categoria de
bombero/a de la escala basica (grupo C, subgrupo C2) del cuerpo de Bomberos de la Generalidad (nim. de registro
de la convocatoria 81/16).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/15/ pdfs/BOE-A-2017-13140.pdf

- CORRECCION DE ERRORES de la Relacién de locales oficiales y lugares puiblicos que se reservan para la
realizacion gratuita de actos de campafia electoral, correspondientes a las elecciones del Parlamento de Catalufia, que
se publican de conformidad con el articulo 14.2a) del Real Decreto 953/2017, de 31 de octubre, por el que se dictan
normas complementarias para la realizacién de las elecciones al Parlamento de Catalufia de 2017, a celebrar el 21 de
diciembre de 2017.

http:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13642.pdf

- CANDIDATURAS proclamadas para las elecciones al Parlamento de Catalufia, convocadas por Real Decreto
946/2017, de 27 de octubre.

http:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2017/11/25/ pdfs/BOE-A-2017-13683.pdf

- RESOLUCION de 14 de noviembre de 2017, de la Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas, del
Departamento de Justicia, por la que se convoca Concurso para la provision de notarias vacantes.

http:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2017/11/27/ pdfs/BOE-A-2017-13701.pdf
Galicia

- LEY 5/2017, de 19 de octubre, de fomento de la implantacién de iniciativas empresariales en Galicia.
hitp:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/10/pdfs/BOE-A-2017-12949.pdf

- ORDEN de 14 de noviembre de 2017 por la que se otorgan nombramientos a los registradores de la propiedad,
mercantiles y de bienes muebles para varios registros vacantes.

https:/ /www.xunta.gal
La Rioja

- LEY 10/2017, de 27 de octubre, por la que se consolidan las disposiciones legales de la Comunidad Auténoma de
La Rioja en materia de impuestos propios y tributos cedidos.

hitp:/ hwww.boe.es/boe/dias/2017/11/28/pdfs/BOE-A-2017-13750.pdf
Comunidad de Madrid

- ORDEN 3383/2017, de 8 de noviembre, del Consejero de Presidencia, Justicia y Portavocia del Gobierno, por la
que se nombran Registradores de la Propiedad con destino en el territorio de la Comunidad de Madrid.

http:// www.bocm.es

Regi6én de Murcia
- RESOLUCION de la Secretaria General de la Consejerfa de Presidencia y Fomento, por la que se da publicidad al
acuerdo del Consejo de Gobierno de 15 de noviembre de 2017, de nombramiento de Registradores de la Propiedad
que han obtenido plaza en el territorio de la Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia.
/zrrp_v o/ /www.borm.es

Comunidad Foral de Navarra

- DECRETO FORAL LEGISLATIVO 2/2017, de 23 de agosto, de armonizacién tributaria, por el que se
modifica la Ley Foral 19/1992, de 30 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/09/pdfs/BOE-A-2017-12908 pdf
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- DECRETO FORAL LEGISLATIVO 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
Foral de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

http:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2017/11/09/pdfs/BOE-A-2017-12907 pdf

- DECRETO FORAL 104/2017, de 15 de noviembre, por el que se nombra Registrador de la Propiedad de
Pamplona niimero Cinco a don Francisco Javier Gimeno Chocarro.
hrt/J://ufzmu.immrm.cs/

Pais Vasco

- ORDEN de 10 de noviembre de 2017, de la Consejera de Trabajo y Justicia, sobre nombramiento de
Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles, en Resolucién de Concurso de vacantes existentes
en el 4mbito de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

hll])s://ufww.('mku(/1'.('115

- LEY 3/2017, de 2 de noviembre, de modificacién de Ley por la que se aprueban los Presupuestos Generales de la
Comunidad Auténoma de Euskadi para el ejercicio 2017.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/30/pdfs/BOE-A-2017-13898 pdf

- LEY 4/2017, de 2 de noviembre, de modificacién de la Ley 5/1981, de 10 de junio, sobre creacién de la Sociedad
para la Promocién y Reconversion Industrial.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/30/pdfs/BOE-A-2017-13899.pdf

- DECRETO LEGISLATIVO 2/2017, de 19 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Control Econémico y Contabilidad de la Comunidad Auténoma de Euskadi.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/30/pdfs/BOE-A-2017-13900.pdf
Comunidad Valenciana

RESOLUCION de 16 de noviembre de 2017, de la directora general de Vivienda, Rehabilitacién y Regeneracion
Urbana, de la convocatoria de ayudas al alquiler de vivienda convocadas mediante la Resolucién de 25 de abril de
2017, de la Conselleria de Vivienda, Obras Puiblicas y Vertebracion del Territorio, por la que se convocan las ayudas
para el ejercicio 2017. Ayudas financiadas por el Ministerio de Fomento. [2017/10716]

http:/ /wwnw.dogv.gva.es/datos/2017/11/24/pdf/2017_10716.pdf
V. RESOLUCIONES DE LA D.G.R.N
1. Publicadas en el B.O.E

1.1. Propiedad. (Por Basilio Aguirre Ferndndez)

- R. 11-10-2017.- R.P. Vitoria N° 3.- AUTOCONTRATO: INTERESES CONTRAPUESTOS. Tanto la
registradora como el notario recurrente concuerdan en que, segtin la doctrina de esta Direccién General (vid., entre
otras, las Resoluciones de 9 de julio de 2014, 20 de octubre de 2015, 26 de mayo y 3 de agosto de 2016 y 9 de marzo
de 2017), al emitir el juicio de suficiencia de facultades representativas acreditadas, el notario debe hacer mencién
expresa a la facultad de autocontratar o a la autorizacién para incurrir en conflicto de intereses. Por ello, debe
decidirse si se trata 0 no de un supuesto en que exista autocontrato o contraposicion de intereses. Como puso de
relieve esta Direccién General en Resolucién de 15 de junio de 2004, el problema central que plantea la figura de la
autocontratacion consiste en la determinacién del alcance que deba atribuirse a la proteccién de los intereses
susceptibles de ser perjudicados por una determinada forma de actuacién del representante porque, al concurrir dos
o més esferas juridicas susceptibles de vinculacién por una sola persona, cabe que el vinculo negocial que se
constituya por ella se establezca en su provecho o en el de un tercero con detrimento de los legitimos intereses de
alguno o de todos los representados. En el presente caso no se trata de un contrato oneroso del que se deriven
reciprocas obligaciones entre representante y representada, en el que por su naturaleza habria intereses
contrapuestos. Aunque la apoderada, como nudo propietaria del bien vendido, pueda tener unos intereses distintos a
los de su madre representada, usufructuaria del mismo, e, incluso, entre uno y otro derecho sobre el mismo objeto se
da en abstracto una contraposicion natural, por cuanto el usufructo limita el derecho del propietario, el cual, por la
elasticidad de la propiedad, recupera las facultades integradas en el derecho limitativo cuando este se extinga (vid.
Sentencia del Tribunal Supremo de 17 de mayo de 2004), lo cierto es que atendiendo a las circunstancias
concurrentes y a las estipulaciones del negocio documentado debe negarse que exista conflicto de intereses, pues de
aquéllas resulta una perfecta compatibilidad en la satisfaccién de los intereses de la nudo propietaria sin sacrificio
alguno de los de la usufructuaria.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/06/ pdfs/BOE-A-2017-12752.pdf

- R. 11-10-2017.- R.P. La Vecilla.- TRANSACCION JUDICIAL: TITULO INSCRIBIBLE CUANDO NO
HAY CONEXION CON UN PROCESO DE CRISIS MATRIMONIAL. El convenio regulador aprobado en
un proceso de separacion, nulidad y divorcio se encuentra regulado en los articulos 769 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, mientras que el procedimiento para la liquidacidn del régimen econémico-matrimonial estd
regulado en los articulos 806 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Como es sabido, y asi ha tenido
consideracién de pronunciarse al respecto este Centro Directivo, el convenio regulador como negociojuridico
—tanto en su vertiente material como formal- propio y especifico, goza de una aptitud privilegiada a los efectos de
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permitir su acceso a los libros del Registro. Si bien no deja de ser un acuerdo privado, la preceptiva aprobacién
judicial del mismo y el reconocimiento que se le confiere en los articulos 90 y siguientes del Cédigo Civil,
establecen un marco vilido para producir asientos registrales definitivos, siempre que las cliusulas del mismo no
excedan de su contenido tipico y normal, como pudiera predicarse de la liquidacién del régimen econémico
matrimonial. Por el contrario, la mera homologacién judicial de un acuerdo privado relativo a un proceso, que
iniciado por demanda, acaba en acuerdo transaccional no puede ni debe tener acceso al Registro, tal y como ha
consolidado este Cetro Directivo en su doctrina més reciente y reiterada, debiendo ser objeto de elevacién a
escritura puiblica notarial si se pretende su incorporacion a los libros del Registro. En el supuesto de hecho planteado
en este recurso, de los antecedentes de hecho que sirven de base a la sentencia no resulta en ningtin caso la relacién
de este proceso con el previo de nulidad, separacién o divorcio, sin perjuicio de que pueda presentarse nuevamente
la documentacién y obtener una nueva calificacién (cfr. articulo 326 de la Ley Hipotecaria).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/06/ pdfs/BOE-A-2017-12753pdf

- R. 13-10-2017.- R.P. Aldaia.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD DE LAS
ANOTACIONES PRORROGADAS ANTES DE LA LEY 1/2000. Con la interpretaciéon sentada por la
Instruccién de este Centro Directivo de 12 de diciembre de 2000 reiterada en numerosas ocasiones (cfr.
Resoluciones citadas en los «Vistos» de la presente) quedd claro que, para las anotaciones preventivas prorrogadas
antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2000, no era necesario ordenar nuevas prorrogas, segtin el parrafo segundo
del articulo 199 del Reglamento Hipotecario, por lo que no cabe su cancelacién por caducidad. Por lo que se refiere
a la alegacion del recurrente, relativa a la prescripcion de las acciones de los embargantes, hemos de traer a colacién
la Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 18 de mayo de 2016, en la que se dice que
el expediente de liberacion de cargas, no es medio hébil para la cancelacién de las anotaciones preventivas
prorrogadas, en caso como el que ahora nos ocupa, dado que segtin el articulo 210 de la Ley Hipotecaria (tras su
reforma por la Ley 13/2015), el expediente se aplica a cargas o derechos que hayan quedado legalmente extinguidos
por prescripcion, caducidad o no uso; y no resulta medio habil para la cancelacion de anotaciones de embargo,
porque «el embargo, no es algo que, en si mismo sea susceptible de uso o no uso, ni tampoco de prescripcion, pues
tal medida procedimental subsiste en tanto no sea expresamente revocada por la autoridad administrativa o judicial
que la decreté», y en cuanto a la cita del recurrente relativa al articulo 1964 del Cédigo Civil, entendemos
inaplicable dicho argumento por la razén expuesta en la resolucion citada. Se reitera aqui el criterio adoptado por
este Centro Directivo, desde la Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 29 de mayo
de 1998, en el sentido de aplicar analégicamente lo dispuesto en el articulo 157 de la Ley Hipotecaria, de manera
que se reconoce un plazo de seis meses, contados desde la emisién de la resolucién judicial firme en el proceso en
que la anotacién preventiva y su prorroga fueron decretadas, para poder proceder a su cancelacién. Este mismo
enfoque es el que se ha venido reiterando en otras Resoluciones posteriores, concretamente en las de 11y 23 de
mayo de 2002, 27 de febrero, 12 de noviembre y 20 de diciembre de 2004, 19 de febrero, 23 de mayo y 18 de junio
de 2005 y 4 de junio de 2010.
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- R. 16-10-2017.- R.P. Ibi.- SOCIEDAD DE GANANCIALES: LIQUIDACION EN UNA ESCRITURA
POSTERIOR AL CONVENIO REGULADOR DE LA SEPARACION O DIVORCIO. El art. 90 CC. recoge
los contenidos del convenio regulador. Se trata del contenido tipico del convenio regulador, contenido minimo
siempre que tales extremos, como ahora explicitamente recoge el articulo 90 Cédigo Civil tras la reforma por la Ley
15/2015, fueran aplicables. Sin embargo, se ha mantenido en la doctrina la duda de si de tal previsién legal se
desprende la obligatoriedad de incluir la liquidacidn de la sociedad de gananciales. Este Centro Directivo en
Resoluciones de 6 de septiembre de 2005, 19 de julio de 2011 y 24 de octubre de 2014, considera que, aunque la
liquidacion puede hacerse en el convenio regulador, ello no implica que deba hacerse necesariamente en el mismo,
pues el articulo 90 Cédigo Civil no la impone con carcter obligatorio.En este sentido el Tribunal Supremo ha
permitido que una escritura posterior pueda modificar cuestiones estrictamente patrimoniales del convenio
regulador aprobadas por sentencia. Por otro lado, cabe plantearse la necesidad de aportar el convenio regulador a
efectos de practicar la inscripcién, en el caso como en el presente de que existiera la posibilidad de atribucién del uso
de la vivienda habitual y una menor de edad. Este Centro Directivo ha tenido la oportunidad de pronunciarse
recientemente en Resolucién de 20 de octubre de 2016. En base a esta doctrina, si que es necesario aportar el
convenio regulador para que la registradora de la Propiedad, en base al ejercicio de su funcién calificadora, pueda
comprobar si se ha atribuido el uso de la vivienda familiar a la hija menor de edad acordada por los padres.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/06/pdfs/BOE-A-2017-12758 pdf

- R. 16-10-2017.- R.P. Majadahonda N° 1.- SERVIDUMBRE: MODIFICACION DE LA YA INSCRITA. La
inscripcién de la servidumbre debe realizarse en los folios de las fincas sirvientes y con el consentimiento de los
titulares de dichas fincas sirvientes gravadas. Es en estos folios donde deben practicarse los gravimenes sobre las
fincas. Asi resulta con toda claridad del articulo 13 de la Ley Hipotecaria. Ciertamente, el mismo articulo 13, en su
apartado segundo, establece la posibilidad de que también se haga constar en el folio de la finca dominante, pero
como referencia a los folios de las fincas sirvientes, por cuanto, como se ha dicho el gravamen se inscribe en el folio
de la finca sirviente y con el consentimiento de los titulares de la finca sirviente, no se inscribe propiamente en el
folio de la finca dominante. Debe afirmarse que entre los principios de nuestro Derecho hipotecario es basico el de
tracto sucesivo, en virtud del cual para inscribir un titulo en el Registro de la Propiedad se exige que esté
previamente inscrito el derecho del transmitente (articulo 20 de la Ley Hipotecaria). Este principio esta intimamente
relacionado con los de salvaguardia judicial de los asientos registrales y el de legitimacion, segtin los articulos 1, 38,
40y 82 de la Ley Hipotecaria. La presuncién «uris tantum» de exactitud de los pronunciamientos del Registro asi
como el reconocimiento de legitimacién dispositiva del titular registral llevan consigo el cierre del Registro a los
titulos otorgados por persona distinta de dicho titular. En efecto, las exigencias del principio de tracto sucesivo han
de confirmar la denegacion de la nota recurrida, toda vez que no cabe plantear la modificacién de la descripcion de
las servidumbres mencionada cuando los predios sirvientes han sido objeto de divisién horizontal y posterior
transmision, segin resulta de los historiales registrales aportados en el propio expediente. Si los recurrentes
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consideran que la inscripcién es inexacta deberd procederse a la rectificacién del mismo en los términos contenidos
en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria y concordantes.

http:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2017/11/06/ pdfs/BOE-A-2017-12759.pdf

- R. 16-10-2017.- R.P. Lepe.- RECURSO GUBERNATIVO: CASOS EN QUE EL REGISTRADOR A
CARGO DEL REGISTRO EN EL MOMENTO DEL RECURSO ES DISTINTO DEL QUE EMITIO LA
CALIFICACION. REPRESENTACION VOLUNTARIA: ACREDITACION AMNTES DE LA REFORMA
DE LA LEY 24/2001. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: FINCA INSCRITA A NOMBRE DE
PERSONA DISTINTA DE LA QUE OTORGA EL TITULO. Como cuestién previa, cabe plantearse cudl ha de
ser la relevancia y repercusién procedimental del hecho, cuando concurra, como ocurre en el presente caso, de que
el registrador que esté legalmente a cargo de un Registro cuando se presenta un recurso contra una nota de
calificacién, sea distinto del que dicté la nota de calificacién recurrida. A este respecto, ha de partirse de que el
articulo 327 de la Ley Hipotecaria. La redaccién de citado precepto, en tanto que habla del «registrador que realiz6
la calificacidn», parte de suponer que, como ocurre en la inmensa mayorfa de los casos, el registrador que realizé la
calificacidn siga estando a cargo del mismo Registro de la Propiedad cuando se interponga el recurso, judicial o
potestativo, contra dicha nota de calificacién. Pero en el caso, menos habitual, pero nada infrecuente, de que el
registrador a cargo del Registro en el momento de interponerse el recurso sea otro distinto de quien dict6 la nota de
calificacién recurrida, ya sea en concepto de nuevo titular, o como registrador interino o accidental, no cabe duda
de que serd precisamente ese nuevo registrador a cargo del mismo Registro de la Propiedad, y no el anterior que
dictd la nota de calificacién, quien ha de decidir si mantiene, ratifica y hace suya, o por el contrario rectifica la nota
de calificacion de su antecesor. Debe tenerse en cuenta que, a la vista de la citada escritura, la aseveracién del
notario, fue, literalmente, la de que «dicha copia de poder, que hallo bastante, acompafiard a la que de esta se expida a
los fines de justificacién». Y que tal autorizacién notarial se produjo en el afio 1989, y por tanto antes de la entrada
en vigor del articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre. Por lo tanto, al no haberse acompafiado dicha
escritura de poder para su calificacién por el registrador, el primer defecto ha de ser confirmado, y desestimado el
recurso en este punto. Es evidente, como resulta entre otros de los articulos 20, 38 y 40 de la Ley Hipotecaria, que si
en el momento de presentar en el Registro de la Propiedad una escritura de rectificacién de una compraventa ya
inscrita, ni la finca vendida consta ya inscrita a nombre del vendedor, ni la finca comprada consta ya inscrita a
nombre de la compradora, tal rectificacién no puede acceder al Registro de la Propiedad sin el necesario el
consentimiento de los titulares registrales actuales de las fincas afectadas por la rectificacién, como acertadamente
sefialé el registrador en su nota de calificacion.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/06/ pdfs/BOE-A-2017-12760.pdf

- R. 17-10-2017. R.P. Granollers N° 2.- RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO. El recurso no puede prosperar
dado que s6lo cabe interponer recurso ante la Direccién General de los Registros y del Notariado cuando el
registrador califica negativamente el titulo, sea total o parcialmente. En este mismo sentido el articulo 324 de la Ley
Hipotecaria comienza sefialando que «las calificaciones negativas del registrador podran recurrirse potestativamente
ante la Direccidén General de los Registros y del Notariado en la forma y segtin los trimites previstos en los articulos
siguientes...», afladiendo el articulo 326 que «el recurso debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se
relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del Registrador, rechazindose cualquier otra pretensién
basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma». Una vez practicado un asiento, el
mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales, produciendo todos sus efectos en tanto no se declare su
inexactitud, bien por la parte interesada, bien por los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos
legalmente establecidos (articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria), por tanto, conforme a esta reiterada doctrina,
el recurso contra la calificacién negativa del registrador no es cauce habil para acordar la cancelacién de asientos ya
practicados.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-12996.pdf

- R. 17-10-2017. R.P. Burjassot.- HERENCIA: RENUNCIA Y POSIBLE RECTIFICACION POR HABER
PADECIDO ERROR EL RENUNCIANTE. Conforme el articulo 997 del Cédigo Civil, la aceptacién y
repudiacion de la herencia, «una vez hechas» son irrevocables y no podrén ser impugnadas sino cuando adoleciesen
de algunos de los vicios que anulan el consentimiento, o apareciese un testamento desconocido. 26 de la Ley del
Notariado, se admitirdn las adiciones y apostillas que se subsanen en escritura posterior o se salven al fin del
documento notarial con la aprobacién expresa y firma de los otorgantes que deban suscribir el documento. El
desarrollo de este principio se realiza en el articulo 153 del Reglamento Notarial. La Sentencia del Tribunal Supremo
de 28 de marzo de 2003 nos dice, en relacién a una repudiacién de herencia respecto a la que se alegaba su ineficacia
por el error vicio en la declaracién, que «la norma de irrevocabilidad de la aceptacién y de la repudiacién de la
herencia, es una norma imperativa cuya aplicacion no puede ser eludida por la parte una vez emitida la declaracién
de voluntad en que consiste, ni puede ser dejada sin efecto por actos o declaraciones de voluntad en contrario,
cualquiera que sea la proximidad en el tiempo entre estos actos o declaraciones de voluntad y la repudiacién de la
herencia, y que el art. 997 no establece distincién alguna a este respecto.». En esta rectificacién con consentimiento
de los otorgantes si podriamos encajar los casos de rectificacion por error vicio, pero ello deberia tener, segtin lo
dicho, un tratamiento documental distinto, lo que puede ser determinante de unas distintas consecuencias juridicas,
al menos en el plano notarial y registral.Y debe también precisarse que esa rectificacién no de oficio o voluntaria
deben consentirla no ya solo los otorgantes, a los que se refiere el articulo 153 del Reglamento Notarial, sino todos
los afectados por la misma. En el concreto supuesto, a través de las manifestaciones de los otorgantes en la escritura
de subsanacion, se deduce que se trata de un error en el consentimiento, posiblemente en su modalidad de error de
derecho, segtin lo dicho, pues los efectos juridicos del acto realizado parecen no ser los que los otorgantes
pretendian, en cuanto sustituyen una repudiacién pura y simple por una renuncia traslativa, pero no es clara tal
apreciacion ya que la declaracién de voluntad inicial se habia producido previamente informada por el notario
autorizante, e incluso cabria cuestionar que el error de derecho fuera admisible como causa de impugnacién de la
repudiacién, dada la restrictiva admision del mismo ya aludida. Pero aun admitiendo la eficacia esa clase de error en
esta materia, es claro que para producir efectos en el 4mbito notarial y registral la rectificacién siempre debera ser
consentida por todos los posibles afectados por la misma.
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-R. 18-10-2017.- R.P. Guadix.- EXPEDIENTE DE DOMINIO NOTARIAL PARA LA REANUDACION
DEL TRACTO SUCESIVO: REQUISITOS. Como se ha reiterado por esta Direccién General, no hay
verdadera interrupcién del tracto cuando los promotores adquirieron del titular registral o de sus herederos (cfr.
Resoluciones 18 de marzo de 2000, 17 de febrero de 2012y 2 y 23 de octubre de 2014).Esta doctrina, ademds, ha
sido elevada a rango legal por la Ley 13/2015, de 24 de junio, que da nueva redaccién al articulo 208 de la Ley
Hipotecaria. Las Resoluciones de 14 de abril y 10 de noviembre de 2016, matizaron esta doctrina para los casos en
los que el promotor del expediente adquirié, no de todos, sino sélo de alguno o algunos de los herederos del titular
registral. En el presente caso, consta documentada publicamente toda la cadena de titularidades desde la titular
registral cuyo tracto se pretende reanudar hasta los titulares actuales de las restantes participaciones indivisas; a
excepcion del primero de los titulos por el que la titular transmite a su cényuge la participacion indivisa objeto del
procedimiento. Por tanto faltando tinicamente la documentacién publica de la transmisién hereditaria efectuada de
la titular registral a su conyuge, no existe una verdadera interrupcion del tracto. En este punto debe recordarse la
doctrina de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 19 de septiembre y 7 de diciembre de 2012, 24 de marzo de
2015 6 13 de julio de 2017) que admite el expediente de dominio, incluso en aquellos casos donde no hay verdadera
ruptura de tracto, cuando la obtencién de la titulacién ordinaria revista una extraordinaria dificultad, que darfa lugar
a formalismos inadecuados. Hechas estas consideraciones, debemos concluir que en el presente caso debe admitirse
el expediente de dominio como medio para reanudar el tracto, de modo que el promotor pueda lograr la inscripcién
de su derecho, en forma similar a como ya se resolvié en las Resoluciones de 24 de marzo de 2015 y 13 de julio de
2017. En las especialidades para la tramitacién de este procedimiento que sefiala el articulo 208 de la Ley
Hipotecaria, no se hace referencia especifica a la legitimacién para promoverlo. La regla segunda del articulo 208 de
la Ley Hipotecaria se remite para la tramitacién del procedimiento para la reanudacién del tracto sucesivo
interrumpido a lo previsto en el articulo 203 de la misma Ley. Este precepto hace referencia a la legitimacion al
seflalar que se iniciard el procedimiento mediante solicitud por escrito del titular dominical de la finca. En el titulo se
alega que dichas personas son los actuales titulares dominicales de la finca, en virtud de una serie de titulos (entre
ellos una segregacion), que no han accedido al Registro. En el caso que nos ocupa no ha sido siquiera alegada
representacion alguna ni se ha acreditado la ratificacion correspondiente. Pero es que, ademds, tampoco han tenido
intervenci6n alguna a lo largo del procedimiento tales personas designadas como interesados en el acta. Como ya ha
indicado este Centro Directivo, en base al art. 425 RH, la sola presentacién de un documento en el Registro implica
la peticidn de la extension de todos los asientos que en su virtud puedan practicarse, siendo competencia del
registrador la determinacién de cuéles sean éstos, sin que el principio registral de rogacién imponga otras exigencias
formales afiadidas. Por ello, en coherencia con lo anterior, los articulos 19 bis de la Ley Hipotecaria y 434 de su
Reglamento prevén que en caso de calificacién negativa parcial del documento presentado, el registrador debe
notificar el defecto por él apreciado, a la vista de lo cual el presentante o el interesado podran solicitar la inscripcién
parcial del documento, sin perjuicio de su derecho a recurrir en cuanto a lo no inscrito (cfr. Resoluciones de 11 de
febrero de 1998, 20 de julio de 2006 y 12 de enero de 2012).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-12998 pdf

- R. 18-10-2017.- R.P. Icod de los Vinos.- PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA:
HERENCIA YACENTE. La doctrina de este Centro Directivo que impone que en los casos de herencias
yacentes, toda actuacidn que pretenda tener reflejo registral deba articularse mediante el nombramiento de un
administrador judicial, en los términos previstos en los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
bien mediante la intervencidn en el procedimiento de alguno de los interesados en dicha herencia yacente
(Resoluciones de 27 de mayo y 12 de julio de 2013, 8 de mayo de 2014 y 5 de marzo de 2015). Esta doctrina se ha
matizado en los dltimos pronunciamientos en el sentido de considerar que la exigencia del nombramiento del
defensor judicial no debe convertirse en una exigencia formal excesivamente gravosa y debe limitarse a los casos en
que el llamamiento a los herederos desconocidos sea puramente genérico y no haya ningin interesado en la herencia
que se haya personado en el procedimiento considerando el juez suficiente la legitimacidn pasiva de la herencia
yacente. Esta Direccion General ha sefialado respecto a la incidencia de la renuncia de los herederos en los supuestos
de procedimientos seguidos contra la herencia yacente, que no evita la necesidad de nombrar administrador el hecho
de que haya un pronunciamiento judicial en el que conste haberse otorgado escritura de renuncia a la herencia por
parte de los herederos. En el presente supuesto, la renuncia se produjo con anterioridad a la tramitacién del
procedimiento. En el curso de éste, se notific6 a la viuda y a la hija del causante y a su hermana. Las dos primeras
aportaron sendas copias de escrituras publicas de renuncia a la herencia de su difunto esposo y padre,
respectivamente. Se han realizado distintas averiguaciones para tratar de identificar y citar a los posibles herederos
del causante. Aunque la viuda y la hija acreditan que han renunciado a la herencia, la hermana, posible heredera
intestada del causante (articulo 946 del Cédigo Civil), ha comparecido sin que conste que haya realizado
pronunciamiento alguno respecto a la ejecucién.A la vista de ello, y teniendo en cuenta la doctrina antes expuesta
segtin la cual el nombramiento de un defensor judicial de la herencia yacente no debe convertirse en un trimite
excesivamente gravoso debiendo limitarse a los casos en que el llamamiento a los herederos desconocidos sea
puramente genérico y no haya ningtin interesado en la herencia que se haya personado en el procedimiento, ha de
entenderse que, en este caso, no existe indefension, al haberse notificado al menos a una de las posibles herederas del
titular registral.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-12999 pdf

- R. 18-10-2017.- R.P. Céceres N° 1.- PROCEDIMIENTO DE EJECUCIC)N HIPOTECARIA: HERENCIA
YACENTE. La doctrina de este Centro Directivo que impone que en los casos de herencias yacentes, toda
actuacidn que pretenda tener reflejo registral deba articularse mediante el nombramiento de un administrador
judicial, en los términos previstos en los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, bien mediante
la intervencién en el procedimiento de alguno de los interesados en dicha herencia yacente (Resoluciones de 27 de
mayo y 12 de julio de 2013, 8 de mayo de 2014 y 5 de marzo de 2015). Esta doctrina se ha matizado en los ltimos
pronunciamientos en el sentido de considerar que la exigencia del nombramiento del defensor judicial no debe
convertirse en una exigencia formal excesivamente gravosa y debe limitarse a los casos en que el llamamiento a los
herederos desconocidos sea puramente genérico y no haya ningin interesado en la herencia que se haya personado
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en el procedimiento considerando el juez suficiente la legitimacién pasiva de la herencia yacente. En el supuesto de
este expediente del decreto y mandamiento presentados resulta que el llamamiento a los desconocidos herederos es
genérico y no consta la forma en que se hayan producido las notificaciones a esos herederos indeterminados, ni si se
ha llevado a cabo una investigacion razonable, sobre la existencia de herederos testamentarios o legales de don P. S.
R., por lo tanto no cabe sino la confirmacién del defecto observado.Bien es cierto que de la documentacién
presentada junto al escrito de recurso resulta que el procedimiento se inicié originariamente frente al ejecutado en
vida de éste, produciéndose posteriormente su fallecimiento, sin que conste si otorgd testamento, y que han
intervenido distintas personas en condicién de herederos que se personaron en el procedimiento en orden a
renunciar a la herencia. No obstante no procede analizar en este supuesto la citada documentacién pues, como se ha
dicho anteriormente, no pudo ser analizada por la registradora en el momento de efectuar la calificacién recurrida.
Todo ello sin perjuicio de la posibilidad de su presentacién, junto con los titulos calificados, en el Registro de la
Propiedad con la finalidad de obtener una nueva calificacién.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-13000.pdf

-R. 19-10-2017.- R.P. Ceuta.- CEUTA Y MELILLA: NORMATIVA QUE IMPONE LIMITACIONES
PARA CIERTOS ACTOS ]URiDICOS. Respecto al problema de las normas de aplicacién normativa, es
indudable que hay especificas determinaciones legales aplicables en las Ciudades Auténomas de Ceuta y Melilla por
razén de defensa nacional, independientemente de lo ya dispuesto en la Ley 8/1975, pues se autoriza al Gobierno
para dictar en el futuro cualesquiera desarrollos normativos especiales que sean aconsejables segtin las circunstancias;
y fija especificamente una muy concreta limitacién que el Gobierno puede establecer mediante la aprobacién de la
correspondiente norma reglamentaria, cual es la necesidad de autorizacién del Consejo de Ministros (luego
desconcentrada reglamentariamente en las respectivas Delegaciones del Gobierno), para todos los casos de
transmisién y gravamen de la propiedad y declaraciones de obra sobre inmuebles sitos en Ceuta y Melilla. Debe
afiadirse que se ha puesto de relieve cémo la eventual imposicién por razones de defensa militar de la necesidad de
autorizacién para nacionales espafioles y para comunitarios, por igual (esto es sin discriminar entre nacionales y
comunitarios), para acceder a la propiedad de inmuebles en determinadas zonas consideradas estratégicas no se
opone a la Constitucién Europea. Para concluir, y abordando un plano teérico la cuestién que se plantea en el
recurso respecto de la derogacién ticita de las normas de rango inferior a la ley, es admitido que ésta puede ser
apreciada y declarada por cualquier 6rgano administrativo o jurisdiccional que haya de aplicarlas (aunque también
este principio tiene excepciones). Ahora bien, también hay acuerdo general en entender que la apreciacion de la
existencia de derogacic’)n ticita de normas con rango legal es materia propiamente jurisdiccional; y éste seria
hipotéticamente el supuesto del presente recurso, pues el Reglamento de desarrollo vendria a ser ejecucion, via
habilitacién al Gobierno por parte del Legislativo, de la disposicién final segunda de la Ley 8/1975, (derivando asi
una norma legal), por lo que el supuesto conflicto se produciria entre normas del mismo rango de ley, y en este
punto ni notarios ni registradores estarfan habilitados para resolverlo.
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- R. 19-10-2017.- R.P. La Orotava.- PROCEDIMIENTO DE E_]ECUCION HIPOTECARIA: CESION DE
REMATE. El precio de la cesién de remate es un concepto diferente al del precio del remate o adjudicacién. El
precio del remate es el importe de la mejor puja en el caso de que en la subasta haya postores, el precio de la
adjudicacién es el importe por el que el acreedor ejecutante adquiere la finca ante la inexistencia de postores.
Distinto es el precio de la cesién de remate que es el importe que recibe el ejecutante que cede el remate del
cesionario por la trasmisién de la finca que ha sido rematada o adjudicada a favor de aquél.Se ha planteado por la
doctrina si es posible la cesion del remate por un importe inferior al precio de adjudicacién, es decir el ejecutante
cede la adjudicacién a pérdida. El articulo 647 de la Ley de Enjuiciamiento Civil no prohibe la cesién por un
importe superior, ni tampoco por una cantidad menor a la ofrecida por el ejecutante, siempre que la adjudicacion se
realice por el importe del remate.La solucién debe ser positiva. En el decreto por lo tanto deberd mantenerse el
precio de adjudicacién que es el ofrecido inicialmente por el ejecutante y que se descontard de la cantidad reclamada;
y a continuacién se declarard que el adjudicatario ha satisfecho al ejecutante por la cesién una cantidad menor,
identificAndola. Este pago también tendrd que acreditarse documentalmente.
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- R. 19-10-2017.- R.P. Tui.- PROCEDIMIENTO DEL ART. 199 LH: DUDAS QUE PUEDE PLANTEAR
EL REGISTRADOR. Del mismo modo que no puede el registrador sustituto afiadir nuevos defectos a los
inicialmente apreciados por el sustituido, sino que su calificacién debe ceflirse a los defectos planteados y a la
documentacién aportada inicialmente, tampoco su eventual calificacion negativa puede ser objeto de recurso, sino
que en tal caso devolvers el titulo al interesado a los efectos de interposicién del recurso frente a la calificacion del
registrador sustituido ante la Direcciéon General de los Registros y del Notariado. El articulo 199 de la Ley
Hipotecaria regula el procedimiento para la inscripcién de la representacion grafica georreferenciada de la finca y su
coordinacién con el Catastro. En todo caso, ser objeto de calificacién por el registrador la existencia o no de dudas
en la identidad de la finca, pues tal y como dispone el articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria. Por tanto, las dudas
pueden referirse a que la representacion grafica de la finca coincida en todo o parte con otra base gréfica inscrita o
con el dominio publico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria. . Segiin el articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
corresponde al registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas, decidir motivadamente segtin su prudente criterio.
Como ha reiterado este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del
registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y
razonados. Toda vez que existen dudas que impiden la inscripcién de la representacién gréfica, y tal y como sefiala
el registrador en su nota, podra acudirse a la previsién que a este efecto se contiene en el articulo 199, el deslinde.
Asimismo, puede acudirse al juicio declarativo correspondiente (cfr. articulo 198 de la Ley Hipotecaria) o, alegando
los recurrentes que disponen de una resolucién judicial a su favor dictada en juicio declarativo relativa a la titularidad
de la finca, lo procedente serd su presentacion como titulo inscribible para que dicho documento pueda causar los
asientos oportunos.
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- R. 20-10-2017.- R.P. Talavera de la Reina N° 2.- CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES FISCALES:
ACREDITACION. Son numerosas las ocasiones en las que este Centro Directivo (vid. Resoluciones recogidas en
los «Vistos») ha analizado el alcance del denominado cierre registral por no acreditar el cumplimiento de las
obligaciones fiscales, tanto en relacién a los Impuestos de Transmisiones Patrimoniales Onerosas y Actos Juridicos
Documentados y de Sucesiones y donaciones, como respecto al Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana (Plusvalia), de conformidad con los arts. 254 y 255 de la LH. La doctrina
mantenida por este Centro Directivo ha establecido que el registrador, ante cualquier operacién juridica cuya
registracion se solicite, no sélo ha de calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto 0 no a
impuestos; la valoracién que haga de este tltimo aspecto no sera definitiva en el plano fiscal, pues no le corresponde
la competencia liquidadora respecto de los diversos tributos; no obstante, serd suficiente bien para acceder, en caso
afirmativo, a la inscripcién sin necesidad de que la administracion fiscal ratifique la no sujecién, bien para
suspenderla en caso negativo, en tanto no se acredite adecuadamente el pago, exencidn, prescripcién o incluso la no
sujecién. Ahora bien, no concurriendo circunstancias de realizacién de especial tarea de cooperacién con la
Administracién de Justicia (Resolucién de 21 de diciembre de 1987) ni resultando supuestos de expresa e indubitada
no sujecién al Impuesto (apartados 2 a 4 del articulo 104 del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales) o de clara causa legal de exencién fiscal —como ocurre en la aceptacién de una hipoteca unilateral efectuada
por la Tesoreria General de la Seguridad Social (Resolucién de 23 de abril de 2007)-, imponer al registrador la
calificacién de la sujecidn o no al Impuesto de ciertos actos contenidos en el documento presentado a inscripcion
supondria obligarle a realizar inevitablemente declaraciones tributarias que (aunque sea con los limitados efectos de
facilitar el acceso al Registro de la Propiedad) quedan fuera del 4mbito de la competencia reconocida a este Centro
Directivo.
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- R.20-10-2017.- R.P. Mélaga N° 4.- PODERES: EL PODER PARA VENDER NO PERMITE CONSENTIR
LA EXPROPIACION. Como ha reiterado en numerosas ocasiones (vid. Resoluciones de 13 de febrero de 2012, 28
de febrero y 10 de abril de 2014 y 18 de julio, 14 de septiembre y 19 de octubre de 2016, por todas), la posibilidad de
que el documento presentado sea objeto de inscripcién parcial precisa de una doble condicién: por un lado, que el
interesado o presentante asf lo hayan solicitado del registrador (vid. articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria), y, por
otra, que el pacto o estipulacién rechazados no afecten a la esencialidad del contrato. Por lo que se refiere a la
cuestién de fondo, esta Direccién General se ha pronunciado en numerosas ocasiones (vid. «Vistos»), sobre el
contenido y alcance de la exigencia que el articulo 1713 del Cédigo Civil impone respecto a la aplicacién e
interpretacién de los poderes de representacién. Recientemente (vide Resolucién de 25 de octubre de 2016), esta
Direccién General ha afirmado que la recta interpretacion de tales preceptos legales impone su adecuada
delimitacién de acuerdo a la doctrina reiterada del Tribunal Supremo. En este sentido, el articulo 1713, atiende al
contenido de las facultades conferidas al mandatario, de modo que la exigencia de mandato expreso a que se refiere
el parrafo segundo comporta la necesidad de que la posibilidad de realizar actos de riguroso dominio conste
inequivocamente. Por lo demis, en relacidn con esta exigencia, segiin la Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de
febrero de 1990, la calificacién de un mandato como expreso no depende de que su otorgamiento exigiese una
determinada formalidad y constancia escrituraria. Ahondando en esta doctrina, este Centro Directivo ha reiterado
(vide Resolucién de 10 de marzo de 2016), que los poderes han de ser interpretados en un sentido estricto, sin
extender la representacion mds alld de los actos previstos en ellos, si bien, como sefiala la Sentencia de la Sala Primera
del Tribunal Supremo de 27 de enero de 2000, «la extralimitacién o no, ha de determinarse atendiendo no de
manera automética y sumisa a la literalidad del poder, sino principalmente a la intencién y voluntad del otorgante en
orden a la finalidad para la que lo dispensé y en relacién a las circunstancias concurrentes(...)». Llegamos asi al
niicleo de lo que constituye el objeto de la presente. A juicio del recurrente, la facultad de vender contenida en el
titulo de representacion en virtud del cual actda el otorgante del acta de ocupacién y pago, comprende claramente la
enajenacioén por expropiaciéon forzosa. Esta Direccién General no puede compartir tales afirmaciones. En primer
lugar, porque de la interpretacion del poder no resulta en absoluto que la atribucién de la facultad de vender al
apoderado comprenda cualquier negocio de transmisién del dominio; bien al contrario, de la cliusula transcrita en
los hechos resulta meridianamente claro que el apoderado estd investido de la facultad de enajenar la finca por titulo
de compraventa y por ningiin otro. Tampoco es aceptable la afirmacién que entiende que la facultad de vender se
equipara a la facultad de transmitir por titulo de expropiacién forzosa. No existe en nuestro ordenamiento bases
suficientes para sostener dicha afirmacién. A la luz de las consideraciones anteriores resulta patente que no cabe
equiparacion alguna entre el contrato de compraventa y la transmision de dominio derivada de un procedimiento
administrativo de expropiacién forzosa, por lo que esta Direccién General no puede amparar la afirmacién de que la
facultad concedida a un apoderado de vender bienes inmuebles es equivalente a la de intervenir en un
procedimiento expropiatorio en los términos exigidos por el articulo 5 de la Ley 39/2015, de 1 octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Pablicas (articulo 32 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comiin).
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- R. 20-10-2017.- R.P. Talavera de la Reina N° 3.- ANOTACION DE EMBARGO: HERENCIA
YACENTE. La doctrina de este Centro Directivo que impone que en los casos de herencias yacentes, toda
actuacidn que pretenda tener reflejo registral deba articularse mediante el nombramiento de un administrador
judicial, en los términos previstos en los articulos 790 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, bien mediante
la intervencidn en el procedimiento de alguno de los interesados en dicha herencia yacente (Resoluciones de 27 de
mayo y 12 de julio de 2013, 8 de mayo de 2014 y 5 de marzo de 2015). Esta doctrina se ha matizado en los tltimos
pronunciamientos en el sentido de considerar que la exigencia del nombramiento del defensor judicial no debe
convertirse en una exigencia formal excesivamente gravosa y debe limitarse a los casos en que el llamamiento a los
herederos desconocidos sea puramente genérico y no haya ningtin interesado en la herencia que se haya personado
en el procedimiento considerando el juez suficiente la legitimacién pasiva de la herencia yacente. Como sefialé la
Resolucién de 9 de julio de 2011, convendria a este respecto recordar que la calificacién del registrador del tracto
sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria) serd distinta en cada uno de los supuestos siguientes: a) procesos
ejecutivos por deudas del titular registral, fallecido antes o durante el procedimiento: deberd acreditarse al registrador
que se demand¢ al titular registral, que ha fallecido y que se ha seguido la tramitacién con sus herederos, por
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sucesién procesal conforme al articulo 16 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Si se ha producido el fallecimiento del
titular registral antes de iniciado el procedimiento, y éste se sigue por deudas de aquél, ademis del fallecimiento
deberi acreditarse al registrador, si los herederos fueran ciertos y determinados, que la demanda se ha dirigido contra
éstos indicando sus circunstancias personales (articulo 166.1.%, pirrafo primero, del Reglamento Hipotecario), sin que
proceda en este caso aportar los titulos sucesorios. Si los herederos fueran indeterminados se abordara posteriormente
la circunstancia relativa a la herencia yacente.; b) procesos ejecutivos por deudas de los herederos ciertos y
determinados del titular registral: ademds del fallecimiento debera acreditarse al registrador que la demanda se ha
dirigido contra éstos, indicando sus circunstancias personales y acompafiando los titulos sucesorios y el certificado
del Registro General de Actos de Ultima Voluntad (articulo 166.1.2, parrafo segundo, del Reglamento Hipotecario).,
y ¢) procesos ejecutivos por deudas de herederos indeterminados ~herencia yacente— del titular registraL: sera
preciso, para poder considerarse cumplimentado el tracto sucesivo, o bien que se acredite en el mandamiento que se
ha dado emplazamiento a alguno de los posibles llamados a la herencia, o bien que se ha procedido al nombramiento
judicial de un administrador de la herencia yacente. En el supuesto de este expediente del decreto y mandamiento
presentados resulta que el llamamiento a los desconocidos herederos es genérico y no consta la forma en que se
hayan producido las notificaciones a esos herederos indeterminados, ni si se ha llevado a cabo una investigacién
razonable, sobre la existencia de herederos testamentarios o legales de don P. S. R., por lo tanto no cabe sino la
confirmacién del defecto observado. Esta Direccién General ha sefialado respecto a la incidencia de la renuncia de
los herederos en los supuestos de procedimientos seguidos contra la herencia yacente, que no evita la necesidad de
nombrar administrador el hecho de que haya un pronunciamiento judicial en el que conste haberse otorgado
escritura de renuncia a la herencia por parte de los herederos.
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- R. 23-10-2017.- R.P. Olvera.- SUSTITUCION VULGAR: LIMITACION EN CUANTO AFECTA A
LEGITIMARIOS. Ha dicho este Centro Directivo en un supuesto semejante al de este expediente (Resolucién de
26 de septiembre de 2014) que «el articulo 813.2 del Cédigo Civil impone como limite al testador no imponer sobre
la legitima «sustitucion de ninguna especie». Sin embargo, este precepto se ha interpretado en el sentido de que
dicha prohibicién se ha de matizar en funcién de los distintos efectos de las diferentes modalidades de sustituciones,
de forma que lo esencial es respetar la finalidad de la norma de «no perjudicar» los derechos de legitima de los
herederos forzosos. En el caso de la sustitucién vulgar tampoco se atenta contra la legitima del legitimario sustituido,
puesto que precisamente se prevé para el supuesto de que no llegue a serlo. Ahora bien, y es un aspecto esencial en
este caso, como ha advertido parte de la doctrina, si que puede atentar la sustitucién vulgar de un legitimario contra
la legitima de los demas herederos forzosos. En estos supuestos sélo es posible la sustitucion en los bienes de la
legitima si estd establecida a favor de quienes, en su defecto [en defecto de la sustitucién, se entiende] serian
legitimarios. También serfa impugnable la sustitucion vulgar cuando tratara de impedir que la premoriencia de un
legitimario diera lugar a que acreciera la legitima de sus colegitimarios. Por ello, no debe ofrecer duda que los
descendientes de un legitimario renunciante no pueden alegar derecho alguno a la legitima, pues han perdido la
expectativa de ser legitimarios por razén de la renuncia de su padre. La cuestién estd, pues, en determinar, si
corresponde realizar estas mismas consideraciones si fue ordenada sustitucion vulgar por el causante sin expresién de
casos (articulo 774 del Cédigo Civil aplicable, ‘mutatis mutandy’, al legatario). Sin entrar en la correccién técnica de
la cliusula testamentaria que ‘simpliciter’ ordene sustitucion vulgar para un legado destinado exclusivamente al pago
de la legitima de dos hijos, es claro que la respuesta ha de ser positiva, en cuanto la materia legitimaria, obligatoria, es
indisponible para el testador”. Por lo tanto, es claro que ha de entenderse que la sustitucion vulgar en relacién con
un heredero forzoso sélo cabe en relacidn con el tercio de libre disposicion, o para mejorar a algtin legitimario, o
bien cuando los designados sustitutos son los mismos colegitimarios del renunciante o legitimarios de otro grado.
Sentado lo anterior, en el presente caso, el valor del legado y por lo tanto lo que adquirirfan los hipotéticos sustitutos
vulgares, serfa el de una doceava parte de la herencia, que corresponde con la legitima estricta que corresponderia a
la hija reducida a esa porcién, que no supera una tercera parte de la herencia, esto es, cuantia que no sobrepasa el
tercio de libre disposicién, no afectando en este supuesto —como ocurrié en el recogido por la Resolucién de 26 de
septiembre de 2004, a los derechos minimos de los otros hijos legitimarios, pues ademds, aqui no hay liberalidades
que reducir ni hay bienes colacionables que reintegrar a la masa, recibidos por los posibles sustitutos vulgares.
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- R. 23-10-2017.- R.P. Barbate.- ARRENDAMIENTOS: CANCELACION EN VIRTUD DE SENTENCIA
DE DESAHUCIO. Si con la presentacién del documento judicial se pretende la cancelacién de asientos vigentes en
el Registro debe especificarse en el mismo qué asiento o asientos han de ser objeto de cancelacién. Si indiscutible es
el deber de los registradores de cumplir las resoluciones judiciales firmes, también lo es su deber y potestad
calificadora de verificar que todos los documentos inscribibles cumplen las exigencias del sistema registral espafiol.La
calificacion registral de los documentos judiciales se extiende necesariamente a la congruencia de los mismos con la
situacién registral vigente en el momento en que se pretende su inscripcién por lo que ha de exigirse la
identificacién suficiente de los asientos a los que se refieren los mandamientos o documentos judiciales cancelatorios
(Resolucién de 28 de febrero de 1977 y muchas otras posteriores). No obstante, en el presente caso debe tenerse en
consideracion determinadas particularidades. El articulo 25 de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de
Arrendamientos Rusticos, sefiala como causa de resolucién del contrato la fatal de pago de las rentas
correspondientes, precepto que se relaciona directamente con el articulo 79.2 de la Ley Hipotecaria en virtud del
cual podré pedirse la cancelacién cuando se extinga el derecho inscrito o anotado. Por ello, habiéndose demandado
al titular registral del derecho de arrendamiento, por lo que no se ha producido indefensién e inconstitucionalidad
en aplicacidn de la Sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de marzo de 1988 y la Sentencia del Tribunal
Supremo de 6 de junio de 1988, aunque no se haya solicitado expresamente la cancelacién de la inscripcion de
arrendamiento, debe entenderse implicita la cancelacién del asiento registral, si la demanda de desahucio por falta de
pago se ha dirigido contra el titular del derecho inscrito.
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- R. 23-10-2017.- R.P. Oliva.- CALIFICACI.C)N REGISTRAL: FORMA DE NOTIFICACION. SEGURO
DECENAL: OBRA NUEVA POR ANTIGUEDAD. De acuerdo con lo establecido el articulo 322 de la Ley
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Hipotecaria, la notificacién de la calificacién se efectuard de conformidad con lo previsto en los articulos 58 y 59 de
la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun (actualmente, articulos 40 a 44 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comtn de las Administraciones Publicas), siendo, a tal efecto, vélida la notificacién practicada por
via telemitica si el interesado lo hubiere manifestado asi al tiempo de la presentacién del titulo y quedara constancia
fehaciente. Y, como ha puesto de relieve este Centro Directivo (Resoluciones de 8 de marzo, 2y 11 de octubre y 4
de diciembre de 2013, 9 de enero y 23 de junio de 2014 y 21 de abril de 2015), no constando en el presente
expediente manifestacién alguna realizada por el presentante admitiendo la notificacién por fax al tiempo de la
presentacién del titulo por el presentante y no acreditdndose otra forma de notificacién valida antes de transcurrido
el plazo legalmente previsto, el recurso no puede considerarse extemporineo. La cuestién que se plantea en el
presente expediente, y sobre la que esta Direccién General debe pronunciarse, es si los requisitos de contratacién de
garantias por dafios resultantes de defectos constructivos que establece la Ley de Ordenacién de la Edificacién son
exigibles como requisito previo para que pueda procederse a la declaracidn e inscripcion de obras nuevas
consolidadas por razén de su antigiiedad, o respecto de las cuales ya no puedan adoptarse medidas que impliquen su
demolicién. Quedan excluidas de la exigencia de acreditar la contratacion de garantias del articulo 19.1.c) de la Ley
de Ordenacién de la Edificacién aquellas personas que declaren una obra que, al tiempo de la declaracién, tenga més
de diez afios de antigiiedad desde su terminacion, pues dicho plazo, el de diez afios, es el de duracién de las garantias
exigidas por el citado articulo. Y dicho plazo ha de contarse, segtin resulta de lo previsto en el articulo 17.1 de la Ley
38/1999 y de la Instruccién de esta Direccién General de 11 de septiembre de 2000, desde la fecha de recepcién de la
obra, sin reservas, o desde la subsanacidn de éstas. Por las consideraciones precedentes debe concluirse que la
calificacién del registrador no puede sostenerse.
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- R. 24-10-2017.- R.P. Villareal N° 1.- HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD DE UNA
HIPOTECA FLOTANTE ART. 153 BIS. Se trata de una hipoteca maximo de las especificamente reguladas en el
articulo 153 bis de la Ley Hipotecaria. Pues bien, a este respecto debe tenerse en cuenta que, como ya se indicara en
la Resolucién de 22 de septiembre de 2016, el articulo 153 bis de la Ley Hipotecaria eleva el plazo de duracién de la
hipoteca flotante, cualquiera que fuere el nimero, clase o naturaleza de las obligaciones garantizadas ya que no
distingue a este respecto, al cardcter de requisito estructural o de constitucién de la misma, de tal manera que sin el
mismo no se podrd inscribir la hipoteca. En este supuesto concreto se indica expresamente que «la hipoteca de
midximo se constituye por plazo de cinco afios a contar desde el veintinueve de mayo de dos mil doce, a cuyo
vencimiento se entendera prorrogado ticitamente por trimestres hasta un maximo de cuatro trimestres mis», lo que
no deja lugar a dudas, si no fuere suficiente con la propia naturaleza declarada e inscrita de la hipoteca, acerca de que
el plazo lo es de la hipoteca y no de la cuenta u obligacién. Por otra parte, este plazo de duracién de la hipoteca
flotante no tiene que coincidir con el plazo de vencimiento de ninguna de las obligaciones garantizadas. Considerar
que el plazo de la hipoteca flotante trata de definir Gnicamente el margen temporal en el que debe surgir la
obligacién para que quede garantizada con la hipoteca, como afirma el registrador, lo que implicarfa tener que
computar posteriormente el plazo de duracién de cada una de las obligaciones nacidas, las cuales operan al margen
del Registro de la Propiedad, para averiguar cudl vence posteriormente y luego tener que computar adicionalmente
el plazo a que se refiere el articulo 82.5 de la Ley Hipotecaria, va en contra del principio de determinacién propio el
sistema registral espafiol. Segtin opinién doctrinal mayoritaria, el plazo de duracién propio de la hipoteca flotante
opera como un plazo de caducidad del asiento registral correspondiente, el cual se cancelard automdticamente
llegado su vencimiento en aplicacién de los articulos 82.2.° de la Ley Hipotecaria y 353.3 del Reglamento
Hipotecario, a semejanza de lo que ocurre con las anotaciones preventivas, salvo que en tal momento conste
practicada la nota marginal acreditativa de que se ha iniciado la ejecucién de la hipoteca por aplicacién analégica de
lo dispuesto en el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria, y sin que sea necesaria prueba alguna més acerca
del no ejercicio de la accién ejecutiva, como parece exigir el registrador, pues basta con la aplicacién del principio
de inoponibilidad de lo no inscrito. Ahora bien, habiéndose pactado un plazo de prérroga de la duracién de la
hipoteca constituida de hasta cuatro trimestres, la caducidad automética de la misma y la operatividad de los articulos
82.2.° de la Ley Hipotecaria y 353.3 de su Reglamento, no tendr4 lugar transcurrido el plazo inicial convenido de
cinco afios (29 de mayo de 2017), sino cuando llegue el final de la tltima prérroga posible acordada (29 de mayo de
2018). La escritura de constitucién de hipoteca se limita a sefialar que la prérroga tendra lugar «salvo que alguna de
las partes notifique a la otra su voluntad en contra por escrito, al menos quince difas antes del vencimiento de cada
periodo trimestral». En relacién con este segundo de los defectos planteado por el registrador en su nota de
calificacin, se debe empezar sefialando que la regulacién de los Reglamentos Hipotecario y Notarial hacen respecto
de los requerimientos y notificaciones ha de interpretarse de acuerdo con las exigencias de los preceptos
constitucionales que garantizan el derecho a la tutela judicial efectiva en los términos que la misma es interpretada
por el Tribunal Constitucional: necesidad de diligencia en procurar el conocimiento personal por parte del afectado
(Sentencia de 7 de mayo de 2012, por todas); por lo que en el émbito extrajudicial en que tiene lugar la renuncia que
nos ocupa, deben extremarse las precauciones a fin de procurar una notificacion efectiva al acreedor el cual se verd
privado de la garantfa. Es evidente que las partes a que se refiere el pacto transcrito sélo pueden ser el acreedor y el
deudor hipotecante, tinico titular de las fincas hipotecas, por lo que la facultad de dar por finalizada la cobertura
hipotecaria, notificando su voluntad en contra de la prérroga, corresponde en exclusiva al mismo.Por otro lado,
como se pone de manifiesto en la nota de calificacién, la notificacién se ha realizado mediante burofax y a un
domicilio que no se habia fijado ni pactado en la escritura de hipoteca por la parte acreedora. En cuanto a la
utilizacidn del burofax, si bien este procedimiento se encuentra admitido en determinados 4mbitos de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y ha sido admitido alguna vez por esta Direccién General como suficiente, cuando legalmente
no se exige una forma determinada de notificacién, por cuanto permite dejar constancia fehaciente de la entrega de
la misma (Resolucién de 18 de febrero de 2013, para la citacién a los acreedores en las herencias aceptadas a
beneficio de inventario); no siempre que exista una falta de determinacién legal de la forma de practicar las
notificaciones y requerimientos a efectos registrales debe seguirse esta regla, sino que, a falta de pacto, habrd de
atenderse a la transcendencia de los efectos que la misma provoca y a los criterios legales existentes para supuestos
semejantes. Asi en materia de hipotecas y derechos reales encontramos numerosos supuestos en que, dada la decisiva
transcendencia de la notificacién, se exige que la misma se verifique por via notarial (articulos 202 a 204 del
Reglamento Notarial) o judicial, no sélo porque se trata de procedimientos que permiten dejar constancia de la
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entrega sino, también, porque acreditan el contenido de la notificacién y la identidad del emitente, y posibilitan la
adecuada oposicion del receptor. Si a todo ello afiadimos la regla general del sistema registral espafiol de exigencia de
titulacién publica de los documentos que puedan ocasionar asientos registral recogido en el articulo 3 de la Ley
Hipotecaria, y dado que la notificacién de la renuncia que tiene lugar en el presente supuesto produce el efecto de
anticipar la cancelacién del asiento registral de hipoteca flotante, se entiende por este Centro Directivo que la misma
debe de realizarse por medio de acta notarial y de acuerdo con las normas que especificamente la regulan. Esta
Direccién General entiende que en el 4mbito concreto de los préstamos hipotecarios en que intervienen entidades
financieras de aquellas a que se refiere el articulo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién del mercado
hipotecario, el lugar de notificacién a las mismas debe amoldarse a la forma usual de operar en este concreto sector
del mercado.Asi, volviendo al articulo antes citado articulo 2 de la Ley 2/1994, el mismo exige s6lo la notificacién al
banco acreedor primitivo sin fijar ni el domicilio al que deba hacerse la remision ni el cargo del destinatario, y tanto
en éste, como en otros supuestos similares, como el cambio de domicilio a efectos de la ejecucién hipotecaria o la
aceptacion del nuevo interés en caso de variabilidad, la préctica mercantil es que las notificaciones se verifican en la
oficina de la entidad acreedora en que el prestatario tenga abierta la cuenta operativa.
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- R. 24-10-2017.- R.P. Nules N° 3.- HIPOTECA: CANCELACION POR CADUCIDAD DE UNA
HIPOTECA FLOTANTE ART. 153 BIS. Se trata de una hipoteca méximo de las especificamente reguladas en el
articulo 153 bis de la Ley Hipotecaria. Pues bien, a este respecto debe tenerse en cuenta que, como ya se indicara en
la Resolucién de 22 de septiembre de 2016, el articulo 153 bis de la Ley Hipotecaria eleva el plazo de duracién de la
hipoteca flotante, cualquiera que fuere el nimero, clase o naturaleza de las obligaciones garantizadas ya que no
distingue a este respecto, al caricter de requisito estructural o de constitucién de la misma, de tal manera que sin el
mismo no se podrd inscribir la hipoteca. En este supuesto concreto se indica expresamente que «la hipoteca de
méximo se constituye por plazo de cinco afios a contar desde el veintinueve de mayo de dos mil doce, a cuyo
vencimiento se entenderd prorrogado ticitamente por trimestres hasta un maximo de cuatro trimestres mis», lo que
no deja lugar a dudas, si no fuere suficiente con la propia naturaleza declarada e inscrita de la hipoteca, acerca de que
el plazo lo es de la hipoteca y no de la cuenta u obligacién. Por otra parte, este plazo de duracién de la hipoteca
flotante no tiene que coincidir con el plazo de vencimiento de ninguna de las obligaciones garantizadas. Considerar
que el plazo de la hipoteca flotante trata de definir Ginicamente el margen temporal en el que debe surgir la
obligacién para que quede garantizada con la hipoteca, como afirma el registrador, lo que implicaria tener que
computar posteriormente el plazo de duracién de cada una de las obligaciones nacidas, las cuales operan al margen
del Registro de la Propiedad, para averiguar cudl vence posteriormente y luego tener que computar adicionalmente
el plazo a que se refiere el articulo 82.5 de la Ley Hipotecaria, va en contra del principio de determinacién propio el
sistema registral espafiol. Segtin opinién doctrinal mayoritaria, el plazo de duracién propio de la hipoteca flotante
opera como un plazo de caducidad del asiento registral correspondiente, el cual se cancelard autométicamente
llegado su vencimiento en aplicacién de los articulos 82.2.° de la Ley Hipotecaria y 353.3 del Reglamento
Hipotecario, a semejanza de lo que ocurre con las anotaciones preventivas, salvo que en tal momento conste
practicada la nota marginal acreditativa de que se ha iniciado la ejecucién de la hipoteca por aplicacién analdgica de
lo dispuesto en el articulo 82, parrafo quinto, de la Ley Hipotecaria, y sin que sea necesaria prueba alguna mds acerca
del no ejercicio de la accién ejecutiva, como parece exigir el registrador, pues basta con la aplicacién del principio
de inoponibilidad de lo no inscrito. Ahora bien, habiéndose pactado un plazo de prérroga de la duracién de la
hipoteca constituida de hasta cuatro trimestres, la caducidad automitica de la misma y la operatividad de los articulos
82.2.° de la Ley Hipotecaria y 353.3 de su Reglamento, no tendr4 lugar transcurrido el plazo inicial convenido de
cinco afios (29 de mayo de 2017), sino cuando llegue el final de la tltima prérroga posible acordada (29 de mayo de
2018). La escritura de constitucién de hipoteca se limita a sefialar que la prérroga tendra lugar «alvo que alguna de
las partes notifique a la otra su voluntad en contra por escrito, al menos quince dias antes del vencimiento de cada
periodo trimestral». En relacidn con este segundo de los defectos planteado por el registrador en su nota de
calificacién, se debe empezar sefialando que la regulacién de los Reglamentos Hipotecario y Notarial hacen respecto
de los requerimientos y notificaciones ha de interpretarse de acuerdo con las exigencias de los preceptos
constitucionales que garantizan el derecho a la tutela judicial efectiva en los términos que la misma es interpretada
por el Tribunal Constitucional: necesidad de diligencia en procurar el conocimiento personal por parte del afectado
(Sentencia de 7 de mayo de 2012, por todas); por lo que en el &mbito extrajudicial en que tiene lugar la renuncia que
nos ocupa, deben extremarse las precauciones a fin de procurar una notificacion efectiva al acreedor el cual se verd
privado de la garantia. Es evidente que las partes a que se refiere el pacto transcrito sélo pueden ser el acreedor y el
deudor hipotecante, tinico titular de las fincas hipotecas, por lo que la facultad de dar por finalizada la cobertura
hipotecaria, notificando su voluntad en contra de la prérroga, corresponde en exclusiva al mismo.Por otro lado,
como se pone de manifiesto en la nota de calificacién, la notificacién se ha realizado mediante burofax y a un
domicilio que no se habia fijado ni pactado en la escritura de hipoteca por la parte acreedora. En cuanto a la
utilizacién del burofax, si bien este procedimiento se encuentra admitido en determinados 4mbitos de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y ha sido admitido alguna vez por esta Direccién General como suficiente, cuando legalmente
no se exige una forma determinada de notificacién, por cuanto permite dejar constancia fehaciente de la entrega de
la misma (Resolucién de 18 de febrero de 2013, para la citacién a los acreedores en las herencias aceptadas a
beneficio de inventario); no siempre que exista una falta de determinacién legal de la forma de practicar las
notificaciones y requerimientos a efectos registrales debe seguirse esta regla, sino que, a falta de pacto, habr4 de
atenderse a la transcendencia de los efectos que la misma provoca y a los criterios legales existentes para supuestos
semejantes. Asi en materia de hipotecas y derechos reales encontramos numerosos supuestos en que, dada la decisiva
transcendencia de la notificacién, se exige que la misma se verifique por via notarial (articulos 202 a 204 del
Reglamento Notarial) o judicial, no sélo porque se trata de procedimientos que permiten dejar constancia de la
entrega sino, también, porque acreditan el contenido de la notificacién y la identidad del emitente, y posibilitan la
adecuada oposicion del receptor. Si a todo ello afiadimos la regla general del sistema registral espafiol de exigencia de
titulacién publica de los documentos que puedan ocasionar asientos registral recogido en el articulo 3 de la Ley
Hipotecaria, y dado que la notificacién de la renuncia que tiene lugar en el presente supuesto produce el efecto de
anticipar la cancelacién del asiento registral de hipoteca flotante, se entiende por este Centro Directivo que la misma
debe de realizarse por medio de acta notarial y de acuerdo con las normas que especificamente la regulan. Esta
Direccién General entiende que en el 4mbito concreto de los préstamos hipotecarios en que intervienen entidades
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financieras de aquellas a que se refiere el articulo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién del mercado
hipotecario, el lugar de notificacién a las mismas debe amoldarse a la forma usual de operar en este concreto sector
del mercado. Asi, volviendo al articulo antes citado articulo 2 de la Ley 2/1994, el mismo exige sélo la notificacién al
banco acreedor primitivo sin fijar ni el domicilio al que deba hacerse la remisién ni el cargo del destinatario, y tanto
en éste, como en otros supuestos similares, como el cambio de domicilio a efectos de la ejecucién hipotecaria o la
aceptacion del nuevo interés en caso de variabilidad, la prictica mercantil es que las notificaciones se verifican en la
oficina de la entidad acreedora en que el prestatario tenga abierta la cuenta operativa.
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- R. 25-10-2017.- R.P. Hellin.- PROCEDIMIENTO DEL ART. 199 LH: NO SE EMITE NOTA DE
CALIFICACION DE CADA ALEGACION FORMULADA. RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO. Uno
de los principios de esta nueva regulacién de la Jurisdiccion Voluntaria es que, salvo que la ley expresamente lo
prevea, la formulacién de oposicién por alguno de los interesados no hard contencioso el expediente, ni impedira
que continde su tramitacién hasta que sea resuelto, tal y como se destaca en la Exposicidén de Motivos de la citada
Ley 15/2015 o su articulo 17.3.En esta linea se desenvuelve el articulo 199 de la Ley Hipotecaria. Unicamente si la
calificacién de la representacién gréfica es negativa, puede recurrirse conforme a las normas generales, segiin reza el
precepto.En cambio, no prevé la norma que se efectie una calificacién de cada una de las alegaciones, sujeta a
posibilidad de recurso. Esta posibilidad, ademds, supondria un grave entorpecimiento del trifico, pudiendo llegar a
causar grandes dilaciones en el procedimiento previsto en la ley. Por todo lo expuesto, resulta incorrecto el proceder
del registrador al emitir calificacién negativa de un escrito de alegaciones, que no es titulo inscribible sujeto a tal
calificacién y menos atin, cuando efectivamente se llegado a practicar la inscripcién como consecuencia de la
finalizacién del procedimiento. A lo que cabe afiadir la circunstancia de que, segiin resulta de la calificacion, el
recurrente ni siquiera fue notificado como colindante en el procedimiento. Es doctrina reiterada de esta Direccién
General (vid., por todas, las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 13 de
noviembre de 1985, 6 de octubre de 2004, 18 de enero, 14 de febrero, 15 y 21 de abril, 22 de julio y 30 de diciembre
de 2005, 12 de enero, 10 de julio y 9 de diciembre de 2006, 14 de marzo de 2007, 10 de enero, 19 de junio y 29 de
septiembre de 2008, 22 de marzo y 12 de noviembre de 2011, 24 de mayo y 19 de abril de 2013, 13 de marzo y 23
de abril de 2014, 29 de mayo y 22 de julio de 2015, 6, 13 y 19 de septiembre de 2016 y 31 de marzo de 2017, entre
otras) que sélo puede ser objeto de recurso la nota de calificacién negativa de los registradores, pero no los asientos
ya practicados, que estin bajo la salvaguardia de los tribunales, por lo que sélo dichos tribunales pueden declarar la
nulidad de un asiento. Y no sélo ello es asi, sino que, ademis, debe ser en procedimiento dirigido contra todos
aquellos a quienes tal asiento conceda algtin derecho (articulo 40 «in fine» de la Ley Hipotecaria).
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- R. 30-10-2017.- R.P. Azpeitia.- CONSUMIDORES Y USUARIQS: APLICACION DE ESTA
NORMATIVA A OPERACIONES MIXTAS. HIPOTECA: CANCELACION PARCIAL. Sobre la nocién de
consumidor en los contratos «mixtos» o de doble finalidad, el problema que se plantea en este caso es si cabe
considerar como tal a quien destina el bien o servicio a fines mixtos, es decir, a satisfacer necesidades personales, pero
también a actividades comerciales o profesionales. Ni el articulo 1 de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios ni el articulo 3 del texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores
y Usuarios contemplan especificamente este supuesto, por lo que la doctrina y la denominada jurisprudencia menor
han considerado que son posibles varias soluciones: que el contratante siempre es consumidor (pues a veces usa el
bien o servicio para fines personales); que nunca lo es (ya que lo usa para fines profesionales); o que lo serd o no en
atencion al uso preponderante o principal. De acuerdo con los criterios interpretativos dimanantes del considerando
17 de la Directiva 2011/83/UE, de 25 de octubre, y de las Sentencias y el Auto del Tribunal de Justicia de la Unién
Europea antes citados, al ser predominante la finalidad empresarial en el contrato objeto del recurso, el prestatario no
puede tener la cualidad legal de consumidor. Por otro lado, inscrita una clausula hipotecaria no puede prescindir de
ella quien califica un documento referido al derecho inscrito ni cabe su alteracién, pues se halla bajo la salvaguardia
de los tribunales (articulo 1 Ley Hipotecaria) por lo que no cabe cuestionar si son o no abusivas unas clusulas que ya
accedieron a los libros registrales, salvo que jueces y tribunales ordenen la rectificacién del registro. Los articulos 82,
pérrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, y 174, parrafo tercero, y 179 del Reglamento Hipotecario, exigen como regla
general la prestacion del consentimiento del acreedor tanto para la cancelacion total como para la cancelacion parcial
(total en cuanto a una finca) de la hipoteca, o cuando procediendo su cancelacién (por ejemplo, en el supuesto del
articulo 124 de la Ley Hipotecaria) no consistiere en ello, la aportacién de una resolucién judicial firme obtenida en
juicio ordinario. En cuanto a la aportacién de una certificacion del saldo pendiente de pago librada por quien dice
ser «directora de la oficina de Caja Laboral Popular Coop. De Crédito en Azpeitia», sin que se acredite la
representacion en que actdia la firmante y sin que ni siquiera se legitime su firma; aparte de tratarse de un documento
carente de toda fehaciencia, debe recordarse que segtn el articulo 179 de la Ley Hipotecaria «aun cuando se haya
extinguido por pago el crédito hipotecario, no se cancelaré la correspondiente inscripcioén sino en virtud de escritura
publica en la que preste su consentimiento para la cancelacién el acreedor o las personas expresadas en el parrafo
primero del articulo 82 de la Ley, o, en su defecto, en virtud de ejecutoriar. Todos los parrafos transcritos parten de
la existencia de un solo e indivisible préstamo en cuya garantia se constituye una hipoteca distribuida entre varias
fincas y la regla general en nuestro sistema hipotecario es que la simple distribucién de la responsabilidad hipotecaria
que exige el articulo 119 de la Ley Hipotecaria, aunque se puede considerar que da lugar a tantas hipotecas como
fincas gravadas, no implica la divisién del crédito. Por tanto, la invocacién del articulo 124 es improcedente pues,
como sefialara la Sentencia del Tribunal Supremo de 4 de febrero de 2005, «no se estd en la escritura de constitucion
de hipoteca en presencia de la divisién de un crédito entre varias fincas, sino en presencia de un tinico crédito para
cuyo pago se hipotecan diversas fincas, con la consiguiente y obligatoria valoracién de las mismas. Es decir, que se
esta ante el supuesto del articulo 119 de la Ley Hipotecaria que dispone que «cuando se hipotequen varias fincas a la
vez por un sélo crédito se determinard la cantidad o parte de gravamen de que cada una pueda responder». En
consecuencia, sélo cuando exista pacto claro en tal sentido, o cuando el acreedor ha aceptado voluntariamente el
pago de una cantidad con el destino a la liberacién de una finca (articulo 1172 del Cédigo Civil), serd aplicable el
articulo 124 de la Ley Hipotecaria y el acreedor estard obligado a consentir la cancelacién parcial. En consecuencia,
esta posibilidad, a falta de pacto, sélo podra operar respecto de adquirentes posteriores, pero no entre los contratantes
funcionando la hipoteca entre ellos como si fuera solidaria, teniendo derecho el acreedor a perseguir ejecutivamente
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todas y cada una de las fincas indistintamente, por la totalidad del crédito hipotecario. Por tanto, en nuestro sistema
hipotecario, es preciso distinguir entre que la pluralidad de las fincas hipotecadas sea originaria o sobrevenida, y
entre que haya o no un tercero a quien pueda perjudicar la hipoteca de tal manera que: a) si la pluralidad objetiva es
originaria, la distribucién de responsabilidades hipotecarias es, segtin el articulo 119 de la Ley Hipotecaria,
obligatoria; b) si la pluralidad objetiva es sobrevenida, la distribucién, segtin el articulo 123 de la Ley Hipotecaria, es
voluntaria y requiere el acuerdo entre acreedor y deudor, en forma tal que si no hay tal distribucién, la hipoteca se
convierte en solidaria, y habiéndola, serd de aplicacién lo ya visto para el supuesto de pluralidad objetiva originaria;
c) si hay un tercero a quien pueda perjudicar la hipoteca, segtin el articulo 120 de la Ley Hipotecaria, el acreedor
hipotecario sélo podra repetir contra cada una de las fincas hipotecadas por la cantidad a que respectivamente estén
afectas y la que a la misma corresponda por razén de intereses; pero, d) si no hay un tercero a quien pueda perjudicar
la hipoteca, segtin resulta «a contrario» del articulo 120 de la Ley Hipotecaria, el acreedor hipotecario podra repetir
contra cada una de las fincas hipotecadas por la cantidad total asegurada, es decir, la hipoteca se presenta aqui si
como solidaria.
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- R. 30-10-2017.- R.P. Majadahonda N° 1.- HIPOTECA: CANCELACION EN LOS CASOS DE FUSIONES
BANCARIAS. La cuestion planteada debe resolverse segtin la doctrina de este Centro Directivo a propdsito de la
constancia registral de los cambios de titularidad de derechos (de activos inmobiliarios y/o créditos y préstamos
hipotecarios) producidos como consecuencia de operaciones de fusién, absorcién escisién total o parcial y cesién de
ramas de negocio, en general, y de modificaciones estructurales de entidades bancarias y financieras, en particular,
con aplicacién del articulo 20 de la Ley Hipotecaria. En todos estos supuestos la eficacia de la transformacién
respectiva se produce con la inscripcién en el Registro Mercantil (cfr. articulos 47, 73 y 89.2 de la resefiada Ley
3/2009), y con ello el efecto legal de la transmisién en bloque de todos los bienes, derechos y obligaciones de las
sociedades absorbidas, extinguidas, y también de las segregadas a favor de las sociedades beneficiarias. En este sentido
no hay duda del cardcter constitutivo de la inscripcion de tales operaciones en el Registro Mercantil. En su traslacién
al Registro de la Propiedad de estos negocios, resulta aplicable el articulo 16 de la Ley Hipotecaria. Lo relevante es
que el nuevo titular traslade al registrador de la Propiedad la voluntad de que se practique la inscripcién a su favor
del concreto bien o derecho de que se trate; que acredite que se trata de un supuesto de sucesién universal, y que
identifique de modo claro el titulo traslativo, con expresién de todas las circunstancias que para la inscripcién se
resefian en los articulos 9 de la Ley y 51 del RH. Segtin las anteriores consideraciones, de acuerdo con las exigencias
del tracto sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, es necesario que la sucesién en la titularidad de la hipoteca
se haga constar en el Registro, aunque sea por el mecanismo del tracto abreviado, pues sélo de esta forma se produce
la conexidn entre el titular registral originario de la hipoteca y el nuevo titular, otorgante de la escritura cuya
inscripcion se pretende. La segregacion del negocio bancario se califica como una segregacién de las previstas en el
articulo 71 de la Ley 3/2009 sobre modificaciones estructurales de sociedades mercantiles. De acuerdo con ello, se
entienden segregados todos los activos y pasivos que forman parte, entre otros, del negocio bancario y que se hallan
incluidos dentro de un «perimetro», del que a su vez se excluyen determinados elementos. Pues bien, este
presupuesto se cumple sin lugar a dudas en la segregacion del negocio bancario de «Caja de Ahorros de Valencia,
Castelléon y Alicante» -«Bancaja»-, y «Banco Financiero y de Ahorros, S.A.», en que las escasas excepciones a la
cesion de activos son ajenas el negocio bancario. Ahora bien, la transmisién de activos de «Banco Financiero y de
Ahorros, S.A.» a favor de «Bankia, S.A.», como es notorio y consta en el Registro Mercantil y en otras inscripciones
en los Registros de la Propiedad, no constituyd, pese a lo que se manifiesta en la escritura, una sucesién universal
propiamente dicha, sino que se excluyeron numerosos activos inmobiliarios y préstamos y crédito hipotecarios que
se pormenorizaron en anexos a la escritura de transmisién. Es por ello que los modelos empleados desde el principio
por «Bankia, S.A.» para la cancelacion de activos de las antiguas cajas en cuyo negocio bancario se ha subrogado y,
también hoy, en la generalidad de las notarfas, incorporan una «manifestacién expresa» de que el activo no se
encuentra en la lista de activos remanentes y, por consiguiente, que ha pasado efectivamente a «Bankia, S.A.», como
requisito minimo de identificacidn, y eso es precisamente lo que exige la registradora calificante.
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- R. 31-10-2017.- R.P. Cuenca.- TITULO INSCRIBIBLE: ACTO DE CONCILIACION. Se cuestiona en este
expediente si puede tener acceso al Registro el acuerdo alcanzado por las partes en un acto de conciliacion llevado a
efecto ante el Juzgado de Paz de Landete. Conforme a dicha doctrina (vid. «Vistos»), el principio de titulacién formal
en nuestro Derecho viene instaurado en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, exigiéndose en su virtud titulaciéon
publica. La conciliacién se encuadra dentro de los procedimientos de resolucién alternativa de conflictos. La Ley
15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdicciéon Voluntaria, ha llevado a cabo una nueva y més completa regulacion del acto
de conciliacién. La principal novedad que aporta la reforma consiste en permitir que la conciliacién pueda realizarse,
no sélo en el 4mbito procesal, sino también ante otros funcionarios ptiblicos distintos: los notarios y los registradores
de la propiedad y mercantiles. El Tribunal Supremo, en una Sentencia de su Sala Primera de 5 de noviembre de
1976 (confirmada por otra de esa misma Sala de 31 de octubre de 1989), ha declarado que la conciliacién se muestra
«mis que como un verdadero acto procesal, como un negocio juridico particular, semejante en todo a la transaccién,
cuya validez intrinseca deberd estar condicionada a la concurrencia de los requisitos exigidos para todo contrato o
convenio en el articulo 1261 en relacién con el articulo 1300 del Cc, pudiéndose en caso contrario impugnar dicha
validez mediante el ejercicio de la accién de nulidad (...)». En el caso de la conciliacién el letrado de la
Administracién de Justicia (o el juez de Paz, segiin los casos), el notario o el registrador de la Propiedad o Mercantil
no han de limitarse a dar fe de que las partes han alcanzado o no un acuerdo. Han de desarrollar una labor
conciliadora que procure encontrar puntos de encuentro entre las partes que faciliten el acuerdo. Consecuencia de la
intervencién de los citados fedatarios y dado que el acuerdo final de las partes se va a recoger en un acta intervenida
por el funcionario correspondiente, a la misma se le va a reconocer el caricter de documento publico y con plena
fuerza ejecutiva. Ahora bien, el hecho de que el acta de conciliaciéon que recoja el acuerdo alcanzado tenga la
condicién de documento publico, tal y como sucede en el caso del auto que homologa la transaccién, no significa
que el acta o certificacion expedida sean titulos inscribibles de los previstos en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, por
cuanto no todo documento publico de manera indiscriminada e intercambiable es titulo formal inscribible en los
términos exigidos en el citado articulo 3 de la Ley Hipotecaria y el articulo 33 de su Reglamento.
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- R. 31-10-2017.- R.P. Cebreros.- HIPOTECA: APLICACION DE LA NORMATIVA DE
CONSUMIDORES Y USUARIOS CUANDO SOLO EL FIADOR TIENE ESTA CONDICION. El Real
Decreto Legislativo 1/2007, de 16 noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios, sefiala que constituyen su dmbito de aplicacién «las relaciones entre
consumidores o usuarios y empresarios» (articulo 2); se consideran consumidores o usuarios «las personas fisicas o
juridicas o entidades sin personalidad juridica que actiian en un 4mbito ajeno a una actividad comercial, empresarial,
oficio o profesién» (articulo 3). Partiendo de estas definiciones en evidente que en el presente supuesto el prestatario,
la mercantil «Carl & Dian, S.L.U.», empresa dedicada a la hosteleria, teniendo en cuenta que el préstamo tiene por
finalidad la inversién en activos destinados a esa actividad, no tiene la condicién de consumidor pues acttia dentro
del marco de su actividad empresarial y, por tanto, la normativa de consumidores no es aplicable al contrato
principal de préstamo o crédito hipotecario. Pero el dmbito de aplicacién de la normativa de proteccién de
consumidores no se limita a las personas deudoras principales del crédito, verdaderos beneficiarios del mismo, ni
atiende solamente al destino o finalidad por la que el mismo se concede, sino que su aplicabilidad se extiende a
aquellos supuestos en que interviene un fiador, avalista o garante en general. Determinacién de la normativa
aplicable. El Auto del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 19 de noviembre de 2015, C-74/15, asunto
Tarcau, sefiala que los articulos 1, apartado 1, y 2, letra b), de la Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5 de abril de
1993, sobre las cliusulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores, deben interpretarse en el sentido de
que dicha Directiva puede aplicarse a un contrato de garantia inmobiliaria o de fianza celebrado entre una persona
fisica y una entidad de crédito para garantizar las obligaciones que una sociedad mercantil ha asumido
contractualmente frente a la referida entidad en el marco de un contrato de crédito, cuando esa persona fisica actiie
con un propdsito ajeno a su actividad profesional y carezca de vinculos funcionales con la citada sociedad». De
conformidad con esta doctrina del Tribunal de Justicia de la Unién Europea, el actual criterio mayoritario de los
érganos jurisdiccionales espafioles se inclina por aplicar, al amparo del articulo 4 bis de la Ley Organica del Poder
Judicial espafiola, directamente la citada jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea sobre la
materia, acudiendo, como presupuesto previo para la determinacién del ordenamiento juridico aplicable, a la
indagacion acerca de la condicién del fiador o hipotecante de deuda ajena, en su relacién con el objeto garantizado
o con su actividad profesional pues, como hemos visto, la condicién de consumidor del garante no viene
determinada por razén de la naturaleza de la obligacién garantizada con la fianza. . Determinacién de la normativa
aplicable. Como consecuencia de todo lo expuesto, en el presente supuesto resulta aplicable la legislacién de
proteccién de los consumidores que resulta de la normativa anteriormente citada. Como regla general, se estima que
si nos encontramos antes dos relaciones juridicas distintas y auténomas y si la determinacion de la aplicacién de las
normas uniformes sobre cldusulas abusivas debe apreciarse, como se ha explicado anteriormente, en atencién a la
calidad con la que los intervinientes actdan en el contrato de garantia (se encuentre éste incorporado al contrato de
préstamo o se pacte posteriormente), el control de abusividad o de contenido del mismo debe circunscribirse a sus
concretas cliusulas, pero no extenderse a las cliusulas especificas del contrato principal de préstamo garantizado, a la
que le serd aplicable la normativa que corresponda en atencién, igualmente, a la condicién de sus partes contratantes.
Los intereses moratorios en los préstamos entre profesionales. Determinado que la condicién de consumidor del
garante del préstamo hipotecario objeto de esta resolucién no determina la extension del control de abusividad
respecto de las cldusulas del contrato principal de préstamo garantizado, se debe concluir que, en este supuesto, no
son aplicables los limites que respecto a los intereses moratorios de los préstamos hipotecarios ha impuesto el
Tribunal Supremo, ya que, como se ha indicado anteriormente, se trata de una operacién de crédito entre
profesionales en que el prestatario actda en el 4mbito de actividad empresarial y, por tanto, al margen de la
normativa de proteccién de los consumidores. En conclusién, cuando no es aplicable la legislacidn especial en
materia de consumidores, la relacién juridica, a salvo ciertos matices, se enmarca en el 4mbito del contrato por
negociacién en donde la ponderacién de los presupuestos del equilibrio prestacional se realiza conforme a los
criterios de interpretacién del Cédigo Civil (articulo 1281 del Cédigo Civil), que atiende, fundamentalmente, a la
voluntad manifestada por las partes. Y, en este dmbito contractual, no es posible extrapolar los mecanismos de
control de la abusividad propios de la contratacién seriada con los consumidores.
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- R. 26-10-2017.- R.P. Guadix.- RECTIFICACION DE CABIDA: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA
FINCA EN LOS CASOS EN QUE ESTA PROCEDE DE SEGREGACION. Este Centro Directivo tiene
declarado en reiteradisimas ocasiones (Resoluciones de 17 junio y 5 de noviembre de 2002, 25 de mayo de 2005, 28
de agosto de 2013, 30 de marzo de 2015, 30 de junio de 2017 o 27 de julio de 2017, entre otras muchas) que la
registracion de excesos de cabida sélo puede configurarse como la rectificacién de un erréneo dato registral referido
a la descripcién de la finca, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la realidad fisica
exterior que se acota con la global descripcion registral. Excepcionalmente, el articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria
establece que no serd necesario tramitar el expediente de rectificacién para la constatacién de diferencias de cabida
de la finca inscrita a que se refiere el nimero 1 del mismo articulo, en los siguientes supuestos: «a) Cuando las
diferencias de cabida no excedan del diez por ciento de la inscrita y se acredite mediante certificacién catastral
descriptiva y gréfica, siempre que de los datos descriptivos respectivos se desprenda la plena coincidencia entre la
parcela objeto del certificado y la finca inscrita. b) En los supuestos de rectificacién de la superficie, cuando la
diferencia alegada no exceda del cinco por ciento de la cabida que conste inscrita». Pero afiade que «en ambos casos
serd necesario que el Registrador, en resolucién motivada, no albergue dudas sobre la realidad de la modificacién
solicitada, fundadas en la previa comprobacién, con exactitud, de la cabida inscrita, en la reiteracién de
rectificaciones sobre la misma o en el hecho de proceder la finca de actos de modificacion de entidades hipotecarias,
como la segregacion, la divisién o la agregacidn, en los que se haya determinado con exactitud su superficie». En la
segregacion, la superficie es un dato relevante en la determinacién tanto de la finca segregada como de la matriz.
Cualquier modificacién en ese dato genera dudas sobre la realidad de finca y del exceso, sobre la determinacién del
objeto del derecho. Sin embargo, dicha motivacién no puede estimarse suficiente en el caso que nos ocupa, toda vez
que el exceso de cabida es de muy escasa entidad. Por otra parte, debe recordarse que este Centro Directivo ha
reconocido que aun constando ya inscrita una segregacién conforme a una licencia o autorizacién administrativa
concedida, no puede negarse la posibilidad de rectificar con posterioridad la descripcién de las fincas resultantes, sin
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necesidad de nueva licencia o autorizacién, siempre y cuando se cumplan los requisitos y procedimientos
contemplados para ello en la Ley Hipotecaria y, ante todo, siempre que las rectificaciones pretendidas no impliquen
una nueva reordenacién de terrenos diferente a la resultante de la modificacién hipotecaria para la que se concedié la
licencia.
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- R. 26-10-2017.- R.P. Guadix.- RECTIFICACION DE CABIDA: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA
FINCA EN LOS CASOS EN QUE ESTA PROCEDE DE SEGREGACION. Este Centro Directivo tiene
declarado en reiteradisimas ocasiones (Resoluciones de 17 junio y 5 de noviembre de 2002, 25 de mayo de 2005, 28
de agosto de 2013, 30 de marzo de 2015, 30 de junio de 2017 o 27 de julio de 2017, entre otras muchas) que la
registracion de excesos de cabida sélo puede configurarse como la rectificacién de un erréneo dato registral referido
a la descripcién de la finca, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la realidad fisica
exterior que se acota con la global descripcién registral. Excepcionalmente, el articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria
establece que no serd necesario tramitar el expediente de rectificacién para la constatacién de diferencias de cabida
de la finca inscrita a que se refiere el nimero 1 del mismo articulo, en los siguientes supuestos: «a) Cuando las
diferencias de cabida no excedan del diez por ciento de la inscrita y se acredite mediante certificacién catastral
descriptiva y gréfica, siempre que de los datos descriptivos respectivos se desprenda la plena coincidencia entre la
parcela objeto del certificado y la finca inscrita. b) En los supuestos de rectificacién de la superficie, cuando la
diferencia alegada no exceda del cinco por ciento de la cabida que conste inscrita». Pero afiade que «en ambos casos
serd necesario que el Registrador, en resolucién motivada, no albergue dudas sobre la realidad de la modificacién
solicitada, fundadas en la previa comprobacién, con exactitud, de la cabida inscrita, en la reiteracién de
rectificaciones sobre la misma o en el hecho de proceder la finca de actos de modificacion de entidades hipotecarias,
como la segregacién, la divisién o la agregacién, en los que se haya determinado con exactitud su
superficie». Examinado el titulo presentado y la certificacién catastral que incorpora se comprueba que los dos
inmuebles catastrales referidos y que no se mencionan en la descripcién en el titulo, sélo lindan en un punto de
esquina con el inmueble catastral que se dice corresponder con la finca registral objeto del presente expediente. Por
tanto, esa omisién en el titulo puede obedecer a que, como alega el notario recurrente, no siempre ha sido
costumbre mencionar los linderos en esquina, es decir, los que s6lo tienen un punto comiin y no un tramo de linea
en comin. Y, en todo caso, tal omisién por si sola, atendidos el resto de datos descriptivos, no permite concluir que
no haya identidad esencial entre la descripcidn de la finca en el titulo y la del inmueble en la certificacién catastral
incorporada. En la segregacion, la superficie es un dato relevante en la determinacién tanto de la finca segregada
como de la matriz. Cualquier modificacién en ese dato genera dudas sobre la realidad de finca y del exceso, sobre la
determinacion del objeto del derecho. Por otra parte, debe recordarse que este Centro Directivo ha reconocido que
aun constando ya inscrita una segregaciéon conforme a una licencia o autorizacién administrativa concedida, no
puede negarse la posibilidad de rectificar con posterioridad la descripcién de las fincas resultantes, sin necesidad de
nueva licencia o autorizacién, siempre y cuando se cumplan los requisitos y procedimientos contemplados para ello
en la Ley Hipotecaria y, ante todo, siempre que las rectificaciones pretendidas no impliquen una nueva reordenacién
de terrenos diferente a la resultante de la modificacion hipotecaria para la que se concedié la licencia. En el presente
caso, dado que la rectificacién de superficie es de 13 metros cuadrados, lo que representa un 6’95 %, si bien se aporta
certificado catastral que permitiria inscribir el exceso de cabida conforme al articulo 201.3.a), sin embargo,
atendiendo a la circunstancia de que la finca proviene de segregacién que se verificé en virtud de licencia municipal,
que hubo una previa rectificacién de superficie de la finca matriz, quedando, por tanto perfectamente determinada
tal superficie, y sin que se pueda considerar como una mera rectificacién de errores al superar el 5% de la cabida
inscrita, el recurso debe ser desestimado.
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- R. 26-10-2017.- R.P. Ourense N° 1.- PROPIEDAD HORIZONTAL: DIVISION DE UN ELEMENTO
PRIVATIVO. Se plantea si, con arreglo a lo establecido en el articulo 10.3.b) de la Ley sobre propiedad horizontal,
es necesario aportar licencia o autorizacién administrativa para dividir un departamento privativo destinado a local
de un edificio en propiedad horizontal, generando uno nuevo. No hay duda, y asi se afirmé en las Resoluciones de
20 de marzo y 28 de mayo de 2014, que tras la redaccién dada al articulo 10.3.b) de la Ley sobre propiedad
horizontal por la Ley 8/2013, de 26 de junio, la realizacién de algiin acto de division, segregacién o agregacion, con
la finalidad recogida en dicho precepto, respecto de pisos, locales o anejos que formen parte de un edificio en
régimen de propiedad horizontal requiere la previa autorizacién administrativa como acto de intervencién
preventiva que asegure su adecuacién a la norma de planeamiento. Sin embargo este requerimiento no es pleno, ya
que se condiciona en el inciso final del parrafo primero de la letra b) antes transcrito a que «concurran los requisitos a
que alude el articulo 17.6 del texto refundido de la Ley de Suelo» (actualmente, articulo 26.6 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo), precepto con el
que estd estrechamente relacionado, operando ambos de forma complementaria. A tal efecto, se ha de comenzar
atendiendo a los antecedentes normativos de la disposicién objeto de anilisis, que se pueden encontrar, de modo mis
claro, en el articulo 53.a) del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcidn en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica. Ha de tenerse en cuenta que si bien dicho precepto reglamentario,
como antes se ha indicado, constituye un antecedente normativo del actual articulo 10.3.b) de la Ley sobre
propiedad horizontal, ello no significa que el precepto legal se haya limitado a plasmar con rango legal la misma
redaccion del articulo reglamentario, sino que la redaccién legal es deliberadamente distinta de la reglamentaria, y
en dicha redaccién legal se ha suprimido el inciso o exencién especial relativa a los locales comerciales o plazas de
garaje. Cabe afirmar, no obstante el caricter basico de la normativa citada, que la determinacién del concreto titulo
administrativo habilitante exigido para los actos de division o segregacion de locales, y demds previstos en el citado
articulo 10.3 de la Ley sobre propiedad horizontal, corresponderi a la correspondiente legislaciéon autonémica
competente en materia de ordenacién territorial y urbanistica, segtin la doctrina reiterada de este Centro Directivo,
acorde con los pronunciamientos del Tribunal Constitucional —vid. Resoluciones citadas en «Vistos»—. En caso de no
concretar dicha normativa el tipo de titulo administrativo habilitante, y a los efectos de cumplir la exigencia de
autorizacién administrativa requerida «en todo caso» por el citado articulo 10, debe estimarse suficiente, a efectos de
inscripcidn, que se acredite la resolucién administrativa de la que resulte autorizado el acto de divisién de locales.
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- R. 27-10-2017.- R.P. Villacarriedo.- RECTIFICACION DE SUPERFICIE: PROCEDIMIENTO DEL ART.
201 LH. Este Centro Directivo tiene declarado en reiteradisimas ocasiones (Resoluciones de 17 junio y 5 de
noviembre de 2002, 25 de mayo de 2005, 28 de agosto de 2013, 30 de marzo de 2015, 30 de junio de 2017 0 27 de
julio de 2017, entre otras muchas) que la registracién de excesos de cabida sélo puede configurarse como la
rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcién de la finca, de modo que ha de ser indubitado que
con tal rectificacién no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcidn registral. Si el
expediente tramitado fuera el previsto en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, ya que el mismo se ha regulado en la
reforma de la Ley 13/2015, de 24 de junio, con la finalidad especifica de lograr toda clase de rectificacion descriptiva,
se prevén especiales garantias para su tramitacion, que determinan que pueda utilizarse cualesquiera que sean las
discrepancias superficiales con la cabida inscrita o los linderos que pretendan modificarse, incluso fijos. Dispone que
«si el Registrador, a la vista de las circunstancias concurrentes en el expediente y del contenido del historial de las
fincas en el Registro, albergare dudas fundadas sobre la posibilidad de que el expediente de rectificacién de
descripcién registral encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria,
procederd a suspender la inscripcin solicitada motivando las razones en que funde tales dudas». Como ya se afirmé
en las Resoluciones de 22 de abril y 8 de junio de 2016, las dudas que en tales casos puede albergar el registrador han
de referirse a que la representacién gréfica de la finca coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el
dominio ptiblico, a la posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9.b), 199.1 y dltimo parrafo del
articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria), sin que exista limitacién de utilizacién de estos procedimientos solo por razén
de la diferencia respecto a la cabida inscrita. En cuanto a la justificacién de las dudas de identidad, como ha reiterado
este Centro Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede
ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados. La duda del
registrador se fundamenta en la magnitud del exceso conjuntamente con la alteracién de los linderos, sin que de la
nota de calificacidn resulte ninguna circunstancia adicional que acredite la existencia de un negocio traslativo
encubierto. Por tanto, las dudas manifestadas en este caso no justifican por si mismas la suspension del
procedimiento, en el que, ademds, siempre pueden practicarse las diligencias oportunas para disipar tales dudas.
Como ya afirmé este Centro Directivo en la Resolucién de 20 de diciembre de 2016, se hace preciso cohonestar el
contenido de los arts. 201 y 203 LH para determinar el contenido y alcance de la certificacién que debe expedirse al
comienzo del procedimiento del articulo 201 de la Ley Hipotecaria y la extensién, en su caso, de la correspondiente
anotacion preventiva. De los mismos resulta que el registrador al tiempo de expedir la certificacion debe manifestar
las dudas de identidad que pudieran impedir la inscripcién una vez terminado el procedimiento, ya que de este
modo se evitan a los interesados dilaciones y trimites innecesarios (cfr. Resolucién de 8 de junio de 2016).Y ello sin
perjuicio de la calificacién que procede efectuar una vez concluida la tramitacién ante notario, a la vista de todo lo
actuado. Como ya sefial¢ esta Direccién General en la Resolucién de 27 de junio de 2016, la expresion de dudas de
identidad al comienzo del procedimiento, no impide continuar con la tramitacién de mismo, pudiendo el notario
realizar actuaciones y pruebas que permitan disipar tales dudas. Por todo lo expuesto, lo procedente en el presente
caso es la prictica de la anotacidn que publicita el comienzo del procedimiento y la continuacién del mismo, en los
términos indicados en los anteriores fundamentos, debiendo en consecuencia revocarse la nota de calificacién.
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- R. 27-10-2017.- R.P. Las Palmas de Gran Canaria N° 2.- USUFRUCTO: CONSTITUIDO SOBRE PARTE
DE UNA FINCA. Como tiene declarado el Tribunal Supremo —Sala Tercera— en Sentencia de 22 de mayo de
2000, el objeto del recurso contra la calificacién negativa del registrador no es el asiento registral sino el propio acto
de calificacién de dicho funcionario, de manera que se trata de declarar si esa calificacién fue o no ajustada a
Derecho. En contra de lo que se expresa ya en la calificacién inicial por la que se suspendié la inscripcion
—suspension que la registradora mantiene en la nota recurrida— no existe falta de claridad en cuanto a la porcién
respecto de la que se reserva el usufructo vitalicio la donante, asi como en cuanto a la porcién en nuda propiedad y
pleno dominio que es objeto de donacién. Como ha admitido esta Direcciéon General en Resolucién de 1 de julio de
2013, el usufructo inscribible puede recaer sobre parte de una finca, sin necesidad de previa segregacién (o, en este
caso, sin necesidad de previa individualizacién juridica del departamento mediante divisién horizontal) siempre y
cuando quede suficientemente determinada la porcién de la finca sobre la que recaer tal derecho de goce (vid.
articulos 1261 y 1273 y siguientes del Cédigo Civil, 9.1 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario).

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/27/pdfs/BOE-A-2017-13721.pdf

- R. 27-10-2017.- R.P. Burgos N° 3.- RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS. Los asientos
registrales estdn bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en tanto no se declare su
inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria).Por ello, como ha reiterado este Centro Directivo
(cfr., las Resoluciones en «Vistos»), la rectificacién o cancelacién de los asientos exige, bien el consentimiento del
titular registral y de todos aquellos a los que el asiento atribuya algtin derecho -l6gicamente siempre que se trate de
materia no sustraida al 4mbito de autonomia de la voluntad-, bien la oportuna resolucién judicial recaida en juicio
declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algin derecho.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/27/pdfs/BOE-A-2017-13723 pdf

- R. 8-11-2017.- R.P. Pozoblanco.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: CADUCIDAD Y
REPERCUSION DE LAS SENTENCIAS DEL TS DE 12 DE MARZO DE 2007 Y 7 DE JULIO DE 2017. Las
anotaciones preventivas tienen una vigencia determinada y su caducidad opera «ipso iure» una vez agotado el plazo
de cuatro arios, hayan sido canceladas o no, si no han sido prorrogadas previamente, careciendo desde entonces de
todo efecto juridico, entre ellos la posicidn de prioridad que las mismas conceden a su titular, y que permite la
inscripcidn de un bien con cancelacidn de cargas posteriores a favor del adjudicatario, que ha adquirido en el
procedimiento del que deriva la anotacidn, de modo que los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan
de estar sujetos a la limitacién que para ellos implicaba aquel asiento y no podrin ser cancelados en virtud del
mandamiento prevenido en el articulo 175.2.a del Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquél en el
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Registro, se habia operado ya la caducidad. Y ello porque como consecuencia de ésta, han avanzado de rango y
pasado a ser registralmente preferentes (cfr. Resoluciones de 28 de noviembre de 2001 y 11 de abril de 2002).
Aungque a la fecha de adjudicacién estuviese vigente la anotacidn, la resolucién judicial no implica prérroga del
plazo de vigencia de la anotacién y debe estarse a la fecha de su presentacidn en el Registro de la Propiedad, segtin
resulta de los preceptos citados en los precedentes vistos. Basta que el rematante inscriba su adquisicién dentro de la
vigencia de la anotacidn que le protege para que mantenga su virtualidad cancelatoria, pero parece sin embargo
desproporcionado que, en sede registral, sin una declaracidn clara y terminante de la ley al respecto, en sede registral,
se reconozca una eficacia cancelatoria de anotaciones posteriores a una anotacién caducada, por el hecho de haberse
expedido la certificacién de dominio y cargas. En cuanto al contenido de las Sentencias del Tribunal Supremo de 12
de marzo de 2007 y la de 23 de febrero de 2015, recogidas en los precedentes «Vistos», ha de sefialarse, en primer
lugar, que estdn dictadas ambas, en relacidn a supuestos de hecho regidos por la antigua Ley de Enjuiciamiento
Civil, y no por la actual; ademds, la primera de ellas establece claramente en su fundamento tercero que: «Es la propia
parte recurrente la que, en el desarrollo del motivo, afirma que en ningtin momento estd recurriendo la calificacién
del registrador denegando la cancelacidn de las cargas posteriores ni la caducidad de su anotacién de embargo, por
lo que carece de sentido sostener que dicha norma ha sido infringida, sin perjuicio de que la pretensidn de no
afectacidn de la adquisicién del dominio por los embargos que figuran en el Registro anotados con posterioridad a
su propia anotacién pueda sostenerse invocando la adecuada aplicacién de otras normas juridicas». El estricto dmbito
de la calificacidn no permite entrar en valoraciones sobre preferencia civil de embargos, que quedan reservadas a los
procedimientos judiciales contenciosos, y fuera del dmbito de la seguridad juridica preventiva, en la que la caducidad
opera de manera automdtica. En la Resolucién de la Direccidn General de los Registros y del Notariado de 11 de
enero de 2017, y las que ésta recoge entre sus «Vistos», queda claro que la caducidad de la anotacién determina que
el beneficiado ha perdido el derecho que la legislacidn procesal y registral le reconoce de purgar directamente y sin
mds trdmites las cargas posteriores, aunque ello no significa que deba soportarlas, sino que la liberacidn debe ser
acordada en un procedimiento distinto en el que sean parte los interesados, y en el que el juez se pronuncie sobre tal
extremo en particular. En el procedimiento que motiva la Sentencia del Tribunal Supremo de 7 de julio de 2017, si
bien se trata de una demanda directa contra la calificacidn registral, han sido demandados los titulares de las
anotaciones preventivas posteriores a la que motiva la ejecucion.
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- R. 2-11-2017.- R.P. Alicante N° 1.- HERENCIA: INEFICACIA DE LA SUSTITUCION VULGAR POR
INEXISTENCIA DE SUSTITUTOS. La Direccién General de Registros y del Notariado ha resuelto en
numerosas ocasiones sobre la cuestion de la acreditacién de quienes son los sustitutos vulgares o de la inexistencia de
los mismos en su caso. Acreditado con el titulo sucesorio del sustituido que los que invocaban la condicién de
sustitutos eran descendientes del mismo y como tales llamados a sustituirlo, no es necesario acreditar el hecho
negativo de que no existen otros que los resultantes de ese titulo. De estos los parrafos 3° y 4° del art. 82 RH, que son
especificos de aplicacién las sustituciones hereditarias «de cualquier clase», se desprende lo siguiente: 1.°) Que, a
efectos registrales, que son los que contempla el Reglamento Hipotecario, no es suficiente la mera manifestacién
«para hacer constar la ineficacia del llamamiento sustitutorio», por cuanto ambos péarrafos se refieren a la
«acreditacién» del hecho; 2.°) Que el Reglamento admite el acta de notoriedad tramitada conforme al Reglamento
Notarial como medio adecuado para acreditar tal ineficacia, que cuando se trate de un «<hecho», es en este caso un
hecho negativo, pues consiste en acreditar la inexistencia de los descendientes llamados como sustitutos vulgares para
asi dar paso al derecho de acrecer; 3.°) Que el supuesto mds frecuente, e incluso tipico, de «ineficacia del llamamiento
sustitutorio» es precisamente la inexistencia de descendientes y que se trata de un hecho que es susceptible de
acreditarse por medio de acta de notoriedad tramitada conforme al Reglamento Notarial, por la via del articulo 209
del mismo, pues, si para acreditar la declaracién de herederos abintestato se prevé el acta de notoriedad del articulo
209 bis del mismo Reglamento, no existe obsticulo para que uno de los extremos que es necesario acreditar por esta
tltima, pueda acreditarse por el acta de notoriedad ordinaria del articulo 209 cuando no haya necesidad de acudir al
acta de notoriedad de declaracién de herederos abintestato; y, 4.°) Que el acta de notoriedad no es el medio
exclusivo para acreditar la ineficacia del llamamiento sustitutorio, puesto que el articulo 82 establece que «podra
determinarse» por ella (parrafo tercero) y que «también serd titulo suficiente» (parrafo cuarto), por lo que también
existen otros medios de acreditacién, tal como ha sefialado este Centro Directivo, y concretamente, aparte del
testamento del heredero sustituido (...) existe en todo caso la posibilidad de obtener la declaracién de herederos
abintestato del propio sustituto, que puede ser ttil si tuviera otros bienes, y que, segiin quienes la solicitaran, podria
tramitarse por medio de acta de declaracién o por auto judicial, atendiendo a los parientes de que se tratara». Son
numerosos los casos en los que la manifestacion del interesado es medio de prueba: la del estado de soltero, viudo o
divorciado se acredita por manifestacién solemne del propio sujeto, sin que sea preciso exigir otros medios de
prueba. También ha declarado este Centro Directivo (Resoluciones en «Vistos»), para el caso de premoriencia, a los
efectos de la acreditacién de inexistencia de descendientes del instituido, que basta la manifestacién en ese sentido
hecha por el sustituido en su testamento. Debe tenerse en cuenta que en el presente expediente no hay un
llamamiento nominativo a favor de sustitutos concretos, sino un llamamiento a genéricos descendientes, por lo que
debe bastar la manifestacion que realiza la renunciante en la escritura publica de particién, que igualmente es un
documento puiblico.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13874.pdf

- R. 2-11-2017.- R.P. Sevilla N° 11.- OBRA NUEVA: GEORREFERENCIACION EN LOS CASOS DE
AMLIACION DE OBRA. En cuanto al primer defecto sefialado por la registradora, se plantea si es obsticulo que
impida la inscripcién el describir la finca utilizando la expresién «nave industrial entre medianeras». De forma similar
a como se pronunci6 este Centro Directivo en la Resolucién de 27 de junio de 2006, aqui estamos en presencia de
una simple controversia en orden al modo de practicar —extender— determinado asiento de inscripcidn
(circunstancias que ha de contener el mismo) y no ante un supuesto en el que el registrador haya de calificar en
torno a la constitucién de una medianerfa (sea cual sea su naturaleza juridica). Por dltimo, tampoco cabe entender
que la expresion «entre medianeras», venga a suponer una verdadera mencién. Para inscribir cualquier edificacién
terminada, nueva o antigua, cuya declaracién documental y solicitud de inscripcion se presente en el Registro de la
Propiedad a partir del 1 de noviembre de 2015, fecha de la plena entrada en vigor de la Ley 13/2015, sera requisito,
en todo caso que la porcién de suelo ocupada habré de estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacién
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geogréfica. Desde el punto de vista técnico, la georreferenciacién de la superficie ocupada por cualquier edificacién,
aun cuando deberi hacerse en el mismo sistema oficial de referencia que se especifica en la Resolucién Conjunta de
26 de octubre de 2015 (Proyeccién UTM, sistema ETRS89 para la peninsula o RegCan95 para Canarias), no
necesita, en cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML a que, para otros supuestos, si que
alude la citada Resolucién. Igualmente sera vilida la aportacién de una representacion grafica de la porcién de suelo
ocupada realizada sobre un plano georreferenciado o dentro de una finca georreferenciada, aunque no se
especifiquen las coordenadas concretas de aquélla. S6lo serd exigible en los casos en que la edificacién se encuentre
finalizada. La obligada georreferenciacién de la superficie de suelo ocupada por cualquier edificacién, aun cuando
habré de ser preceptivamente comunicada por los registradores al Catastro en cumplimiento de la citada Resolucién
conjunta, tampoco afecta propiamente al concepto ni al proceso de «coordinacién geografica» entre la finca registral
y el inmueble catastral. En los supuestos de ampliacién de una edificacién ya inscrita, se afirmé por esta Direccidn
General, en Resolucién de 23 de mayo de 2016 (reiterada en la de 6 de febrero de 2017), que en tales casos «la
superficie ocupada por la construccién ya consta en el Registro, bajo la salvaguardia de los tribunales (articulo 1,
parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria), y no es objeto de modificacién o alteracién en la escritura de ampliacién de
obra nueva por elevacién de nuevas plantas. Por ello, el rigor de la norma debe atenuarse, puesto que el encaje en el
supuesto de hecho previsto en el articulo 202 no es pleno, al ya constar en los libros del Registro el dato de la parte
del solar sobre el que se eleva la construccion, y ser éste precisamente el que origina la necesaria ubicacién por
medio de sus coordenadas georreferenciadas. No obstante, en el caso que nos ocupa, la ampliacién de edificacién
declarada altera la superficie de parcela ocupada consignada en el Registro, por lo que es procedente aportar las
coordenadas de la porcidn de suelo ocupada en los términos que han quedado expuestos. La cuestién principal que
aqui se plantea es la de si para inscribir la edificacién es defecto la falta de coincidencia entre la superficie ocupada
por ella segtin la descripcion literaria que figura en el titulo y la que resulta de las coordenadas catastrales aportadas
para dar cumplimiento al articulo 202 de la Ley Hipotecaria. Por tanto, en el caso que nos ocupa, no pudiéndose
obtener de la sede de Catastro las coordenadas de la superficie de los 1.336,31 metros cuadrados ocupados por la
edificacion, y sin que se haya efectuado ninguna rectificacién en el titulo de dicha superficie de parcela ocupada en
términos coincidentes con las coordenadas aportadas; tales coordenadas, exigidas por el articulo 202 de la Ley
Hipotecaria, habrin de ser aportadas al Registro por el interesado tal y como indica la registradora en su calificacién,
que debe confirmarse en este sentido.
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- R. 2-11-2017.- R.P. Ribadeo-A Fonsagrada.— TRANSACCION JUDICIAL: TITULO FORMAL
INSCRIBIBLE. Es preciso recordar, una vez mis, lo que dispone el articulo 326 de la Ley Hipotecaria: «El recurso
debera recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del
Registrador, rechazdndose cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos no presentados en
tiempo y forma». Tal y como ya ha quedado resuelto en pronunciamientos previos, la transaccién supone un
acuerdo por el que las partes, dando, prometiendo o reteniendo alguna cosa evitan la provocacién de un pleito o
ponen termino al que hubiesen ya comenzado, adquiriendo tal acuerdo caricter de cosa juzgada entre ellos tal y
como se prevé en los articulos 1809 y 1816 del Cédigo Civil; mientras que su homologacién o aprobacién judicial,
segtin lo previsto en el articulo 19 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, implica una revisién del organismo
jurisdiccional en cuanto al poder de disposicién de las partes en relacion al objeto del pleito, pero no implica un
verdadero anilisis y comprobacién del fondo del acuerdo que supone la transaccién. La transaccién, aun
homologada judicialmente no es una sentencia y por ello carece de su contenido y efectos por cuanto, al carecer de
un pronunciamiento judicial sobre el fondo del asunto, nada impide su impugnacién judicial en los términos
previstos en la Ley (articulo 1817 del Cédigo Civil). El auto de homologacién tampoco es una sentencia pues el Juez
se limita a comprobar la capacidad de los otorgantes para transigir y la inexistencia de prohibiciones o limitaciones
derivadas de la Ley (articulo 19 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), pero sin que lleve a cabo ni una valoracién de las
pruebas ni un pronunciamiento sobre las pretensiones de las partes (articulo 209 de la Ley de Enjuiciamiento Civil).
La homologacién judicial no altera el cardcter privado del documento pues se limita a acreditar la existencia de dicho
acuerdo. Por ello, y fuera de los supuestos en que hubiese habido oposicién entre las partes y verdadera controversia,
el acuerdo de los interesados que pone fin al procedimiento de divisién de un patrimonio no pierde su caricter de
documento privado, que en atencién al principio de titulacién formal previsto en el articulo 3 de la Ley Hipotecaria,
exige el previo otorgamiento de escritura puiblica notarial a los efectos de permitir su acceso al Registro de la
propiedad. Partiendo de estos principios, también este Centro Directivo (cfr., por todas, Resoluciones de 25 de
febrero y 9y 10 de marzo de 1988), ha admitido el caricter inscribible del convenio regulador sobre liquidacién del
régimen econdmico-matrimonial que conste en testimonio judicial acreditativo de dicho convenio y que haya sido
aprobado por la sentencia que acuerda la separacion. . Teniendo en cuenta esto, recientes Resoluciones de este
Centro Directivo (vid. Resoluciones de 18 de mayo y 26 de julio de 2017) han admitido la viabilidad como titulo
inscribible de un acuerdo transaccional homologado por el juez, siempre que su objeto sea el propio de un convenio
regulador (articulo 90 del Cédigo Civil) y resulte de la documentacién presentada la conexién de dicho acuerdo con
una situacién de crisis matrimonial.En el supuesto de este expediente, los titulares adquirieron las fincas en estado de
casados en régimen de separacién de bienes y no ha quedado acreditado ni el cardcter habitual de alguna de las
viviendas adjudicadas ni que al tiempo de emitirse la calificacidon por parte de la registradora, exista una conexién
directa entre este acuerdo y la crisis matrimonial de los contendientes.
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- R. 3-11-2017.- R.P. Tudela N° 1.- PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NECESIDAD DE QUE EL
PROCEDIMIENTO SE DIRIJA CONTRA EL TITULAR REGISTRAL. ANOTACIONES
PREVENTIVAS: CADUCIDAD. Como ha afirmado de forma reiterada esta Direccién General, el respeto a la
funcién jurisdiccional, que corresponde en exclusiva a los jueces y tribunales, impone a todas las autoridades y
funcionarios publicos, incluidos por ende los registradores de la Propiedad, la obligacién de cumplir las resoluciones
judiciales. Pero no es menos cierto que el registrador tiene, sobre tales resoluciones, la obligacién de calificar
determinados extremos, entre los cuales no estd el fondo de la resolucién, pero si el de examinar si en el
procedimiento han sido emplazados aquellos a quienes el Registro concede algin derecho que podria ser afectado
por la sentencia, con objeto de evitar su indefension, proscrita por el articulo 24 de la Constitucién Espafiola y su
corolario registral del articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Reiterando una asentadisima doctrina, este Centro Directivo
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ha afirmado en su Resolucién de 2 de agosto de 2014, que la declaracién de nulidad de una escritura piblica en un
procedimiento judicial, en el que no han sido parte los titulares de titularidades y cargas posteriores y que no fue
objeto de anotacién preventiva de demanda de nulidad con anterioridad a la inscripcién de tales cargas o derechos,
no puede determinar su cancelacion automaitica. En el presente caso se habian tomado anotaciones preventivas pero
estas han caducado. Todas las anteriores consideraciones llevan al resultado de que para que la sentencia despliegue
toda su eficacia cancelatoria y afecte a titulares de asientos posteriores —cuando no estuviera vigente la anotaciéon
preventivamente de la demanda— es necesario que al menos hayan sido emplazados en el procedimiento, lo que en
este caso no se ha efectuado. Las anotaciones preventivas tienen una vigencia determinada y su caducidad opera
«ipso iure» una vez agotado el plazo de cuatro afios, hayan sido canceladas o no, si no han sido prorrogadas
previamente, careciendo desde entonces de todo efecto juridico, entre ellos la posicién de prioridad que las mismas
conceden a su titular, y que permite la inscripcién de un bien con cancelacién de cargas posteriores, de modo que
los asientos posteriores mejoran su rango en cuanto dejan de estar sujetos a la limitacién que para ellos implicaba
aquel asiento y no podrin ser cancelados en virtud del mandamiento prevenido en el articulo 175.2.2 del
Reglamento Hipotecario, si al tiempo de presentarse aquél en el Registro, se habfa operado ya la caducidad. Y ello
porque como consecuencia de ésta, han avanzado de rango y pasado a ser registralmente preferentes (cfr.
Resoluciones de 28 de noviembre de 2001 y 11 de abril de 2002). La caducidad de la anotacién determina que el
beneficiado ha perdido el derecho que la legislacién procesal y registral le reconoce de purgar directamente y sin
mis trimites las cargas posteriores, aunque ello no significa que deba soportarlas, sino que la liberacién debe ser
acordada en un procedimiento distinto en el que sean parte los interesados, y en el que el juez se pronuncie sobre tal
extremo en particular.
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- R. 3-11-2017.- R.P. Cangas del Narcea-Tineo.- HERENCIA: TITULO INSCRIBIBLE EN LA PARTICION
JUDICIAL. El procedimiento especial de division de herencia tiene por objeto llevar a cabo la particién cuando, a
falta de la llevada a cabo por el testador o por el contador-partidor designado testamentariamente, no existe acuerdo
entre los llamados a la sucesion sobre la forma de realizarla o sobre la solicitud de designacién de un contador-
partidor dativo (articulo 782.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil). Si los interesados prestan su conformidad a las
operaciones de avalto y divisién (con o sin las modificaciones a que se refiere el articulo 787.4), el procedimiento
finaliza con el decreto del letrado de la Administracién de Justicia por el que se dan por aprobadas.No debe
confundirse este supuesto con aquél otro en el que las partes, llegando a un acuerdo ajeno a la propuesta del
contador o anterior a que esta se produzca, ponen fin al procedimiento especial iniciado. Por lo que se refiere al auto
de aprobacién de la transaccién, es continua doctrina de esta Direccién General (Por todas, Resolucién de 20 de
junio de 2017), que el auto que pone fin al procedimiento no es directamente inscribible en el Registro de la
Propiedad al no contener una resolucién sobre el fondo del asunto. Como ha tenido ocasién de sefialar este Centro
Directivo, en los procesos judiciales de divisién de herencia que culminan de manera no contenciosa se precisa
escritura publica, por aplicacién del articulo 787.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (cfr. Resoluciones de 9 de
diciembre de 2010 y 20 de junio de 2017). La protocolizacién notarial de la particién judicial, siempre y cuando
haya concluido sin oposicién, viene impuesta como regla general por el articulo 787.2 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil. Este criterio, ademds, es compartido undnimemente por la doctrina, para quienes la referencia a la sentencia
firme contenida en el articulo 14 de la Ley Hipotecaria se limita a las particiones judiciales concluidas con oposicién.
El vigente articulo 787.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil determina que la aprobacién de las operaciones divisorias
se realiza mediante decreto del secretario judicial, hoy letrado de la Administracién de Justicia, pero en cualquier
caso ordenando protocolizarlas.
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- R. 6-11-2017.- R.P. Marbella N° 1.- DOCUMENTO OTORGADO ANTE NOTARIO EXTRAN_]ERO:
REQUISITOS PARA LA INSCRIPCION. Como tiene declarado el Tribunal Supremo, Sala Tercera, en
Sentencia de 22 de mayo de 2000, el objeto del recurso contra la calificacién negativa del registrador no es el asiento
registral sino el propio acto de calificacién de dicho funcionario, de manera que se trata de declarar si esa calificacién
fue o no ajustada a Derecho. El hecho de que sea el acto de calificacién el que constituye el objeto del recurso tiene
importantes consecuencias, entre ellas que, por imperativo del articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debe
recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del
registrador, pues, de no ser asi, y estimarse otros defectos no incluidos en la misma supondria indefensién para el
recurrente. Para la resolucién de este recurso ha de tenerse especialmente presente la normativa introducida por la
Ley 29/2015, de 30 de julio, de cooperacién juridica internacional en materia civil, en tanto se trata de un se trata de
la inscripcién de un titulo otorgado ante notario extranjero. El Reglamento (CE) niimero 593/2008 del Parlamento
Europeo y el Consejo de 17 de junio de 2008 (Roma I) tiene cardcter universal y la «lex contractus» determinada por
la norma de conflicto se aplicard a las obligaciones contractuales en materia civil y mercantil. Esto no obstante
existen ciertos aspectos que se excluyen de su aplicacién en el articulo 1.2, como son las cuestiones relativas al
Derecho de Sociedades referentes a la constitucién, la capacidad juridica, el funcionamiento interno y la disolucién y
la responsabilidad personal de los socios y los administradores —articulo 1.2, f)—, asi como también, la posibilidad de
un intermediario de obligar frente a terceros a la persona por cuya cuenta pretende actuar —articulo 1.2, g)-. Habida
cuenta de tales exclusiones, debe aplicarse el Cédigo Civil, segtin el cual la ley personal de las personas juridicas es la
determinada por su nacionalidad y rige todo lo relativo a la capacidad, constitucidn, representacion,
funcionamiento, transformacién, disolucién y extincién (articulo 9.11), y, respecto de la representacién voluntaria,
de no mediar sometimiento expreso, se le aplica la ley del pais en donde se ejerciten las facultades conferidas (articulo
10.11). Como ha reiterado este Centro Directivo, el documento extranjero sélo es equivalente al documento espafiol
si concurren en su otorgamiento aquellos elementos estructurales que dan fuerza al documento publico espafiol: que
sea autorizado por quien tenga atribuida en su pafs la competencia de otorgar fe piblica y que el autorizante de fe,
garantice, la identificacion del otorgante asi como su capacidad y también su legitimacion para el acto o negocio
que contenga. Desde la perspectiva formal, la legalizacidn, la apostilla en su caso, o la excepcién de ambos,
constituyen un requisito para que el documento autorizado ante funcionario extranjero pueda ser reconocido como
auténtico en el 4mbito nacional.Sin embargo, ello no obsta para que la actuacién de la autoridad apostillada deba ser
valorada de acuerdo con el principio de equivalencia de funciones que informa el ordenamiento espafiol en esta
materia, en los términos antes referidos. Por lo que se refiere a la acreditacién fehaciente de las facultades
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representativas del otorgante, en la escritura autorizada por un notario espaiol la resefia que el notario realice de los
datos identificativos del documento auténtico y su juicio de suficiencia de aquellas facultades representativas harin
fe, por si solas, de la representacién acreditada, en los términos establecidos en el articulo 98 de la Ley 24/2001. Pero
este precepto legal no es aplicable a la acreditacién de la representacién que se rija por la ley extranjera, como ocurre
en el presente caso. Precisamente por ello debe acreditarse que en tal extremo la escritura otorgada ante notario
extranjero es equivalente a las que autorizan los notarios espafioles. Si se trata de representacién voluntaria conferida
en el extranjero, el registrador calificar4 la eficacia formal del poder (legalizacién, apostilla y traduccién, en su caso)
y, ademds, que exprese el cumplimiento de los requisitos de equivalencia del poder otorgado en el extranjero (cfr. los
articulos 60 de la Ley 29/2015, de 30 de julio, de cooperacién juridica internacional en materia civil; y, en su caso, la
disposicién adicional tercera de la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccién Voluntaria), es decir, que la
autoridad extranjera haya intervenido en la confeccién del documento desarrollando funciones equivalentes a las que
desempefian las autoridades espafiolas en la materia de que se trate y surta los mismos 0 més proximos efectos en el
pais de origen, que implica juicio de identidad, de capacidad y de legitimacion de los otorgantes y que resulta
sustancial y formalmente vilido conforme a la ley aplicable (articulos 10.11 y 11 del Cédigo Civil), si bien el
registrador, bajo su responsabilidad, puede apreciar esa equivalencia (cfr. articulo 36 del Reglamento Hipotecario,
que es fuente de la cooperacién juridica internacional —vid. la disposicién adicional primera, en relacién con el
articulo 2, de la Ley 29/2015-). En el caso de este expediente nada se expresa en la escritura calificada sobre las
facultades representativas de quien la otorga en nombre de la sociedad vendedora, ni sobre la equivalencia formal y
material, no ya de esa escritura respecto de las otorgadas por notarios espafioles, sino del documento que constituye
el titulo representativo. Por ello, no puede reputarse suficiente para acreditar la legalidad y existencia de la
representacién alegada en nombre del titular registral a los efectos de la inscripcion de la transmision en el Registro
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- R. 6-11-2017.- R.P. Almufiécar.- PUBLICIDAD FORMAL: INFORMACION SOBRE EL PRECIO DE
UNA COMPRA. Se debate en este recurso si procede la inclusién del precio de unas compraventas en una
certificacién de historiales registrales, solicitada por quien no es el titular registral, ni interviniente en las escrituras
publicas de compraventa que motivaron las inscripciones, pero si heredero de uno de los socios de la sociedad que
fue titular registral de las fincas. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 221 y 222 de la Ley Hipotecaria y
332 de su Reglamento, el contenido del Registro sélo se ha de poner de manifiesto a quienes tengan interés en
conocer el estado de los bienes y derechos inscritos y, por tanto, este interés se ha de justificar ante el registrador.En
consecuencia, ante una solicitud de publicidad formal, el registrador, debe calificar en primer lugar, si procede o no
expedir la informacién o publicidad formal respecto de la finca o derecho que se solicita, atendiendo a la causa o
finalidad alegada; en segundo lugar, deberd valorar la existencia de un interés legitimo, y en tercer lugar, qué datos y
circunstancias de los incluidos en el folio registral correspondiente puede incluir o debe excluir de dicha
informacién. En relacién con el interés legitimo, sostiene la Direccién General (cfr. la dltima Resolucién sobre la
materia de fecha 25 de noviembre de 2016) que debe ser: a) un interés conocido, en el sentido de acreditado o
justificado (a excepcién de los casos de autoridades, empleados o funcionarios ptiblicos que acttien por razén de su
oficio a los que la legislacién hipotecaria presume dicho interés); b) ha de ser un interés directo o acreditar
debidamente el encargo sin petjuicio de la dispensa del articulo 332.3 del Reglamento Hipotecario, y c) ha de ser
legitimo. Este concepto de interés legitimo es mds amplio un concepto més amplio que el de «interés directo», pues
alcanza a cualquier tipo de interés licito. En este sentido la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 24 de
febrero de 2000, establecié que dicha exigencia reglamentaria de interés legitimo parece amparada por el articulo
222.7 de la Ley Hipotecaria que se refiere expresamente a los «fines licitos» que se proponga quien solicite la
informacién registral, fines licitos que implican un interés legitimo en cuanto no contrario a derecho. Pero el
registrador, como ha sefialado la reciente Resolucion de 30 de mayo de 2014, en el 4mbito de su calificacién, para
considerar justificado ese interés no sélo debe apreciar la literalidad de la causa aducida, sino también su congruencia
con el resto de datos que se le proporcionen al requerir la informacién. La legislacién relativa a la proteccién de
datos de caricter personal incide directamente en la obligacién de los registradores de emitir informacién sobre el
contenido de los libros registrales. Por lo tanto, aun existiendo interés legitimo en el conocimiento del contenido de
los libros del Registro, deberdn quedar excluidos de la informacién suministrada, aquellos datos que tengan la
consideracién de sensibles conforme a lo anteriormente expuesto. En el presente recurso, se solicita el precio relativo
a determinadas escrituras de compraventa en las que no ha sido parte el solicitante de la certificacién, alegando como
interés juridico la necesidad de aportarlo por haber sido su mandante demandada en el proceso de division de
herencia niimero 1586/2016 tramitado ante el Juzgado de Primera Instancia nimero 9 de Granada. Asi serfan
supuestos admisibles de inclusién del precio en la publicidad: a) cuando los precios o valores solicitados lo sean de
operaciones juridico-econdémicas en los que sean parte tinicamente personas juridicas o empresarios individuales o
comerciantes, en su condicién de tales, pues no se aplicarfa el régimen de proteccién de la Ley Organica 15/1999, de
13 de diciembre, de Proteccién de Datos de Caricter Personal; b) cuando, a juicio del registrador, se considere que
dicho dato estd incluido dentro de la publicidad de cardcter «tréfico juridico inmobiliario», puesto que la cesién
vendria justificada por la normativa hipotecaria; ¢) cuando se trate de permitir al solicitante el ejercicio de un
derecho que tenga reconocido por una norma con rango de ley o en cumplimiento de un deber impuesto por una
norma de igual rango, lo cual se acredite suficientemente al registrador, y d) en el supuesto de que la peticién del
precio se realice por agencias que actien por cuenta de entidades financieras, acreditando el encargo recibido y la
entidad en cuyo nombre acttien, de conformidad con las circulares del Banco de Espafia, referentes a la obligacién
de cubrir los activos calificados como dudosos, previa estimacién del deterioro de su valor, para lo cual es necesario
conocer los datos cuya cesién se pretende.
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- R'. 10-11-2017.- R.P. Sigﬁenza.— CERTIFICACION CATASTRAL: TiIULO HABIL PARA CAMBIAR EL
NUMERO DE ORDEN DE UNA FINCA. RECTIFICACION DE SUPERFICIE: FINCAS
PROCEDENTES DE UNA CONCENTRACION PARCELARIA. Esta Direccién General ya ha declarado que
la certificacién catastral es un documento hébil para acreditar circunstancias tales como el cambio de nombre o de
niimero de la calle, siempre que no existan dudas de las identidad de la finca y sobre la base de lo dispuesto en los
articulos 437 del Reglamento Hipotecario y 3, 11 y 45 de la Ley del Catastro Inmobiliario (cfr. Resoluciones de 16
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de mayo de 2012 y 19 de febrero de 2015).Parece evidente que, cuando exista tal identidad de la finca, la
certificacion catastral es el documento idéneo para acreditar la modificacién del niimero de poligono y parcela, pues
debe recordarse que segtin el apartado 2 del articulo 34 de la Ley del Catastro, dichos elementos, poligono y parcela,
son definitorios de la propia cartografia catastral. En la calificacién recurrida no resulta manifestada ninguna duda de
identidad de la finca, mas alld de poner de manifiesto la discrepancia entre los nimeros de poligono y parcela. Cabe
recordar que en la Resolucién de 20 de abril de 2017 se concluyé que es posible la inscripcién de una finca de
reemplazo en un procedimiento de concentracién parcelaria aun cuando no exista una total coincidencia entre la
descripcién literaria que figura en el titulo y la que resulta de la representacién gréfica catastral aportada,
considerando lo dispuesto en los articulos 204 y 206 de la Ley Hipotecaria y la ausencia de dudas de identidad o
correspondencia de la finca con dicha representacién grifica.En tales casos, sefiala esta Resolucion, resulta de
aplicacién lo dispuesto en la letra b) del articulo 9 de la Ley Hipotecaria, cuando prevé que «se entenderi que existe
correspondencia entre la representacion grafica aportada y la descripcién literaria de la finca cuando ambos recintos
se refieran bsicamente a la misma porcién del territorio y las diferencias de cabida, si las hubiera, no excedan del
diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacién de la finca inscrita ni su correcta
diferenciacién respecto de los colindantes». Y todo ello sin perjuicio de que, conforme al mismo articulo 9.b), al
practicarse la inscripcién de la representacién grifica georreferenciada de la finca, su cabida serd la resultante de
dicha representacidn, rectificindose, si fuera preciso, la que previamente constare en la descripcién literaria y
notificindose por el registrador el hecho de haberse practicado tal rectificacion a los titulares de derechos
inscritos. Es cierto, como indica la registradora en su calificacién, que el articulo 201.1, letra e), de la Ley
Hipotecaria no permite la tramitacién del expediente regulado en dicho precepto para la rectificacién descriptiva de
fincas resultantes de expediente administrativo de reorganizacién de la propiedad, exigiendo en tal caso la
rectificacién del titulo original o la previa tramitacién del procedimiento administrativo correspondiente. Sin
embargo en el presente caso se aprecia la identidad total de la finca inscrita con la parcela catastral, por lo que se
respeta la plena coordinacién entre las parcelas catastrales que resultan del procedimiento de concentracidn
parcelaria y las fincas registrales (cfr. articulo 237 de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario y Resolucién de 20 de
abril de 2017), y por ello no se justifica la exigencia de rectificacién del titulo de concentracion parcelaria, de forma
andloga a lo que sucedia en el caso de la repetida Resolucién de 20 de abril de 2017.
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- R. 13-11-2017.- R.P. Santiago de Corppostela N° 1.- RECURSO GUBERNATIVO: LEGITIMACION PARA
INTERPONERLO. RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS. CALIFICACION REGISTRAL:
INDEPENDENCIA. Conforme al 325 LH el recurrente no acredita tener interés en asegurar los efectos de la
inscripcion pretendida ni representacién en virtud de la cual acttie. No obstante, ese mismo precepto legal, en su
apartado a), establece que la falta de acreditacién de la representacion se podra subsanar en el plazo concedido para
ello, no superior a diez dias, salvo que las circunstancias del caso asi lo requirieran. Y si bien no precisa en qué fase
del procedimiento ni por quién se ha de advertir ese defecto formal para su subsanacién, esta Direccién General (vid.
Resoluciones de 18 de mayo de 2016 y 23 de enero de 2017) ha sefialado que bien cabe entender que es el propio
registrador, como impulsor del procedimiento, quien deberd examinar la documentacién presentada y si observare
deficiencia, exigir al recurrente la subsanaciéon de la misma. Como ha sefialado este Centro Directivo en
Resoluciones de 13 de enero de 2011 y 6 de junio de 2012, incorporada la concentracién al Registro, la inscripcion
estd sujeta a los principios hipotecarios, sin mis particularidades que las de la inscripcion obligatoria y la de exigirse
acompafiar un plano cuando se altere el perimetro de la finca. Por esta razén, la rectificacién del error consistente en
la adjudicacién de una finca a dofia C. V. G., en estado de viuda, cuando en realidad debiera constar que tenia
caricter ganancial de ella y de su marido, por existir un defecto o error en el titulo que motivé el asiento, debe
ajustarse a la regla general prevista en el articulo 40.d) de la Ley Hipotecaria, siendo necesario el consentimiento de
la titular registral -o sus herederos- que por la rectificacién de la inscripcién queda afectada respecto de su derecho
sobre la finca, o en su defecto, resolucién judicial dirigida contra esta tiltima, y sin que sea suficiente un documento
administrativo, aun cuando éste sea expedido por la misma autoridad que expidi6 el titulo cuya rectificacion se
pretende. Del titulo presentado a inscripcién no resulta un consentimiento formal expreso de la titular registral,
protegida por los pronunciamientos registrales, ni siquiera que haya sido oida en el procedimiento administrativo sin
manifestar su oposicién (tampoco el consentimiento de sus herederos). El registrador, al ejercer su competencia de
calificacién de los documentos presentados a inscripcién no estd vinculado, habida cuenta del principio de
independencia en su ejercicio, por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores, como tampoco lo estd
por las propias resultantes de la anterior presentacién de otros titulos.
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- R. 13-11-2017.- R.P. Lucena N° 2.- RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO. BIENES GANANCIALES:
EXTINCION DE CONDOMINIO. Esta Direccién General ha puesto de relieve en reiteradas ocasiones (vid.,
entre otras muchas, las Resoluciones de 28 de enero de 2012y 13 de marzo de 2014), que el recurso a que se refieren
los articulos 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria sélo cabe contra la suspension o denegacién de un asiento, de
modo que, practicado el asiento, queda bajo la salvaguardia de los tribunales (cfr. articulo 1, parrafo tercero, de la
Ley Hipotecaria); que tampoco puede interponerse el recurso sobre la forma de inscripcién; y que no cabe
rectificacién de la inscripcion ya hecha, debiendo entonces acudirse al procedimiento de rectificacién de errores
regulado en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria y, sobre todo, que la procedencia o improcedencia de determinada
particularidad de una inscripcién no es posible dilucidarla en un recurso gubernativo, aunque cabria solicitar la
rectificacidén del Registro y, ante la negativa, recurrir la misma. La extincién de la comunidad termina con la
situacién de condominio y constituye un derecho de propiedad exclusiva a favor del comunero, o comuneros, a
quien o quienes, se adjudica el bien entero, o cada una de las porciones materiales que resulten de su divisién, sin
que por ello pueda considerase que se trata de un acto de enajenacidn, sino meramente de un negocio de naturaleza
especificativa con todas las consecuencias que ello lleva implicito. La sociedad legal de gananciales constituye un
régimen econémico-matrimonial de tipo comunitario, que se articula en torno al postulado que declara comunes las
ganancias obtenidas y que atribuye caricter consorcial o ganancial a los bienes adquiridos a titulo oneroso con cargo
al acervo comun, constante su vigencia. Esta tltima idea expresa lo que se conoce como el llamado principio de
subrogacion real. Sin embargo, este principio no es de aplicacion universal, pues a €l se anteponen otros criterios que
el legislador ha considerado como prioritarios para determinar la naturaleza de los bienes, como pueden ser el de la
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accesién (cfr. articulo 1359 del Cédigo Civil), el de la autonomia de la voluntad (cfr. articulo 1355 del Cédigo Civil)
o el del caricter del propio bien del que deriva el derecho a la adquisicién (cfr. articulos 1346.4, 1347.4 o 1352 del
Cédigo Civil). En el presente caso, debe entenderse que la totalidad de la finca adjudicada tras la extincién de la
copropiedad conserva la misma naturaleza que tenia la titularidad originaria de la conduefia adjudicataria, es decir la
cuota indivisa de la que trae causa la adjudicacién, que en el caso examinado era privativa. Por ello, debe estimarse
fundado el criterio del registrador por el que exige que se determine la participacién de los bienes o el bien que ha
sido adjudicado en pago de la participacién inscrita con cardcter privativo por confesion.
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1.1. Propiedad. (Por Pedro Avila Navarro)

- R. 11-10-2017.- R.P. Vitoria N° 3.- REPRESENTACION: NO HAY CONFLICTO DE INTERESES EN
LA VENTA EN QUE LA USUFRUCTUARIA ESTA REPRESENTADA POR LA NUDA
PROPIETARIA. «La registradora considera que, al tratarse de una escritura de compraventa en cuyo otorgamiento
una de las vendedoras —usufructuaria— estd representada por otra vendedora —nuda propietaria—, el notario
autorizante, en el juicio de suficiencia de las facultades representativas de la apoderada, debe expresar que en el
apoderamiento se salva el autocontrato o el conflicto de intereses». Pero dice la Direccién que «no se trata de un
contrato oneroso del que se deriven reciprocas obligaciones entre representante y representada, en el que por su
naturaleza habria intereses contrapuestos»; y, aunque en abstracto puede concebirse tal conflicto, deberia
determinarse y concretarse, sin que pueda deducirse autométicamente, y «lo cierto es que, atendiendo a las
circunstancias concurrentes y a las estipulaciones del negocio documentado, debe negarse que exista conflicto de
intereses, pues de aquéllas resulta una perfecta compatibilidad en la satisfaccién de los intereses». R. 11.10.2017
(Notario Enrique Arana Ruiz-Cémara contra Registro de la Propiedad de Vitoria-3) (BOE 06.11.2017).
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- R. 11-10-2017.- R.P. La Vecilla.- TRANSACCION: NO PUEDE INSCRIBIRSE EL ACUERDO
TRANSACCIONAL SIN ESCRITURA PUBLICA. Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras
resoluciones. La Direccién (ver R. 18.05.2017 y R. 26.07.2017) ha admitido «la viabilidad como titulo inscribible de
un acuerdo transaccional homologado por el juez, siempre que su objeto sea el propio de un convenio regulador
(art. 90 C.c.) y resulte de la documentacién presentada la conexién de dicho acuerdo con una situacién de crisis
matrimonial». En este caso se trata de «un auto de aprobacién de una transaccién judicial, en la que se lleva a cabo
una liquidacién de sociedad conyugal», pero «no resulta ninguna circunstancia que pudiera evidenciar la existencia
del procedimiento de divorcio entre los interesados, o de sus vicisitudes en relacidn a la disolucién de su sociedad
conyugab. R. 11.10.2017 (Particular contra Registro de la Propiedad de La Vecilla) (BOE 06.11.2017).
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- R. 13-10-2017.- R.P. Aldaia.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: DERECHO
TRANSITORIO SOBRE LA ANOTACION PRORROGADA. Reiteran el contenido de las R. 30.11.2005, R.
08.06.2012, R. 04.11.2014, y muchas otras posteriores, en el sentido de que la anotacién preventiva de embargo
prorrogada con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 1/07.01.2000, de Enjuiciamiento Civil, no puede
cancelarse por caducidad hasta que recaiga resolucién definitiva en el procedimiento (art. 199.2 RH); pero reitera
también el criterio de la R. 29.05.1998, «en el sentido de aplicar analégicamente lo dispuesto en el art. 157 LH, de
manera que se reconoce un plazo de seis meses, contados desde la emisién de la resolucién judicial firme en el
proceso en que la anotacién preventiva y su prérroga fueron decretadas, para poder proceder a su cancelacién» (ver
R. 04.11.2014).13.10.2017 (Particular contra Registro de la Propiedad de Aldaia) (BOE 06.11.2017). R. 13.10.2017
(Particular contra Registro de la Propiedad de Aldaia) (BOE 06.11.2017).
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- R. 16-10-2017.- R.P. Tbi.- SEPARACION Y DIVORCIO: LA MODIFICACION DEL CONVENIO Y SU
CAUSA ]URiDICA. La registradora deniega la inscripcion de una escritura de liquidacién de sociedad de
gananciales porque, segtn el certificado de Registro Civil que se incorpora a la escritura, ya se encuentra liquidada
en virtud del convenio regulador judicialmente aprobado. El problema es similar al de la R. 21.09.2015, y la
Direccién reitera que «el Tribunal Supremo ha permitido que una escritura posterior pueda modificar cuestiones
estrictamente patrimoniales del convenio regulador aprobadas por sentencia» (y vuelve a citar la S. 31.03.2011): «Los
cényuges, en virtud de la autonomia que se les reconoce, pueden contratar entre si fuera del convenio, siempre que
estos pactos retinan los requisitos para su validez (S. 17.10.2007)». La Direccién plantea el problema, que no se habia
planteado en la calificacién ni en el recurso, de que «es necesario aportar el convenio regulador para que la
registradora de la Propiedad, en base al ejercicio de su funcién calificadora, pueda comprobar si se ha atribuido el
uso de la vivienda familiar a la hija menor de edad acordada por los padres». Y desestima el recurso; aunque debe
suponerse que lo hace (no se explica muy claramente) porque, como resulta de la nota de calificacién, en el convenio
inicial se habfan adjudicado las fincas a los cényuges por mitades indivisas y en la escritura actual se adjudicaban a la
esposa, sin hacer una disolucién de comunidad, que es lo que procede, como sefiala la registradora. Sobre el tema del
convenio, su modificacién y su causa juridica, ver R. 21.09.2015. R. 16.10.2017 (Particular contra Registro de la
Propiedad de Ibi) (BOE 06.11.2017).

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/06/pdfs/BOE-A-2017-12758 pdf

- R. 16-10-2017.- R.P. Majadahonda N° 1.- SERVIDUMBRE: SE DEBE INSCRIBIR EN EL FOLIO DEL
PREDIO SIRVIENTE. SERVIDUMBRE: NO PUEDE RECTIFICARSE SOLO EN EL FOLIO DEL
PREDIO DOMINANTE. Constituida e inscrita en 1995 una «servidumbre de paso para vehiculos y personas de
uso exclusivoy, se solicita ahora que se haga constar en la descripcién de la finca dominante el derecho «de uso
exclusivor. Pero dice la Direccién que «la inscripcion de la servidumbre debe realizarse en los folios de las fincas
sirvientes y con el consentimiento de los titulares de dichas fincas sirvientes gravadas» (art. 13 LH); y «se establece la
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posibilidad de que también se haga constar en el folio de la finca dominante, pero como referencia a los folios de las
fincas sirvientes, [...] como cualidad del mismo; [...] no cabe plantear la modificacién de la descripcién de las
servidumbres mencionada cuando los predios sirvientes han sido objeto de divisién horizontal y posterior
transmision; [...] si los recurrentes consideran que la inscripcion es inexacta deberd procederse a la rectificacién en
los términos contenidos en el art. 40 LH y concordantes» (con consentimiento del titular registral y de todos
aquellos a los que el asiento atribuya algtin derecho, o resolucién judicial recaida en juicio declarativo entablado
contra ellos). R. 16.10.2017 (Particular contra Registro de la Propiedad de Majadahonda-1) (BOE 06.11.2017).

http:/ /unw.boe.es/boe/dias/2017/11/06/ pdfs/BOE-A-2017-12759 pdf

- R. 16-10-2017.- R.P. Lepe.- RECURSO GUBERNATIVO: EL REGISTRADOR ACTUAL PUEDE
MANTENER O RECTIFICAR LA NOTA DE CALIFICACION DE SU
ANTECESOR. REPRESENTACION: DERECHO TRANSITORIO EN EL TRATAMIENTO DEL
PODER. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO: NO PUEDE INSCRIBIRSE LA RECTIFICACION EN
FINCA INSCRITA A NOMBRE DE PERSONA DISTINTA DE LOS OTORGANTES. 1. Recurso
gubernativo.— En el caso de que el registrador a cargo del Registro en el momento de interponerse el recurso sea
otro distinto de quien dict la nota de calificacién recurrida, ya sea en concepto de nuevo titular, o como registrador
interino o accidental, no cabe duda de que serd precisamente ese nuevo registrador a cargo del mismo Registro de la
Propiedad, y no el anterior que dicté la nota de calificacién, quien ha de decidir si mantiene, ratifica y hace suya, o
por el contrario rectifica la nota de calificacién de su antecesor; [...] por el hecho del remitir el expediente a este
Centro Directivo si que estd manteniendo y asumiendo como propia la citada nota de calificacién». 2.
Representacién.— «La aseveracién del notario, fue, literalmente, la de que ‘dicha copia de poder, que hallo bastante,
acompafiard a la que de ésta se expida a los fines de justificacién’; y tal autorizacidn notarial se produjo en el afio
1989, y por tanto antes de la entrada en vigor del art. 98 L. 24/27.12.2001; por lo tanto, al no haberse acompafiado
dicha escritura de poder para su calificacién por el registrador, el primer defecto ha de ser confirmado». 3. Principio
de tracto sucesivo.— «Como resulta entre otros de los arts. 20, 38 y 40 LH, si en el momento de presentar en el
Registro de la Propiedad una escritura de rectificacién de una compraventa ya inscrita, ni la finca vendida consta ya
inscrita a nombre del vendedor, ni la finca comprada consta ya inscrita a nombre de la compradora, tal rectificacion
no puede acceder al Registro de la Propiedad sin el necesario el consentimiento de los titulares registrales actuales de
las fincas afectadas por la rectificacién» (la «rectificacién» pedia que «no se tenga por efectuada dicha segregacién, y
de que lo que se vendi6 era en realidad la totalidad de la finca»). R. 16.10.2017 (Particular contra Registro de la
Propiedad de Lepe) (BOE 06.11.2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/06/ pdfs/BOE-A-2017-12760.pdf

- R. 17-10-2017.- R.P. Granollers N° 2.- RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA
NOTA DE SUSPENSION O DENEGACI()N, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. Sobre el
recurso gubernativo reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 19.05.2014, R. 28.08.2013, R. 14.10.2014, R.
19.09.2016, R. 05.10.2016, R. 10.10.2016, R. 22.11.2016, R. 13.12.2016, R. 23.01.2017, R. 31.03.2017, R.
21.04.2017, R. 26.04.2017, R. 09.05.2017, R. 06.06.2017, R. 30.06.2017, R. 27.07.2017, R. 13.09.2017, R.
05.10.2017 y otras muchas (art. 326 LH). En este caso, se recurria contra una anotacién preventiva de embargo
practicada por registrador, que segiin el recurrente no procedia, por haberse dictado auto de prescripcion de la pena
a favor de don ..., eximiéndole de responsabilidad criminal. Dice la Direccién que «si el recurrente considera que la
responsabilidad civil, de la que deriva el embargo y su anotacidn, ha prescrito, debe hacerlo valer en el
procedimiento judicial solicitando se expida el correspondiente mandamiento judicial de cancelacién», y cita los arts.
84y 40.d LH.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-12996 pdf

- R. 18-10-2017.- R.P. Guadix.- REANUDACION DEL TRACTO: PUEDE UTILIZARSE EL
EXPEDIENTE EN CASO DE EXCESIVA DIFICULTAD PARA LA TITULACION
ORDINARIA.REANUDACION DEL TRACTO: NO PROCEDE EL EXPEDIENTE CUANDO NO HAY
RUPTURA DEL TRACTO Y SE TRAE CAUSA DEL TITULAR REGISTRAL.REANUDACION DEL
TRACTO: EL EXPEDIENTE DEBE PROMOVERLO EL TITULAR DOMINICAL.PRINCIPIO DE
ROGACION: LA SOLICITUD DE INSCRIPCION COMPRENDE TODOS LOS ACTOS DEL
DOCUMENTO.ASIENTO DE PRESENTACION: LA SOLICITUD DE INSCRIPCION COMPRENDE
TODOS LOS ACTOS DEL DOCUMENTO. Se trata de «un acta otorgada en procedimiento para la
reanudacién del tracto sucesivo interrumpido regulado en el art. 208 LH; [...] del acta resulta la existencia de
documentacién piiblica de toda la cadena de titularidades desde la titular registral, [...] a excepcién del primero de los
titulos, por el que la titular transmite a su cényuge. [...] La registradora opone como defectos que considera que no
existe una verdadera interrupcién del tracto sucesivo; que sélo comparece uno de los interesados en la reanudacién;
que no se acredita la condicién de herederos de los interesados, y que no se cumplen los requisitos previstos en los
arts. 199 y 201 LH para la rectificacién de la descripcién de la finca». La Direccidn trata las tres cuestiones: Entiende
que, «faltando tinicamente la documentacién publica de la transmisién hereditaria efectuada de la titular registral a su
cényuge, no existe una verdadera interrupcion del tracto»; no obstante, se ha invocado por el recurrente la existencia
de extraordinaria dificultad para la elevacién a piiblico del documento (hechos ocurridos hace més de 100 afios), y
reitera «la doctrina de este Centro Directivo (cfr. R. 19.09.2012, R. 07.12.2012, R. 24.03.2015 o R. 13.07.2017) que
admite el expediente de dominio, incluso en aquellos casos donde no hay verdadera ruptura de tracto, cuando la
obtencién de la titulacidn ordinaria revista una extraordinaria dificultad, que darfa lugar a formalismos inadecuados»
(cita también las R. 01.08.2012 y R. 24.03.2015, y el art. 272 RH).—«En las especialidades para la tramitacién de este
procedimiento que sefiala el art. 208 LH, no se hace referencia especifica a la legitimacién para promoverlo»; pero se
remite para la tramitacién a lo previsto en el art. 203 LH (expediente de dominio para la inmatriculacién), y este
sefiala que se iniciard el procedimiento mediante solicitud por escrito del titular dominical de laﬁma; mientras que «en el
caso que nos ocupa no ha sido siquiera alegada representacién alguna ni se ha acreditado la ratificacién
correspondiente». Al tltimo punto de la calificacion replica el requirente que no se pretende tal rectificacién de
descripcién. Pero dice la Direccién que «debe recordarse que, conforme al art. 425 RH, presentado un titulo, se
entcndem’, salvo que expresamente se limite o excluya parte del mismo, que la presentacién afecta a la totalidad de los actos y
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contratos comprendidos en el documento y de las fincas a que el mismo se refiera..., [...] [y] <la sola presentacién de un
documento en el Registro implica la peticién de la extensién de todos los asientos que en su virtud puedan
practicarse, siendo competencia del registrador la determinacién de cudles sean éstos; [...] el registrador debe
notificar el defecto por él apreciado, a la vista de lo cual el presentante o el interesado podran solicitar la inscripcién
parcial del documento, sin perjuicio de su derecho a recurrir en cuanto a lo no inscrito (cfr. R. 11.02.1998, R.
20.07.2006 y R. 12.01.2012)» (cita los arts. 19 bis LH y 434 RH).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-12998 pdf

- R. 17-10-2017. R.P. Burjassot.- HERENCIA: RECTIFICACION DE LA RENUNCIA PURA Y SIMPLE A
TRASLATIVA. Otorgada una escritura de particién de herencia, una de las herederas renuncia y su parte acrece a
los demés; cuando se advierte que esa parte corresponderia a sus descendientes como sustitutos vulgares, se otorga
una rectificacién en el sentido de que acepta. «La registradora sefiala como defecto que, dado el caricter irrevocable
de la renuncia [art. 997 C.c.], falta acreditar fehacientemente la inexistencia de descendientes de la heredera que
renuncia, o, en caso de que si existan tales descendientes, falta la intervencién de los mismos en la particién,
conforme al principio de unanimidad de la particién». La Direccién compara los casos de la R. 21.04.2017, en que
«la rectificacién se hizo el mismo dia por diligencia en la misma escritura de renuncia, sin que se hubiese hecho una
presentacién de la errénea en oficina puablica ni Registro, y més atin, sin haberse expedido copia autorizada sin la
rectificacién, por lo que no hubo posibilidad de generar expectativa alguna del derecho a suceder por parte de los
sustitutos», y de la R. 18.05.2017, en la que «nada de esto ocurre, y la expectativa es evidente, por lo que deben
concitarse los consentimientos de aquellos a favor de los cuales se hubiere podido generar esa expectativa de
derechos»; y concluye para este caso que, «en consecuencia, solo la concurrencia de los mismos en la escritura
complementaria habilitaria la subsanacién de la renunciar.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-12997 pdf

- R. 18-10-2017.- R.P. Icod de los Vinos.- HERENCIA: POSIBILIDAD DE PROCEDIMIENTO CONTRA
DESCONOCIDOS HEREDEROS DEL TITULAR REGISTRAL. Reitera en el sentido indicado la doctrina de
otras resoluciones (R. 27.07.2010, R. 03.05.2011, R. 12.07.2013, R. 08.05.2014, R. 05.03.2015). En este caso se
trataba de «un decreto de adjudicacién dictado en un procedimiento de ejecucién hipotecaria seguido frente a la
herencia yacente y los desconocidos herederos del titular registral de la finca adjudicada; [...] se se notificé el
procedimiento a la viuda y a la hija del causante y a su hermana; las dos primeras aportaron sendas copias de
escrituras publicas de renuncia a la herencia; [...] la hermana, posible heredera intestada del causante (art. 946 C.c.),
ha comparecido sin que conste que haya realizado pronunciamiento alguno respecto a la ejecucién».

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-12999 pdf

- R. 18-10-2017. R.P. Céiceres N° 1.- HERENCIA: POSIBILIDAD DE PROCEDIMIENTO CONTRA
DESCONOCIDOS HEREDEROS DEL TITULAR REGISTRAL. Reitera en el sentido indicado la doctrina de
otras resoluciones (R. 27.07.2010, R. 03.05.2011, R. 12.07.2013, R. 08.05.2014, R. 05.03.2015). En este caso se
trataba de «un decreto de adjudicacién dictado en un procedimiento de ejecucion hipotecaria seguido frente a la
herencia yacente y los desconocidos herederos del titular registral de la finca adjudicada; [...] se se notificé el
procedimiento a la viuda y a la hija del causante y a su hermana; las dos primeras aportaron sendas copias de
escrituras publicas de renuncia a la herencia; [...] la hermana, posible heredera intestada del causante (art. 946 C.c.),
ha comparecido sin que conste que haya realizado pronunciamiento alguno respecto a la ejecucién».

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-13000.pdf

-R. 19-10-2017.- R.P. Ceuta.- ZONAS DE INTERES MILITAR: NECESIDAD DE AUTORIZACION EN
CEUTA Y MELILLA INCLUSO PARA ESPANOLES. Se trata de una escritura de aportacién de una finca
privativa a la sociedad de gananciales, y posterior disolucién de esta, con adjudicacion de la finca por mitades
indivisas. El registrador pone como defecto que «no se acompafia ni testimonia la preceptiva autorizacién para la
adquisicién de dominio o la constitucién del derecho real de hipoteca en la ciudad de Ceuta, cualquiera que sea la
nacionalidad del adquirente» (disp. final 1 RD. 689/10.02.1978, «Reglamento zonas e instalaciones de interés para la
Defensa Nacional»). Segtin el recurrente, «la disp. final 1, introducida por la L. 31/1990 en la L. 8/12.03.1975, de
zonas e instalaciones de interés para la Defensa Nacional, (norma de rango superior al Reglamento y que ademds es
posterior en el tiempo) habria dejado ticitamente sin aplicacién la norma reglamentaria invocada» (segtin esa
disposicion, las limitaciones para la adquisicién en zonas de acceso restringido a la propiedad por parte de extranjeros
1o regirdn respecto de las personas fisicas que ostenten la nacionalidad de un Estado miembro de la Comunidad Econdmica
Europea). Pero dice la Direccién que la disp. final 1 RD. 689/1978, respecto de bienes sitos en Ceuta y Melilla, exige
la previa autorizacién del Consejo de Ministros cualquiera que fuese la nacionalidad del adquirente o interesado,
sustituyendo, en todo caso, dicha autorizacién a la de cardcter militar prevista en este Reglamento; y lo hace al
amparo de la disp. final 2 L. 8/1975, que prevé la sujecién a autorizacidn segtin las circunstancias de cada momento
[...] cualquiera que sea la nacionalidad del adquirente. Cuando Espafia hubo de equiparar a los ciudadanos
comunitarios con los espafioles, no pareci6é conveniente liberalizar los territorios de Ceuta y Melilla, y la
equiparacion se hizo al revés, incluyendo a los espafioles en la restriccién y sujetando cualquier adquisicidn a la
autorizacién del Consejo de Ministros (que era la tnica posibilidad, por estar prevista en la disp. final 2 L. 8/1975),
en los términos que se han visto.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-13002.pdf

- R. 19-10-2017.- R.P. La Orotava.- HIPOTECA: EJECUCI()N: EL EJ}::‘CUTANTE PUEDE CEDER EL
REMATE POR IMPORTE INFERIOR AL PRECIO DE ADJUDICACION. En una ejecucién hipotecaria se
cede el remate por el ejecutante en precio inferior al del remate (este tlltimo, del 70% del valor de tasacién). La
Direccién estima el recurso, puesto que «el art. 647 LEC no prohibe la cesién por un importe superior, ni tampoco
por una cantidad menor a la ofrecida por el ejecutante, siempre que la adjudicacién se realice por el importe del
remate; [...] en el decreto de adjudicacién, por lo tanto, deberd mantenerse el precio de adjudicacién, que es el
ofrecido inicialmente por el ejecutante y que se descontari de la cantidad reclamada; y a continuacién se declarard
que el adjudicatario ha satisfecho al ejecutante por la cesién una cantidad menor, identificindola; este pago también
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tendrd que acreditarse documentalmente».
hitp:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-13003.pdf

- R. 19-10-2017.- R.P. Tui.- EXCESO DE CABIDA: DUDAS FUNDADAS DEL REGISTRADOR EN EL
PROCEDIMIENTO DEL ART. 199 LH. «Debe decidirse en este expediente si es inscribible una representacion
grafica catastral, una vez tramitado el expediente del art. 199 LH. El registrador suspende la inscripcion,
manifestando dudas de identidad fundadas en diversas circunstancias expuestas con detalle en la calificacién, como la
procedencia de la finca por segregacion y la existencia de una controversia judicial sobre la naturaleza de la franja de
terreno que pretende incorporarse a la finca, segin resulta de la documentacién fehaciente aportada junto a la
oposicién formulada por dos colindantes». La Direccidn reitera que «siempre que se formule un juicio de identidad
de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado
en criterios objetivos y razonados (R. 08.10.2005, R. 02.02.2010, R. 13.07.2011, R. 02.12.2013, R. 03.07.2014, R.
19.02.2015 y R. 21.04.2016, entre otras)»; pero «en el presente caso resultan claramente identificadas y
fundamentadas las dudas del registrador en la nota de calificacién en cuanto a la existencia de conflicto entre fincas
colindantes inscritas»; reitera también, sobre la oposicién de los colindantes, que, aunque no determina necesariamente
la denegacion de la inscripcidn, «ello no puede entenderse en el sentido de que no sean tenidas en cuenta tales
alegaciones para formar el juicio del registrador.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-13004.pdf

-R. 20-10-2017.- R.P. Talavera de la Reina.N° 2.- IMPUESTOS: SUJECION AL DE PLUS VALIA DE LA
DISOLUCION DE COMUNIDAD SOBRE FINCA URBANA. CALIFICACION REGISTRAL: EL
REGISTRADOR DEBE CALIFICAR SI EL ACTO SE HALLA SUJETO’A IMPUESTOS. CALIFICACION
REGISTRAL: APRECIADA POR EL REGISTRADOR LA SUJECION DEL ACTO AL IMPUESTO,
DEBE PRESENTARSE EN LA OFICINA LIQUIDADORA. Se trata de una escritura de extincién de
comunidad en la que se adjudica una finca urbana a uno de ellos, que abona el exceso de adjudicacién al otro; no se
ha presentado ni liquidado del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (arts.
254.5 LH y 104 RDLeg. 2/05.03.2004, Ley Reguladora de las Haciendas Locales). «El recurrente considera,
resumidamente, que como consecuencia de la propia naturaleza del negocio contenido en el titulo, extincién de
comunidad, no hay sujecién al Impuesto». La Direccién reitera su doctrina sobre la calificacién fiscal por el
registrador de la propiedad: «El registrador, ante cualquier operacién juridica cuya registracion se solicite, no sélo ha
de calificar su validez y licitud, sino decidir también si se halla sujeto 0 no a impuestos; la valoraciéon que haga de
este tltimo aspecto no serd definitiva en el plano fiscal, pues no le corresponde la competencia liquidadora respecto
de los diversos tributos; no obstante, ser4 suficiente bien para acceder, en caso afirmativo, a la inscripcién sin
necesidad de que la administracion fiscal ratifique la no sujecidn, bien para suspenderla en caso negativo, en tanto no
se acredite adecuadamente el pago, exencién, prescripcion o incluso la no sujecién. [...] no puede obligarse al
registrador a que, bajo su responsabilidad, decida sobre una cuestién fiscal no especialmente clara cuya competencia
corresponde a la Administracion Local; [...] las alegaciones que formula el recurrente deben realizarse ante la oficina
competente de gestién y liquidacion tributariar. El recurrente se basaba en la vieja polémica sobre la naturaleza
traslativa o especificativa de la disolucién de comunidad, abogando, como es légico, por la segunda; pero, como
bien dice la Direccién, esa polémica no debe entablarse con el registrador, sino con el Ayuntamiento. De cualquier
forma, si tuviera razén el recurrente, habria una forma muy sencilla de burlar el impuesto: comprar solo un 1%y
después disolver la comunidad surgida con el vendedor.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/13/pdfs/BOE-A-2017-13039.pdf

- R. 20-10-2017.- R.P. Mélaga N° 4.- ASIENTO DE PRESENTACION: LA INSCRIPCION PARCIAL
SOLO PUEDE HACERSE A SOLICITUD DEL INTERESADO O PRESENTANTE. ASIENTO DE
PRESENTACION: LA INSCRIPCION PARCIAL SOLO PUEDE HACERSE SI NO AFECTA A LA
ESENCIA DEL CONTRATO. REPRESENTACION: EL PODER PARA VENDER NO FACULTA PARA
REPRESENTAR EN EXPROPIACION FORZOSA. 1. Inscripcidn parcial.— Tratdndose de representacién de
varios comuneros y cuestiondndose por el registrador el poder de algunos, segtin la recurrente se debi6 inscribir el
documento respecto de los restantes. Pero dice la Direccidn que dla posibilidad de que el documento presentado sea
objeto de inscripcidn parcial precisa de una doble condicién: por un lado, que el interesado o presentante asi lo
hayan solicitado del registrador (vid. art. 19 bis LH), y, por otra, que el pacto o estipulacion rechazados no afecten a
la esencialidad del contrato». 2. Representacién.— El poder para vender no faculta al apoderado para actuar en
nombre de los representados en el &mbito del procedimiento administrativo de expropiacion; ya que, como dice la S.
19.09.2002, «el instituto de la expropiacién es radicalmente diferente en su naturaleza al contrato de compraventa,
sin que la expropiacién pierda tal condicién por el hecho de que el justiprecio se fije por mutuo acuerdo; en la
expropiacién concurren razones de utilidad publica que condicionan o pueden condicionar el actuar de la
Administracién expropiante, [...] y se da en el expropiado una situacién condicionada por la fuerza del expediente
expropiatorio». Afiade la Direccién, interpretando la doctrina del Tribunal Supremo (ver, por ejemplo, S.
27.01.2000), que «el representante sélo puede actuar en la esfera del representado para llevar a cabo actos de riguroso
dominio si asi consta inequivocamente en el titulo de la representacién voluntaria» y que «la determinacién de los
actos de riguroso dominio que comprende el poder han de ser objeto de una interpretacion estricta si bien realizada
en el 4mbito de la voluntad e intencién del poderdante».

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/15/pdfs/BOE-A-2017-13146.pdf

- R. 20-10-2017.- R.P. Talavera de la Reina N° 3.- HERENCIA: EL JUICIO CONTRA HERENCIA
YACENTE REQUIERE NOMBRAMIENTO DE UN ADMINISTRADOR JUDICIAL. Reitera en el sentido
indicado la doctrina de las R. 17.07.2015, R. 09.12.2015, R. 08.09.2016 (arts. 790 y ss. LEC). La Direccién reitera
también que «el nombramiento de un defensor judicial de la herencia yacente no debe convertirse en un trimite
excesivamente gravoso, debiendo limitarse a los casos en que el llamamiento a los herederos desconocidos sea
puramente genérico y no haya ningtin interesado en la herencia que se haya personado en el procedimiento,
considerando el juez suficiente la legitimacién pasiva de la herencia yacente»; pero en este caso «el llamamiento a los
desconocidos herederos es genérico y no consta la forma en que se hayan producido las notificaciones»; por otra
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parte, la renuncia que se ha producido de los herederos no evita la necesidad de nombrar administrador, pues la
herencia pasa los siguientes en orden, sean testados o intestados, quienes serdn los encargados de defender los
intereses de la herencia (R. 19.09.2015); «distinto seria el caso de que la renuncia de los herederos se hubiera
producido una vez iniciado el procedimiento de ejecucién como consecuencia del requerimiento que se les habia
hecho en éste, pues en este caso si habria habido posibilidad de intervencién en defensa de los intereses de la
herencia (R. 15.11.2016).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/15/pdfs/BOE-A-2017-13147 pdf

- R. 23-10-2017.- R.P. Olvera.- HERENCIA: LA RENUNCIA A LA LEGITIMA NO CONFIERE EL
DERECHO A LOS DESCENDIENTES DEL LEGITIMARIO. HERENCIA: POR RENUNCIA AL
LEGADO DE LEGITIMA SUCEDEN LOS SUSTITUTOS VULGARES POR CONCEPTO DE
LEGATARIOS. «En el testamento del causante estdn instituidos tres de sus hijos como herederos y a la cuarta hija
le lega la legitima estricta que le corresponda, sustituida vulgarmente por sus descendientes; la legataria de legitima
estricta renuncia a su derecho en la herencia de forma pura y simple; otorgan la aceptacién y adjudicacion de
herencia los tres herederos. El registrador sefiala como defecto que la renuncia de la legataria de la legitima estricta
determina por la sustitucién vulgar el llamamiento en el legado a sus descendientes. [...] El recurrente alega que no
cabe la imposicién de gravamen sobre la legitima». Sobre esto dltimo dice la Direccién que la prohibicién del art.
813.2 C.c. de imponer sobre la legitima sustitucidn de ninguna especie se debe interpretar en el sentido de «no
perjudicar» los derechos de legitima de los herederos forzosos como hace la sustitucién fideicomisaria, pero no es
aplicable a la sustitucion vulgar, que no atenta contra la legitima del sustituido, puesto que precisamente se prevé
para el supuesto de que no llegue a serlo; es cierto que «los descendientes de un legitimario renunciante no pueden
alegar derecho alguno a la legitima, pues han perdido la expectativa de ser legitimarios por razén de la renuncia de
su padre», pero «nada impide, por supuesto, que se produzca una sustitucién vulgar en el legado ordenado en favor
de los nietos; pero el bien o su parte indivisa correspondiente, sera recibido por los hijos del renunciante en concepto
distinto de la legitima»; de manera que, si bien la renuncia extingue la legitima sobre la estirpe, [...] la particién
exigird bien la manifestacién por la renunciante de que carece de descendientes sustitutos en el legado, o en su caso,
el consentimiento de los legatarios sustitutos».La Direccién plantea al problema, que no se da en este caso, de que la
sustitucién vulgar del legitimario puede suponer una restriccion o perjuicio de la legitima de los colegitimarios del
renunciante, porque, si «la renuncia de uno de los llamados en tal cualidad determina que no haya llegado a ser
legitimario en ningtin momento (art. 989 C.c.), por lo que ‘no hace niimero’, es decir, no se cuenta en el divisor
para calcular la legitima individual»; de manera que, como sefialaba la S. 10.07.2003, «la sustitucién vulgar de un
heredero forzoso s6lo cabe en relacién con el tercio de libre disposicién, o para mejorar a algiin legitimario, o bien
cuando los designados sustitutos son los mismos colegitimarios del renunciante o legitimarios de otro grado». En el
caso que se contemplaba en esta resolucion «el valor del legado, y por lo tanto lo que adquirirfan los hipotéticos
sustitutos vulgares, serfa el de una doceava parte de la herencia, que corresponde con la legitima estricta que
corresponderfa a la hija reducida a esa porcién, que no supera una tercera parte de la herencia, esto es, cuantia que
no sobrepasa el tercio de libre disposicién, no afectando en este supuesto —como ocurrié en el recogido por la R.
26.09.2014—, a los derechos minimos de los otros hijos legitimarios, pues ademds, aqui no hay liberalidades que
reducir ni hay bienes colacionables que reintegrar a la masa, recibidos por los posibles sustitutos vulgares».

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/15/ pdfs/BOE-A-2017-13148. pdf

- R. 23-10-2017.- R.P. Barbate.- ARRENDAMIENTO RUSTICO: CANCELACION EN _]UICIO DE
DESAHUCIO. CANCELACION: EL DOCUMENTO JUDICIAL DEBE INDICAR LOS ASIENTOS QUE
TIENEN QUE CANCELARSE. «Se trata de decidir en este recurso si el testimonio del decreto expedido por la
letrada de la Administracion de Justicia, recaido en juicio verbal, relativo a un procedimiento de desahucio por
impago de la renta, es titulo suficiente para la cancelacién de un contrato de arrendamiento [ristico] inscrito». La
Direcci6n reitera con cardcter general que «si con la presentacién del documento judicial se pretende la cancelaciéon
de asientos vigentes en el Registro, debe especificarse en el mismo qué asiento o asientos han de ser objeto de
cancelacién, [...] no incumbe al registrador determinar cuil es el alcance de los efectos producidos por la sentencia
presentada». No obstante, estima el recurso porque «el art. 25 L. 49/26.11.2003, de Arrendamientos Rusticos, sefiala
como causa de resolucién del contrato la falta de pago de las rentas correspondientes, precepto que se relaciona
directamente con el art. 79.2 LH, en virtud del cual podrd pedirse la cancelacion cuando se extinga el derecho
inscrito o anotado»; y «se acompafia, ademds, decreto de lanzamiento del inquilino y toma de posesién por el
arrendador-propietario: [...] debe entenderse implicita la cancelacién del asiento registral, si la demanda de
desahucio por falta de pago se ha dirigido contra el titular del derecho inscrito».

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/15/ pdfs/BOE-A-2017-13149 pdf

- R. 23-10-2017.- R.P. Oliva.- CALIFICACION REGISTRAL: LA CALIFICACION REGISTRAL SOLO
PUEDE NOTIFICARSE TELEMATICAMENTE A QUIENES HAYAN ACEPTADO ESTE MEDIO.
OBRA NUEVA: NO ES EXIGIBLE EL SEGURO DECENAL SI LA OBRA TIENE MAS DE DIEZ ANOS
DE ANTIGUEDAD. COMPRAVENTA: NO ES EXIGIBLE EL SEGURO DECENAL SI LA FINCA
TIENE MAS DE DIEZ ANOS DE ANTIGUEDAD. Calificacién registral.— Reitera en el sentido indicado la
doctrina de varias resoluciones respecto a la notificacién de la calificacién a particulares (ver, por ejemplo, R.
08.05.2017); y, no constando la recepcién, no puede considerarse extemporineo el recurso. Seguro decenal.— No es
exigible el seguro decenal previsto en el art. 19.1.c L. 38/05.11.1999, de Ordenacién de la Edificacién, para la
declaracion de «una obra que, al tiempo de la declaracién, tenga més de 10 afios de antigiiedad desde su terminacién,
pues ese plazo es el de duracién de las garantias exigidas por el citado articulo; y ha de contarse, segiin resulta de lo
previsto en el art. 17.1 L. 38/1999 y de la Instr. DGRN 11.09.2000, desde la fecha de recepcién de la obra, sin
reservas, o desde la subsanacién de éstas»; por la misma razén, tampoco es exigible en la compraventa que se
produzca una vez transcurrido aquel plazo. La Direccidén no entra, por no ser ya necesario, en la afirmacién del
recurrente vendedor de que el seguro tampoco serfa necesario aunque no hubiese transcurrido el plazo de 10 afios,
por haber adquirido en un proceso de ejecucién de hipoteca; segtin la Res. Circ. DGRN 03.12.2003, «en los casos de
ejecucién forzosa, ordinaria o hipotecaria, no serin exigibles los requisitos de manifestacién y exoneracién para
quedar exento de la obligacién de contratar el seguro, dado que una finalidad de la Ley de Ordenacién de la
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Edificacién, entre otras, es la proteccion del usuario y sus intereses, y quien acude voluntariamente a un
procedimiento de ejecucion forzosa tiene o puede tener un conocimiento exacto de cudl es la situacion registral del
inmueble y, en concreto, si se han contratado o no, y en qué términos, las garantias establecidas por la Ley; asi,
quien adquiere el inmueble en ejecucién forzosa sin seguro decenal estd exonerando de forma técita al transmitente
de las exigencias legales de constitucion de seguro»; lo que no dice la circular es siguen sin ser exigibles en las
sucesivas transmisiones, en la que ya no se da ese «conocimiento exacto».

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/15/pdfs/BOE-A-2017-13150.pdf

- R. 26-10-2017.- R.P. Guadix.- EXCESO DE CABIDA: INSCRIPCION DEL DE ESCASA ENTIDAD Y
CON CERTIFICACION CATASTRAL. Inscrita una segregacion de 187 m2, se solicita ahora, como acto previo
a su enajenacion, la rectificacién de la cabida de la misma, para aumentarla hasta los 189 m2 que constan en la
certificacion catastral. «La registradora inscribe la enajenacién, pero suspendiendo la inscripcién del exceso de cabida
porque, pese a ser inferior al 5% de la cabida inscrita, expresa dudas acerca la realidad de la modificacién solicitada,
fundadas en que la finca procede de previa segregacién», y sugiere tramitar los procedimientos de los arts. 199 o
201.1 LH. La Direccién sefiala cémo el art. 201.3 LH considera innecesario el expediente cuando la diferencia de
superficie no exceda del 10% y se acredite por certificacién catastral o cuando simplemente no exceda del 5%, salvo,
en ambos casos, que el registrador albergue dudas sobre la realidad de la modificacién solicitada, fundadas, entre
otros posibles datos, en el hecho de proceder la finca de actos de modificacién de entidades hipotecarias; pero, reiterando la
doctrina de la R. 29.09.2017, sobre la posibilidad de rectificacion de la superficie resultante de una segregacion,
estima el recurso, dado que «el exceso de cabida es de muy escasa entidad» y que «queda justificado por el certificado
catastral». La doctrina que se reitera sobre rectificacion de fincas procedentes de segregacién es concretamente que,
«aun constando ya inscrita una segregacién conforme a una licencia o autorizacion administrativa concedida, no
puede negarse la posibilidad de rectificar con posterioridad la descripcién de las fincas resultantes, sin necesidad de
nueva licencia o autorizacién, siempre y cuando se cumplan los requisitos y procedimientos contemplados para ello
en la Ley Hipotecaria y, ante todo, siempre que las rectificaciones pretendidas no impliquen una nueva reordenacién
de terrenos diferente a la resultante de la modificacion hipotecaria para la que se concedié la licencia (cfr. R.
29.09.2017)». Contrastese con la siguiente. R. 26.10.2017 (Notario José-Ignacio Suirez Pinilla contra Registro de la
Propiedad de Guadix) (BOE 27.11.2017).

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/27/pdfs/BOE-A-2017-13716.pdf

- R. 26-10-2017.- R.P. Guadix.- EXCESO DE CABIDA: DIFICULTADES EN FINCA PROCEDENTE DE
SEGREGACION. Inscrita una segregacion de 187 m2, se solicita ahora, como acto previo a su enajenacion, la
rectificacion de la cabida de la misma, para aumentarla hasta los 200 m2 que constan en la certificacién catastral. «La
registradora inscribe la enajenacion, pero suspendiendo la inscripcion del exceso de cabida por la discordancia entre
la descripcién de la finca en el Registro en el titulo y en el Catastro, ya que faltan o se eliminan dos linderos de la
finca segtin Catastro, que constan en la descripcién de la finca en el Registro»; ademds de fundarse las dudas en
proceder la finca por segregacién, como prevé el art. 201.3.fin LH; y sugiere tramitar los procedimientos de los arts.
199 0 201.1 LH. La Direccién entiende, en cuanto a la falta de dos linderos, que puede deberse a que son linderos en
esquina (los que sélo tienen un punto comtn y no un tramo de linea en comun), y no siempre ha sido costumbre
mencionarlos; y, en todo caso, tal omision por si sola, atendidos el resto de datos descriptivos, no permite concluir
que no haya identidad esencial. Y en cuanto a la rectificacién de superficie, que, aunque esté respaldada por la
certificacion catastral conforme el art. 201.3.a LH, «atendiendo a la circunstancia de que la finca proviene de
segregacion que se verifico en virtud de licencia municipal, que hubo una previa rectificacién de superficie de la
finca matriz, quedando, por tanto perfectamente determinada tal superficie, y sin que se pueda considerar como una
mera rectificacion de errores al superar el 5% de la cabida inscrita, el recurso debe ser desestimado». R. 26.10.2017
(Notario José-Ignacio Sudrez Pinilla contra Registro de la Propiedad de Guadix) (BOE 27.11.2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/27/ pdfs/BOE-A-2017-13717 pdf

- R. 26-10-2017.- R.P. Ourense N° 1.- PROPIEDAD HORIZONTAL: LA SEGREGACION DE UNA
PARTE DE UN DEPARTAMENTO REQUIERE AUTORIZACION ADMINISTRATIVA. Se plantea sies
necesario aportar licencia o autorizacién administrativa para dividir un departamento privativo destinado a local de
un edificio en propiedad horizontal, con arreglo a lo establecido en el art. 10.3.b LPH (Requerirdn autorizacién
administrativa, en todo caso [...] la divisién material de los pisos o locales y sus anejos, para formar otros mds reducidos e
independientes). Dice la Direccidn que este requerimiento no es pleno, ya que se condiciona a que concurran los
requisitos del —actualmente- art. 26.6 RDLeg. 7/30.10.2015, Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, segtin el cual no
serd necesaria la autorizacion, entre otros casos, cuando el mimero y caracteristicas de los elementos privativos resultantes
del complejo inmobiliario sean los que resulten de la licencia de obras que autorice la construccién de las edificaciones que
integren aquel; cabe afirmar, no obstante el cardcter basico de la normativa citada, de manera que serd «la respectiva
legislacion urbanistica autondmica la que determinard, en tltima instancia, el tipo de intervencién administrativa,
sea licencia, declaracién responsable o comunicacién previa»; en el caso concreto, «se crea un nuevo elemento
privativo en régimen de propiedad horizontal, y no existe, en la legislacién autonémica aplicable, previsién alguna
en cuanto al concreto acto de divisién de locales en edificios existentes: [...] deberd acreditarse la licencia
administrativa de la que resulte autorizada la segregacion del local, bien de forma especifica, bien por resultar
autorizada la obra para la segregacion». Ver en el mismo sentido la R. 20.03.2014; en el sentido de no ser necesaria la
autorizacién por haber prescrito la accién administrativa, R. 28.05.2014 , R. 15.02.2016 y R. 13.05.2016.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/27/pdfs/BOE-A-2017-13718 pdf

- R. 27-10-2017.- R.P. Villacarriedo.- RECTIFICACION DEL REGISTRO: CALIFICACION DEL ACTA
NOTARIAL DEL ART. 201 LH AL SOLICITARSE LA CERTIFICACION. Se trata de la presentacién del
acta notarial de rectificacién de descripcidn, prevista en el art. 201, en relacién con el 203, LH, para solicitar la
expedicién de certificacidn y la prictica de la anotacién preventiva. La Direccién retine la doctrina de varias
resoluciones anteriores, en el sentido de que el registrador debe en este momento expresar las posibles dudas de
identidad de la finca, pero continuando tramitacién del procedimiento, y esto tltimo sin perjuicio de la calificacién
que procede efectuar una vez concluida la tramitacion: —El registrador al tiempo de expedir la certificacién debe
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manifestar las dudas de identidad que pudieran impedir la inscripcién una vez terminado el procedimiento, ya que
de este modo se evitan a los interesados dilaciones y trdmites innecesarios (cfr. R. 08.06.2016)». —<La expresién de
dudas de identidad al comienzo del procedimiento no impide continuar con la tramitacién de mismo, pudiendo el
notario realizar actuaciones y pruebas que permitan disipar tales dudas (especialmente si se tratase de fincas cuya
representacion grafica no estuviera inscrita)» (R. 27.06.2016). —«Y ello sin perjuicio de la calificacién que procede
efectuar una vez concluida la tramitacién ante notario, a la vista de todo lo actuado, conforme a los arts. 201.1.fin y
209.6 LH, sin que sea pertinente en dicho momento apreciar dudas de identidad, salvo que de la tramitacién resulte
un cambio en las circunstancias o datos que se tuvieron a la vista al tiempo de expedir la certificacién (cfr. R
20.12.2016)». R. 27.10.2017 (Particular contra Registro de la Propiedad de Villacarriedo) (BOE 27.11.2017).

hitp:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/27/ pdfs/BOE-A-2017-13720.pdf

- R. 27-10-2017.- R.P. Las Palmas de Gran Canaria N° 2.- COMUNIDAD: RESERVA DE USUFRUCTO
SOBRE UN PISO DE EDIFICIO NO CONSTITUIDO EN PROPIEDAD HORIZONTAL. Se trata de una
escritura de donacién de una finca constituida por un edificio de varias plantas no constituido en régimen de
propiedad horizontal, en la que la donante se reserva el usufructo vitalicio sobre una vivienda cuyo valor se estima
en un 32,41% del valor total del edificio. Frente a las dudas del registrador, la Direccién entiende «no existe falta de
claridad en cuanto a la porcién respecto de la que se reserva el usufructo vitalicio la donante, asi como en cuanto a la
porcién en nuda propiedad y pleno dominio que es objeto de donacién». Se trata de una cuestién interpretativa sin
gran interés fuera del caso concreto. Puede destacarse que, ante la calificacion registral, el notario habia subsanado la
escritura por si solo conforme al art. 153 RN; no resultaba necesario entrar en esa subsanacién, pero la Direccién
dice que «la subsanacién que el art. 153 RN permite al notario necesita el concurso de los otorgantes cuando afecte
al consentimiento negocial (vid., por todas, la R. 05.09.2017)>.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/27/pdfs/BOE-A-2017-13721.pdf

- R. 27-10-2017.- R.P. Burgos N° 3.- RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA
NOTA DE SUSPENSION O DENEGACION NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. Reitera de
nuevo la conocida doctrina sobre el recurso, esta vez en un caso en que se solicitaba la anulacién de una inscripcion
de un usufructo vitalicio. Dice la Direccién que «si el recurrente entiende que la titularidad reflejada en el Registro
de la Propiedad es inexacta y la cancelacién no puede obtenerse con el consentimiento undnime de todos los
interesados, debe instar la correspondiente demanda judicial». R. 27.10.2017 (Particular contra Registro de la
Propiedad de Burgos-3) (BOE 27.11.2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/27/pdfs/BOE-A-2017-13723.pdf

- R.28-11-2017.- R.P. Pozoblanco.- ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO: LA CADUCIDAD DE
LA ANOTACION TIENE EFECTOS ABSOLUTOS Y YA NO ES POSIBLE SU PRORROGA. Reitera en
el sentido indicado la doctrina de las R. 24.04.2012, R. 03.03.2014, R. 29.07.2015, R. 06.10.2017. Aunque se haya
expedido certificacién de dominio y cargas y extendido la nota correspondiente, que no significa prérroga de la
anotacién. La S. 07.07.2017 afirma, respecto a la expedicién de la certificacién de cargas en el juicio ejecutivo, que
«la situacion registral que proclama fija las condiciones para la adquisicién del bien inmueble de que se trate, de
forma que cualquier alteracién posterior —como puede ser la caducidad de la anotacién de embargo extendida a
favor del ejecutante— no modifica dicha situacién; [...] la aprobacién del remate y la adjudicacién conlleva como
efecto propio la cancelacién de todas las anotaciones de embargo posteriores, que carecen de preferencia sobre la que
servia de apoyo a la ejecucién, pues la anotacién de embargo que beneficiaba al ejecutante ha causado estado y
producido su finalidad para dicha ejecucién desde la fecha de la emisién de la citada certificacién de cargas y
gravimenes». La conformidad de esta opinién con la situacién legal es mas que dudosa. La misma Direccién explica
que podria pensarse que tras esa sentencia, «cuando se expida una certificacidén de cargas en un procedimiento de
ejecucion de embargo, el registrador deberi extender nota al margen de la anotacién, y dar a dicha nota la
virtualidad de prorrogar indefinidamente la anotacién a la que se refiere; sin embargo, no hay apoyo legal que
permita hacerlo; es més, si lo hiciera estarfa contraviniendo frontalmente el texto del art. 86 LH, y el espiritu de la
Ley de Enjuiciamiento Civil de 2000, que acab6 con la vigencia indefinida de las anotaciones preventivas
prorrogadas, precisamente para evitar un obsticulo permanente para el mercado inmobiliario». Y concluye la
Direccién que «debe diferenciarse la actuacién y proceder registral de la actuacién en sede judicial: Registralmente el
defecto debe ser confirmado, sin que en via registral pueda determinarse la prérroga indefinida de la anotacién
preventiva de embargo por el hecho de haber sido expedida la certificacion de cargas, por cuanto la prérroga de
vigencia de las anotaciones preventivas viene determinada por Ley y su caducidad implica la pérdida de su prioridad
registral. Pero el actual titular registral tiene a su disposicién los remedios previstos en el ordenamiento si considera
oportuna la defensa de su posicién juridica (arts. 66 LH y 117, 594, 601 y 604 LEC) y sin que la confirmacién del
defecto suponga prejuzgar la decision que los tribunales, en su caso, puedan adoptar en orden a la preferencia entre
cargas, mediante la interposicion de las correspondientes tercerias de mejor derecho, o de dominio, o por la ausencia
de buena fe, con demanda a todos los interesados, evitando su indefension (cfr. arts. 24 C.E. y 20 y 38 LH), como asi
ha ocurrido en la citada S. 07.07.2017>.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/28/pdfs/BOE-A-2017-13785.pdf

- R. 10-11-2017.- R.P. Sigiienza.- CONCENTRACION PARCELARIA: LA CERTIFICACION
CATASTRAL NO TIENE QUE SER TOTALMENTE COINCIDENTE CON LA DESCRIPCION DE LA
FINCA EN LOS TiTULOS. RECTIFICACION DEL REGISTRO: ES POSIBLE LA DE UNA FINCA
PROCEDENTE DE CONCENTRACION SI NO HAY DUDA DE SU IDENTIDAD. Se trata de la
transmision de una finca de reemplazo de un procedimiento de concentracién parcelaria, que segiin el titulo y la
certificacion catastral descriptiva y gréfica tiene distinto niimero de poligono y parcela y una superficie ligeramente
superior a los que figuran en la inscripcidn. «La registradora opone como defectos que no resulta acreditada la
identidad de la finca en lo referente al cambio del nimero de poligono y parcela, [...] y que no puede rectificarse la
descripcién de la finca sin rectificar el titulo original o previa tramitacion del procedimiento administrativo
correspondiente». —En cuanto a la identidad, y frente al criterio registral de aplicacion del art. 437 RH (certificacién
o informe del Ayuntamiento para el cambio de nimero de poligono y parcela), «esta Direccién General ya ha
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declarado que la certificacién catastral es un documento hébil para acreditar circunstancias tales como el cambio de
nombre o de ndmero de la calle, siempre que no existan dudas de las identidad de la finca y sobre la base de lo
dispuesto en los arts. 437 RH y 3, 11 y 45 RDLeg. 1/05.03.2004, Ley del Catastro Inmobiliario (cfr. R. 16.05.2012 y
R. 19.02.2015). Y estima que en este caso no existe duda de identidad. —En cuanto a la «improcedencia de la
rectificacion de la superficie de una finca resultante de un procedimiento de concentracién parcelaria sin rectificar el
titulo original o previa tramitacién del procedimiento administrativo correspondiente» (art. 201.1.e LH), se reitera la
doctrina de la R. 20.04.2017, en el sentido de que «es posible la inscripcién de una finca de reemplazo en un
procedimiento de concentracién parcelaria aun cuando no exista una total coincidencia entre la descripcién literaria
que figura en el titulo y la que resulta de la representacion gréfica catastral aportada, considerando lo dispuesto en los
arts. 204 y 206 LH y la ausencia de dudas de identidad o correspondencia de la finca con dicha representaciéon
grificar; recuerda que el art. 9.b LH entiende que hay correspondencia entre la representacion grafica aportada y la
descripcién literaria de la finca cuando se refieran bdsicamente a la misma porcion del territorio y las diferencias de cabida,
si las hubiera, no excedan del diez por ciento de la cabida inscrita y no impidan la perfecta identificacion de la finca inscrita ni
su correcta diferenciacion respecto de los colindantes; y, aunque «el art. 201.1.e LH no permite la tramitacién del
expediente regulado en dicho precepto para la rectificacién descriptiva de fincas resultantes de expediente
administrativo de reorganizacién de la propiedad, exigiendo en tal caso la rectificacién del titulo original o la previa
tramitacion del procedimiento administrativo correspondiente, sin embargo en el presente caso se aprecia la
identidad total de la finca inscrita con la parcela catastral». R. 10.11.2017 (Delegacién de Economia y Hacienda
contra Registro de la Propiedad de Sigiienza) (BOE 30.11.2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/30/pdfs/BOE-A-2017-13967 pdf

- R. 30-11-2017.- R.P. Santiago de Compostela N° 1.- RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUIERE
CONSENTIMIENTO DE AQUELLOS A QUIENES EL ASIENTO CONCEDA ALGUN
DERECHO. CONCENTRACION PARCELARIA: UNA VEZ INSCRITA, LA RECTIFICACION
REQUIERE CONSENTIMIENTO DEL TITULAR O RESOLUCION JUDICIAL. Reitera en el sentido
indicado la doctrina de las R. 14.03.2016, R. 30.06.2017, R. 21.07.2017, R. 11.09.2017 y otras muchas; y, en materia
de concentracién parcelaria, la de las resoluciones mis adelante citadas. En este caso, inscrita una concentracién
parcelaria y adjudicada cierta finca resultante a dofia ..., en estado de viuda, se pretende rectificar la inscripcién para
hacer constar que la finca tiene caricter ganancial de esta sefiora y su esposo; y eso, por acta administrativa de
rectificacion de la de reorganizacién de la propiedad. «Como ha sefialado este Centro Directivo en R. 13.01.2011 y
R. 06.06.2012, incorporada la concentracién al Registro, la inscripcidn estd sujeta a los principios hipotecarios, sin
mis particularidades que la de la inscripcion obligatoria y la de exigirse acompafiar un plano cuando se altere el
perimetro de la finca (cfr. art. 238 D. 118/12.01.1973, Ley de Reforma y Desarrollo Agrario). Por esta razén, la
rectificacién del error consistente en la adjudicacion de una finca a dofia ..., en estado de viuda, cuando en realidad
debiera constar que tenfa cardcter ganancial de ella y de su marido, por existir un defecto o error en el titulo que
motivé el asiento, debe ajustarse a la regla general prevista en el art. 40.d LH, siendo necesario el consentimiento de
la titular registral o sus herederos». R. 13.11.2017 (Particular contra Registro de la Propiedad de Santiago de
Compostela - 1) (BOE 30.11.2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/30/pdfs/BOE-A-2017-13968 pdf

- R. 13-11-2017.- R.P. Lucena N° 2.- RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA
NOTA DE SUSPENSION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. Reitera de
nuevo la conocida doctrina sobre el recurso. Esta vez se presentaba una escritura de disolucién de comunidad sobre
varias fincas en la que se adjudicaban algunas de ellas a una comunera con caricter privativo, cuando sus cuotas en la
comunidad estaban inscritas unas con caricter privativo puro y otras, con cardcter privativo por confesién; el
registrador considerd necesario hacer esa distincién también en las fincas adjudicadas; y el recurrente no cuestionaba
esa calificacién, sino las inscripciones que se practicaron en su dia con caricter privativo por confesién. R.
13.11.2017 (Particular contra Registro de la Propiedad de Lucena-2) (BOE 30.11.2017).

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/30/pdfs/BOE-A-2017-13969.pdf

- R. 24-11-2017.- R.P. Villareal N°1.- HIPOTECA: CANCELACION: LA CADUCIDAD NO SE CUENTA
DESDE EL VENCIMIENTO SINO DESDE LA POSIBLE PRORROGA. HIPOTECA: CANCELACION:
NOTIFICACIONES POR BUROFAX. HIPOTECA: CANCELACION: LUGAR DE LAS
NOTIFICACIONES AL ACREEDOR. La Direccién confirma la denegacién de una cancelacién por caducidad
de una hipoteca de méximo, porque la caducidad automitica y la operatividad de los arts. 82.2 LH y 353.3 RH no
tendran lugar transcurrido el plazo inicial convenido, sino cuando llegue el final de la dltima prérroga posible
acordada (el vencimiento se pactaba «salvo que alguna de las partes notifique a la otra su voluntad en contra por
escrito...»). En el caso concreto el hipotecante, no los demds deudores, ha renunciado a la prérroga, por medio de
burofax, dirigido al acreedor, en a un domicilio que no se habia fijado ni pactado en la escritura de hipoteca por la
parte acreedora y en persona que no se acredita en el expediente que tenga poder de representacion. Sobre estos
puntos, dice la Direccién: 1. <Independientemente de que la no prérroga del plazo de la hipoteca pueda perjudicar a
esos otros deudores, cuyas obligaciones, por no encontrarse vencidas, podrian necesitar todavia de la cobertura de la
hipoteca inscrita, es evidente que las partes a que se refiere el pacto transcrito sélo pueden ser el acreedor y el deudor
hipotecante, tnico titular de las fincas hipotecadas, por lo que la facultad de dar por finalizada la cobertura
hipotecaria, notificando su voluntad en contra de la prérroga, corresponde en exclusiva al mismo. [...] 2. En cuanto
a la utilizacidn del burofax, si bien este procedimiento se encuentra admitido en determinados 4mbitos de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y ha sido admitido alguna vez por esta Direccién General como suficiente, cuando legalmente
no se exige una forma determinada de notificacién, por cuanto permite dejar constancia fehaciente de la entrega de
la misma (ver R. 18.02.2013), [...] la regla general del sistema registral espafiol de exigencia de titulacién ptiblica de
los documentos que puedan ocasionar asientos registral recogido en el art. 3 LH, y dado que la notificacién de la
renuncia que tiene lugar en el presente supuesto produce el efecto de anticipar la cancelacién del asiento registral de
hipoteca flotante, se entiende por este Centro Directivo que la misma debe realizarse por medio de acta notarial y de
acuerdo con las normas que especificamente la regulan. [...] 3. La prictica mercantil es que las notificaciones se
verifican en la oficina de la entidad acreedora en que el prestatario tenga abierta la cuenta operativa a efectos del
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respectivo crédito o préstamo o en el fijado especialmente en la escritura, y mediante su entrega a cualquier
apoderado que tenga facultades para recibir notificaciones o también para otorgar o cancelar préstamos hipotecarios,
los cuales tienen la obligacién de su traslado al departamento social correspondiente». Merece transcripcion mis
detallada el parrafo relativo a los casos en que no puede admitirse la notificacién por burofax: «En materia de
hipotecas y derechos reales encontramos numerosos supuestos en que, dada la decisiva transcendencia de la
notificacién, se exige que la misma se verifique por via notarial (arts. 202 a 204 RN) o judicial, no sélo porque se
trata de procedimientos que permiten dejar constancia de la entrega sino, también, porque acreditan el contenido de
la notificacién y la identidad del emitente, y posibilitan la adecuada oposicién del receptor. Entre esos supuestos se
puede citar el art. 1504 C.c. en cuanto el requerimiento al comprador con precio aplazado para la resolucién de la
venta (R. 10.07.2013). Y, en materia especifica de hipotecas: a) el art. 2 L. 2/30.03.1994, de subrogacién y
modificacion de préstamos hipotecarios, que habla de notificacidn por conducto notarial por parte de la entidad
acreedora subrogante a la entidad acreedora primitiva de la oferta vinculante y de su decisién de subrogarse en la
hipoteca y del requerimiento para que entregue el certificado del importe debido; b) el requerimiento de pago al
deudor, previo a la ejecucién hipotecaria, a que se refiere el art. 686.2 LEC relacién con el art. 581.2 LEC; c) los arts.
141 LH y 237 RH, tal como son interpretados por la doctrina y jurisprudencia, respecto al requerimiento de
aceptacion al acreedor en el caso de las hipotecas unilaterales, y d) para hacer constar en el Registro el cumplimiento
de las condiciones suspensivas o resolutorias que afectaran a la obligacion asegurada, o que se han contraido las
obligaciones futuras garantizadas, es necesario la presentaciéon de documento publico que asi lo acredite o solicitud
firmada por ambas partes con firmas legitimadas (arts. 238 y 239 RH)».

https:/ /wuww.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13605.pdf

- R. 24-10-2017.- R.P. Nules N° 3.- HIPOTECA: CANCELACION: LA CADUCIDAD NO SE CUENTA
DESDE EL VENCIMIENTO SINO DESDE LA POSIBLE PRORROGA.HIPOTECA: CANCELACION:
NOTIFICACIONES POR BUROFAX. HIPOTECA: CANCELACION: LUGAR DE LAS
NOTIFICACIONES AL ACREEDOR. La Direccién confirma la denegacién de una cancelacién por caducidad
de una hipoteca de miximo, porque la caducidad automitica y la operatividad de los arts. 82.2 LH y 353.3 RH no
tendran lugar transcurrido el plazo inicial convenido, sino cuando llegue el final de la dltima prérroga posible
acordada (el vencimiento se pactaba «alvo que alguna de las partes notifique a la otra su voluntad en contra por
escrito...»). En el caso concreto el hipotecante, no los demas deudores, ha renunciado a la prérroga, por medio de
burofax, dirigido al acreedor, en a un domicilio que no se habia fijado ni pactado en la escritura de hipoteca por la
parte acreedora y en persona que no se acredita en el expediente que tenga poder de representacién. Sobre estos
puntos, dice la Direccién: 1. dIndependientemente de que la no prérroga del plazo de la hipoteca pueda perjudicar a
esos otros deudores, cuyas obligaciones, por no encontrarse vencidas, podrian necesitar todavia de la cobertura de la
hipoteca inscrita, es evidente que las partes a que se refiere el pacto transcrito sélo pueden ser el acreedor y el deudor
hipotecante, tnico titular de las fincas hipotecadas, por lo que la facultad de dar por finalizada la cobertura
hipotecaria, notificando su voluntad en contra de la prérroga, corresponde en exclusiva al mismo. [...] 2. En cuanto
a la utilizacién del burofax, si bien este procedimiento se encuentra admitido en determinados 4mbitos de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y ha sido admitido alguna vez por esta Direccién General como suficiente, cuando legalmente
no se exige una forma determinada de notificacién, por cuanto permite dejar constancia fehaciente de la entrega de
la misma (ver R. 18.02.2013), [...] la regla general del sistema registral espafiol de exigencia de titulacién piiblica de
los documentos que puedan ocasionar asientos registral recogido en el art. 3 LH, y dado que la notificacién de la
renuncia que tiene lugar en el presente supuesto produce el efecto de anticipar la cancelacién del asiento registral de
hipoteca flotante, se entiende por este Centro Directivo que la misma debe realizarse por medio de acta notarial y de
acuerdo con las normas que especificamente la regulan. [...] 3. La prictica mercantil es que las notificaciones se
verifican en la oficina de la entidad acreedora en que el prestatario tenga abierta la cuenta operativa a efectos del
respectivo crédito o préstamo o en el fijado especialmente en la escritura, y mediante su entrega a cualquier
apoderado que tenga facultades para recibir notificaciones o también para otorgar o cancelar préstamos hipotecarios,
los cuales tienen la obligacién de su traslado al departamento social correspondiente». Merece transcripciéon mis
detallada el parrafo relativo a los casos en que no puede admitirse la notificacién por burofax:«En materia de
hipotecas y derechos reales encontramos numerosos supuestos en que, dada la decisiva transcendencia de la
notificacién, se exige que la misma se verifique por via notarial (arts. 202 a 204 RN) o judicial, no sélo porque se
trata de procedimientos que permiten dejar constancia de la entrega sino, también, porque acreditan el contenido de
la notificacién y la identidad del emitente, y posibilitan la adecuada oposicién del receptor. Entre esos supuestos se
puede citar el art. 1504 C.c. en cuanto el requerimiento al comprador con precio aplazado para la resolucién de la
venta (R. 10.07.2013). Y, en materia especifica de hipotecas: a) el art. 2 L. 2/30.03.1994, de subrogacién y
modificacién de préstamos hipotecarios, que habla de notificacidn por conducto notarial por parte de la entidad
acreedora subrogante a la entidad acreedora primitiva de la oferta vinculante y de su decisién de subrogarse en la
hipoteca y del requerimiento para que entregue el certificado del importe debido; b) el requerimiento de pago al
deudor, previo a la ejecucién hipotecaria, a que se refiere el art. 686.2 LEC relacién con el art. 581.2 LEC; ) los arts.
141 LH y 237 RH, tal como son interpretados por la doctrina y jurisprudencia, respecto al requerimiento de
aceptacién al acreedor en el caso de las hipotecas unilaterales, y d) para hacer constar en el Registro el cumplimiento
de las condiciones suspensivas o resolutorias que afectaran a la obligacién asegurada, o que se han contraido las
obligaciones futuras garantizadas, es necesario la presentacién de documento publico que asf lo acredite o solicitud
firmada por ambas partes con firmas legitimadas (arts. 238 y 239 RH)».

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13606.pdf

- R. 25-10-2017.- R.P. Hellin.- RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA NOTA DE
SUSPENSION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. EXCESO DE CABIDA:
LA OPOSICION EN EL EXPEDIENTE DEL ART. 199 LH NO IMPIDE LA INSCRIPCION. Sobre el
recurso gubernativo reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 19.05.2014, R. 28.08.2013, R. 14.10.2014, R.
19.09.2016, R. 05.10.2016, R. 10.10.2016, R. 22.11.2016, R. 13.12.2016, R. 23.01.2017, R. 31.03.2017, R.
21.04.2017, R. 26.04.2017, R. 09.05.2017, R. 06.06.2017, R. 30.06.2017, R. 27.07.2017, R. 13.09.2017, R.
05.10.2017 y otras muchas (art. 326 LH). En este caso se recurria contra la inscripcién practicada de un exceso de
cabida tramitado en el expediente del art. 199 LH, en el que el registrador «desestima las alegaciones formuladas por
quien no figura como colindante». Si la Direccién entra en el fondo del asunto es porque se emitié calificaciéon
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negativa del escrito de alegaciones, cosa que no debe hacerse porque «no es titulo inscribible sujeto a tal calificacién
y menos atn, cuando efectivamente se ha llegado a practicar la inscripcién; [...] no prevé la norma que se efectte
una calificacién de cada una de las alegaciones, sujeta a posibilidad de recurso; esta posibilidad, ademds, supondria un
grave entorpecimiento del trfico»; como sefial la R. 14.11.2016, «debe evitarse introducir nuevos trdmites no
contemplados en el procedimiento». En cuanto al fondo, ya sefiala la exposicién de motivos L. 15/02.07.2015, de
Jurisdiccién Voluntaria, que la formulacién de oposicién por alguno de los interesados no hard contencioso el
expediente, y el art. 199 LH, que el Registrador decidird motivadamente segiin su prudente criterio, sin que la mera
oposicién de quien no haya acreditado ser titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacidn de la inscripcidn; «Gnicamente si la calificacién de la representacién grafica es negativa,
puede recurrirse conforme a las normas generales»; a salvo, claro estd, de la impugnacién judicial de la inscripcién
practicada.

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13607 pdf

- R. 30-10-2017.- R.P. Azpeitia.- HIPOTECA: CANCELACION: LA CANCELACION SOBRE UNA DE
LAS FINCAS HIPOTECADAS REQUIERE CONSENTIMIENTO DEL ACREEDOR. HIPOTECA:
CANCELACION: CANCELACION SOBRE UNA DE LAS FINCAS HIPOTECADAS PROPIEDAD DE
TERCER POSEEDOR. El deudor, por si solo, sin consentimiento del acreedor, pretende la cancelacién parcial de
una hipoteca cuya responsabilidad hipotecaria se distribuy6 entre varias fincas, cancelacién total en cuanto a una de
las fincas, por haber satisfecho a la acreedora una cantidad superior a la responsabilidad hipotecaria atribuida a esa
finca; a la escritura de cancelacién se incorpora una certificacién librada por quien dice ser directora de oficina de la
acreedora, sin que se acredite la representacion ni se legitime su firma. Se comienza con amplio debate sobre si es
aplicable la legislacion sobre consumidores y usuarios, cuestién que no tiene mucho que ver con el caso. Y se
termina con la conclusién de que «la hipoteca constituida inicialmente sobre varias fincas en garantia de un dnico
préstamo y con distribucién de responsabilidad entre las mismas es, en relacién a las partes del contrato, una hipoteca
indivisible sin que a ellas afecte la distribucién de la responsabilidad hipotecaria que es una exigencia del art. 119 LH;
asi se desprende del tenor del art. 122 LH y del art. 221 RH, de donde se deduce que no puede exigir esa cancelacion
parcial ni el deudor, ni el hipotecante no deudor, salvo en las condiciones especificas explicadas del art. 124 LH»; lo
explicado es que «sélo cuando exista pacto claro en tal sentido, o cuando el acreedor ha aceptado voluntariamente el
pago de una cantidad con el destino a la liberacién de una finca (art. 1172 C.c.), ser4 aplicable el art. 124 LH y el
acreedor estard obligado a consentir la cancelacién parcial>. Ademds de esto, la cancelacién no se puede pedir por el
deudor solo: los arts. 82.3 LH y 174.3 y 179 RH «exigen como regla general la prestacién del consentimiento del
acreedor tanto para la cancelacién total como para la cancelacién parcial (total en cuanto a una finca) de la hipoteca,
o cuando, procediendo su cancelacién (por ejemplo, en el supuesto del art. 124 LH), no consistiere en ello, la
aportacién de una resolucién judicial firme obtenida en juicio ordinario»; tampoco permite la cancelacién el que el
deudor aporte una certificacién como la indicada, carente de toda fehaciencia. En realidad bastaba con concluir que
la cancelacién requiere consentimiento del acreedor prestado en escritura ptiblica. Piénsese que, si la actuacién de
requirente fuese admisible, con varias certificaciones de un solo pago parcial podria irse cancelando la hipoteca sobre
todas las fincas. Pero la Direccién va mis lejos, y elabora la teorfa de que el art. 124 LH (Dividida la hipoteca
constituida para la S(’guridad de un crédito entre Variasfincas, y pagada la parte del mismo crédito con que estuviere gravada
alguna de ellas, se podrd exigir por aquel a quien interese la cancelacién parcial de la hipoteca en cuanto a la misma finca. Si
la parte de crédito pagada se pudiere aplicar a la liberacidn de una o de otra de las fincas gravadas por no ser inferior al
importe de la responsabilidad especial de cada una, el deudor elegird la que haya de quedar libre) estd concebido para el
tercer poseedor; segtin la Direccidn, en la constitucién de la hipoteca resultaba «la existencia de un solo e indivisible
préstamo en cuya garantia se constituye una hipoteca distribuida entre varias fincas y la regla general en nuestro
sistema hipotecario es que la simple distribucion de la responsabilidad hipotecaria que exige el art. 119 LH, aunque
se puede considerar que da lugar a tantas hipotecas como fincas gravadas, no implica la divisién del crédito. Por
tanto, la invocacién del art. 124 LH es improcedente pues, como sefialara la S. 04.02.2005, ‘no se estd en la escritura
de constitucién de hipoteca en presencia de la divisién de un crédito entre varias fincas, sino en presencia de un
tinico crédito para cuyo pago se hipotecan diversas fincas, con la consiguiente y obligatoria valoracién de las
mismas; es decir, que se estd ante el supuesto del art. 119 LH que dispone que cuando se hipotequen varias fincas a la
vez por un sdlo crédito se determinard la cantidad o parte de gravamen de que cada una pueda responder’. Pero no es muy
aceptable que los arts. 119 y 124 LH se refieran a supuestos distintos: Cuando se hipotequen varias fincas a la vez por un
solo crédito, dice el primero; y el segundo, la hipoteca constituida para la seguridad de un crédito entre varias fincas; ni la
tesis de que el art. 124 estd dedicado al tercer poseedor se aviene demasiado con sus expresiones aquel a quien interese
o el deudor elegird.. La Direccién hace una distincién no muy atinente, pero diddctica: <En nuestro sistema
hipotecario, es preciso distinguir entre que la pluralidad de las fincas hipotecadas sea originaria o sobrevenida, y
entre que haya o no un tercero a quien pueda perjudicar la hipoteca de tal manera que: »a) Si la pluralidad objetiva es
originaria, la distribucién de responsabilidades hipotecarias es, segtin el art. 119 LH, obligatoria. »b) Si la pluralidad
objetiva es sobrevenida, la distribucién, segtin el art. 123 LH, es voluntaria y requiere el acuerdo entre acreedor y
deudor, en forma tal que si no hay tal distribucién, la hipoteca se convierte en solidaria, y habiéndola, serd de
aplicacién lo ya visto para el supuesto de pluralidad objetiva originaria. »c) Si hay un tercero a quien pueda
perjudicar la hipoteca, segtin el art. 120 LH, el acreedor hipotecario sélo podré repetir contra cada una de las fincas
hipotecadas por la cantidad a que respectivamente estén afectas y la que a la misma corresponda por razén de
intereses. »d) Si no hay un tercero a quien pueda perjudicar la hipoteca, segiin resulta «a contrario» del art. 120 LH,
el acreedor hipotecario podré repetir contra cada una de las fincas hipotecadas por la cantidad total asegurada, es
decir, la hipoteca se presenta aqui si como solidaria».

https:/ /wunv.boe.es/boe/ dias/2017/11/24/ pdfs/BOE-A-2017-13609 pdf

- R. 30-10-2017.- R.P. Majadahonda N° 1.- HIPOTECA: CANCELACION: NO PUEDE CANCELARSE SIN
INSCRIBIR LA HIPOTECA A FAVOR DEL ACREEDOR (QUE LA RECIBIO EN UNA
SEGREGACION SOCIAL). SOCIEDAD ANONIMA: FUSION Y ESCISION: NECESARIA
_]USTIFICACION DE LOS ACTIVOS INCLUIDOS EN UNA SEGREGACION SOCIAL. Se trata de una
escritura de cancelacién de hipoteca otorgada por «Bankia, S.A.», que, segtin se explica, ha sucedido a «Caja de
Ahorros y Monte de Piedad Madrid», que inicialmente concedi6 el préstamo, y a «Banco Financiero y de Ahorros,
S.A.», que lo recibié posteriormente. La registradora suspende la inscripcidn por considerar necesaria la previa
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inscripcién de las sucesivas transmisiones con «manifestacion expresa de que el préstamo hipotecario objeto de
cancelacién no se encuentra en la lista de activos remanentes no transmitidos a Bankia S.A., [...] por cuanto, al
tratarse de un supuesto de cesién parcial, la sucesion universal no se predica respecto de la totalidad del patrimonio
de la sociedad titular de la hipoteca sino tan sélo de parte de dicho patrimonio» (o sea, una segregacion de las
previstas en el art. 71 L. 3/2009 sobre modificaciones estructurales de sociedades mercantiles, y no una sucesién
universal de las que contempla el art. 16 LH). La Direccién ratifica la calificacion y estima que es posible la
inscripcién de las sucesivas transmisiones «utilizando la figura del tracto abreviado, sin necesidad de otro documento
fehaciente o manifestacién expresa (a modo de certificacién) que acredite o asevere que el activo concreto se halla
comprendido dentro de los transmitidos, cuando se trate de inscribir por este procedimiento una propia sucesién
universal bien total o bien parcial con un ‘perimetro de segregacién’ auténomo y definido (asi la R. 26.06.2017 de
Banco Mare Nostrum, S.A. en favor de Banco Sabadell, S.A.); pero se excluye esa posibilidad cuando se trate
inscribir cesiones parciales de activos, por muy numerosos que éstos sean, que se identifiquen en listados
enumerativos bien de los activos transmitidos o bien de multiples activos excluidos (como el supuesto objeto de este
recurso), sin que ello responda a un criterio abstracto de diferenciacién, por lo que de la consulta del contenido de la
inscripcion en el Registro Mercantil de las escrituras de transmision resultan indicios que permiten entender que se
puede tratar de algin activo excluido de la segregacion, pero no se puede llegar a verificar del examen de la misma
tal circunstancia directamente por parte del registrador de la propiedad».

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13610.pdf

- R. 31-10-2017.- R.P. Cuenca.- TITULO INSCRIBIBLE: NO PUEDE INSCRIBIRSE EL ACUERDO
TRANSACCIONAL SIN ESCRITURA PUBLICA. TRANSACCION: NO PUEDE INSCRIBIRSE EL
ACUERDO TRANSACCIONAL SIN ESCRITURA PUBLICA. Reitera en el sentido indicado la doctrina de
las R. 09.07.2013, R. 05.08.2013, R. 25.02.2014, R. 03.03.2015, R. 19.07.2016, R. 06.09.2016, R. 30.11.2016 y R.
27.02.2017. Ver especialmente la R. 19.07.2016. En esta de 2017, la Direccién extiende su argumentacion, quizi
para replicar a las criticas que esa doctrina suscita en ciertos sectores.

hitps:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/24/ pdfs/BOE-A-2017-13612.pdf

- R. 31- 10- 2017.- R.P. Cebreros.- HIPOTECA: INTERES MORATORIO: EL REGISTRADOR NO
PUEDE CALIFICAR SU CARACTER ABUSIVO EN PRESTAMOS A PROFESIONALES. Se trata de un
préstamo hipotecario en el que se pactan unos intereses moratorios del 29%, que el registrador considera abusivos.
La Direccién hace depender la solucién de si es o no aplicable la RDLeg. 1/16.11.2007, Ley General para la Defensa
de los Consumidores y Usuarios; segin la definicién de consumidor y de profesional en el art. 2 Dir.UE
13/05.04.1993, sobre las cliusulas abusivas en los contratos celebrados con consumidores, y en los arts. 3 y 4 RDLeg.
1/2007, y segn la doctrina del auto TJUE C-74/19.11.2015, resulta aplicable la legislacién de proteccion de los
consumidores, porque, si bien en los avalistas si concurre la existencia de vinculacién funcional con el prestatario
(administrador_socio tnico y empleado respectivamente), intervienen dos personas fisicas, los hipotecantes de deuda
ajena de un local comercial y de su vivienda habitual, que actiian con caricter de consumidores, ya que no resulta
del documento notarial presentando a inscripcién ni que se dediquen al ejercicio profesional de la concesién de
garantfas ni que guarden vinculacién funcional con la sociedad prestataria»: no obstante, «el control de abusividad o
de contenido del mismo debe circunscribirse a sus concretas cliusulas, pero no extenderse a las cliusulas especificas
del contrato principal de préstamo garantizado, [...] de la misma manera, si la persona que firma el contrato de
garantfa tiene la condicidn de profesional del ramo, ello no afectard a la condicidn, en su caso, de consumidor del
prestatario del contrato principal ni, por supuesto, excluird el control de abusividad de sus cldusulas ni el resto de la
normativa que le fuere aplicable»; y asi, «la S. 03.06.2016, que sefiala como criterio objetivo de abusividad que el
interés moratorio no podra ser superior en mis de dos puntos porcentuales al interés remuneratorio pactado, como
las S. 23.12.2015 y S. 18.02.2016, que consideran abusivos los tipos de interés moratorios superiores al 19%, como la
S.TJUE 14.03.2013, parten, para llegar a dichos fallos, del presupuesto de la aplicabilidad de la normativa sobre
proteccién de los consumidores; [...] control que no opera en la contratacién entre profesionales»; y, aunque podria
sostenerse el cardcter abusivo de los intereses cuestionados, hay que partir de «la incompetencia del registrador para
establecer un criterio objetivo de validez del interés moratorio, criterio que, en todo caso, corresponde fijar a los
Tribunales de Justicia».

https:/ /wuww.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13614.pdf

- R. 29-11-2017.- R.P. Alicante N° 1.- HERENCIA: SUSTITUCION FIDEICOMISARIA: LA
INEXISTENCIA DE DESCENDIENTES SUSTITUTOS SE PRUEBA CON LA DECLARACION DE LA
SUSTITUIDA RENUNCIANTE. Se trata de «una escritura de adjudicacién de herencia en la que concurren las
circunstancias siguientes: hay llamamiento a un legado con sustitucién a favor de los descendientes de la legataria; se
ha producido la renuncia del legado y la renunciante manifiesta que no tiene descendientes, lo que es ratificado por
todos los herederos. La registradora sefiala como defecto que no es suficiente la simple manifestacién de la heredera».
La Direccién invoca los distintos casos en que la manifestacion del interesado es medio de prueba (art. 363 RRC o
art. 159 RN), y concluye que «debe tenerse en cuenta que en el presente expediente no hay un llamamiento
nominativo a favor de sustitutos concretos, sino un llamamiento a genéricos descendientes, por lo que debe bastar la
manifestacién que realiza la renunciante en la escritura piiblica de particién, que igualmente es un documento
publico». La Direccién hace una especial valoracién del hecho de que los sustitutos no estaban nominativamente
designados; porque si asi fuera, evidentemente habria que demostrar su fallecimiento, renuncia o incapacidad y, en
todos estos casos, la inexistencia de descendientes. Ademds de lo necesario para el caso, la Direccién hace un repaso
de resoluciones que giran sobre problemas similares: —La R. 21.02.1992 se refiri6 a la situacién de herederos por
derecho de representacién que manifestaban ser los que sucedian en la parte, pero en absoluto acreditaban tal
condicién; ha dicho este Centro Directivo que ‘otra cosa es que no se acredite que no haya otros ademis de los que
aparecen acreditados como tnicos’, lo que no es necesario». —R. 04.05.1999: «No puede ser estimada la exigencia de
que debe acreditarse la inexistencia de otros descendientes posteriores a los designados en los respectivos
testamentos, toda vez que ello conduciria a la ineficacia de todo testamento como titulo sucesorio si no va
acompafiado de un acta acreditativa de la inexistencia de otros herederos que los nombrados en el propio testamento,
consecuencia ésta que aparece contradicha en la propia regulacién legal (cfr. art. 14 LH)». -R. 21.05.2003: «No
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puede identificase el supuesto de inexistencia de otras personas interesadas en la herencia que las llamadas como tales
en el titulo sucesorio, un hecho negativo que no es necesario probar, con la posibilidad de prescindir en la particién
de las que si han sido llamadas, pues la exclusién de éstas en la particion de la herencia exige el justificar por qué no
se les atribuyen los derechos a los que han sido llamados». —La misma R. 21.05.2003 entendié que debe acreditarse la
inexistencia de sustitutos vulgares para las adjudicaciones por derecho de acrecer. =Y la R. 21.02.1992, que es
necesaria prueba fehaciente de quiénes son los sustitutos vulgares no instituidos nominalmente. —Las dos anteriores
sefialaban el acta de notoriedad como medio de prueba de los hechos a que se refieren, medio que contempla
también el art. 82.3 RH; y en el mismo sentido R. 01.03.2014, R. 29.01.2016, R. 06.06.2016 y R. 05.09.2017. -R.
08.05.2001: «Resulta perfectamente compatible la exigencia de acreditar la inexistencia de los llamados como
sustitutos con la doctrina de la no necesidad de justificar que existen otros que los que acrediten serlo con un titulo
suficienter. 31.01.2008: El que es sustituto hereditario no tiene que acreditar la inexistencia de otros sustitutos (y en
el mismo sentido, R. 08.05.2001, R. 21.05.2003, R. 23.02.2007 y R. 13.12.2007)». También hace la resolucién un
breve pero interesante estudio del acta de notoriedad a los efectos sucesorios contemplados en el art. 82 RH
(identificacién de los sustitutos no designados nominativamente y extincién de la sustitucién o ineficacia del
llamamiento sustitutorio por cumplimiento o no cumplimiento de condicién): «De estos dos parrafos del precepto
reglamentario, que son especificos de aplicacion las sustituciones hereditarias de cualquier clase se desprende lo
siguiente: 1.° Que, a efectos registrales, que son los que contempla el Reglamento Hipotecario, no es suficiente la
mera manifestacion para hacer constar la ineficacia del [lamamiento sustitutorio, por cuanto ambos parrafos se refieren a
la acreditacidn del hecho. 2.° Que el Reglamento admite el acta de notoriedad tramitada conforme al Reglamento
Notarial como medio adecuado para acreditar tal ineficacia, que cuando se trate de un hecho, es en este caso un
hecho negativo, pues consiste en acreditar la inexistencia de los descendientes llamados como sustitutos vulgares para
asi dar paso al derecho de acrecer. 3.° Que el supuesto més frecuente, e incluso tipico, de ineficacia del llamamiento
sustitutorio es precisamente la inexistencia de descendientes y que se trata de un hecho que es susceptible de
acreditarse por medio de acta de notoriedad tramitada conforme al Reglamento Notarial, por la via del art. 209 RN,
si para acreditar la declaracién de herederos abintestato se prevé el acta de notoriedad del art. 209 bis RN, no existe
obsticulo para que uno de los extremos que es necesario acreditar por esta tiltima, pueda acreditarse por el acta de
notoriedad ordinaria del art. 209 RN cuando no haya necesidad de acudir al acta de notoriedad de declaracién de
herederos abintestato. 4.° Que el acta de notoriedad no es el medio exclusivo para acreditar la ineficacia del
llamamiento sustitutorio, puesto que el art. 82 RH establece que podrd determinarse por ella (parrafo tercero) y que
también serd titulo suficiente (parrafo cuarto), por lo que también existen otros medios de acreditacién, tal como ha
sefialado este Centro Directivo, y concretamente, aparte del testamento del heredero sustituido, (...) existe en todo
caso la posibilidad de obtener la declaracién de herederos ab intestato del propio sustituto, que puede ser ttil si
tuviera otros bienes, y que, segiin quienes la solicitaran, podria tramitarse por medio de acta de declaracién o por
auto judicial, atendiendo a los parientes de que se tratara. En definitiva, en esta resolucién se admiten diversos
medios para acreditar la inexistencia de sustitutos distintos del acta de notoriedad, entendiendo actualmente este
Centro Directivo que pudiera admitirse incluso la realizada por los albaceas atendiendo a las circunstancias
concurrentes en cada caso (cfr. R. 30.09.2013)». R. 02.11.2017 (Notario Tom4s-Marfa Dacal Vidal contra Registro
de la Propiedad de Alicante-1) (BOE 29.11.2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13874.pdf

- R. 2-11-2017.- R.P. Sevilla N° 11.- OBRA NUEVA: LA GEORREFERENCIACION ES NECESARIA
PARA LA DECLARACION DE OBRA TERMINADA. Se trata de una declaracién de ampliacién de obra
nueva; la Direccién analiza los dos defectos sefialados en la nota registral: ~La obra se describe como nave industrial
«entre medianeras», pero la nave sélo cuenta con una pared medianera. La Direccién dice que, de constituirse una
medianeria (en sentido técnico), habria que cumplir los requisitos de su constitucién y entre ellos la necesaria
intervencién de los titulares registrales afectados; pero en modo alguno cabe entender que se da tal constitucion, ni
siquiera que esa expresion suponga una verdadera mencién —en el signiﬁcado técnico que a tal expresion se daenla
legislacién hipotecaria—, sino que solo tiene un sentido descriptivo, y en ese sentido se cumplen las exigencias de los
arts. 45y 46 RD. 1093/1997. ~La superficie resultante de la declaracién es distinta en la certificacién catastral, en el
titulo y en el fichero GML, de manera que «resulta imposible determinar la ubicacién gréfica concretar, lo que
impide la inscripcién. Aunque bastaba con lo dicho arriba, la Direccién se extiende en la doctrina que ya expres6 en
otras resoluciones, como la R. 07.09.2017, y repasa algunas otras: —«La georreferenciacién de la superficie ocupada
por cualquier edificacién, aun cuando debera hacerse en el mismo sistema oficial de referencia que se especifica en la
Resolucién Conjunta de 26 de octubre de 2015 (Proyeccién UTM, sistema ETRS89 para la peninsula o RegCan95
para Canarias), no necesita, en cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML». —«Sélo serd
exigible en los casos en que la edificacién se encuentre finalizada». —La georreferenciacién no afecta «al proceso de
‘coordinacién geogréfica’ entre la finca registral y el inmueble catastral, ya que el atributo de ‘finca coordinada’ o
‘finca no coordinada’ se califica y predica respecto del contorno perimetral de la finca». —=En la ampliacién de obra
nueva por elevacién de nuevas plantas, «el rigor de la norma debe atenuarse, puesto que el encaje en el supuesto de
hecho previsto en el art. 202 LH no es pleno, al ya constar en los libros del Registro el dato de la parte del solar sobre
el que se eleva la construccién». R. 02.11.2017 (Notario Rafael Morales Gordillo contra Registro de la Propiedad de
Sevilla-11) (BOE 29.11.2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13875.pdf

- R. 2-11-2017.- R.P. Cervera.- TRANSACCION: NO PUEDE INSCRIBIRSE EL ACUERDO
TRANSACCIONAL SIN ESCRITURA PUBLICA. Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R.
09.07.2013, R. 05.08.2013, R. 25.02.2014, R. 03.03.2015, R. 19.07.2016, R. 06.09.2016, R. 30.11.2016, R.
27.02.2017, R. 31.10.2017. Ver especialmente las R. 19.07.2016 y R. 31.10.2017 y sus comentarios. R. 02.11.2017
(Particular contra Registro de la Propiedad de Ribadeo_Fonsagrada) (BOE 29.11.2017).

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13877 pdf
- R. 3-11-2017.- R.P. Tudela.- DOCUMENTO JUDICIAL: NO PUEDE INSCRIBIRSE LA SENTENCIA

EN JUICIO SEGUIDO CONTRA PERSONA DISTINTA DEL TITULAR REGISTRAL. ANOTACION
PREVENTIVA DE EMBARGO: LA CADUCIDAD DE LA ANOTACION TIENE EFECTOS
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ABSOLUTOS Y HACE PERDER EL RANGO REGISTRAL. Constaba anotada la demanda de nulidad de
determinadas inscripciones; posteriormente se inscribieron unas hipotecas otorgadas por la demandada; declarada
finalmente la nulidad, se ordena la cancelacién de las hipotecas, pero después de caducar la anotacién preventiva. El
registrador deniega la cancelacién por no haber sido demandados los acreedores ni haber intervenido en el
procedimiento judicial en el que se ordena la cancelacion. La Direccidn reitera, citando la R. 02.08.2014, «que la
declaraciéon de nulidad de una escritura publica en un procedimiento judicial, en el que no han sido parte los
titulares de titularidades y cargas posteriores y que no fue objeto de anotacién preventiva de demanda de nulidad
con anterioridad a la inscripcién de tales cargas o derechos, no puede determinar su cancelacién automatica; [...] es
necesario que al menos hayan sido emplazados en el procedimiento». La Direccidn vuelve a insistir también en que
«debe diferenciarse la actuacién y proceder registral de la actuacién en sede judicial: registralmente, el defecto debe
ser confirmado, por cuanto la caducidad implica la pérdida de su prioridad registral. Pero, el actual titular registral
tiene a su disposicion los remedios previstos en el ordenamiento si considera oportuna la defensa de su posicién
juridica (arts. 66 LHy 117, 594, 601 y 604 LEC) y sin que la confirmacién del defecto suponga prejuzgar la decisién
de los tribunales con demanda a todos los interesados, evitando su indefensién (cfr. arts. 24 C.E. y 20 y 38 LH). R.
03.11.2017 (Particular contra Registro de la Propiedad de Tudela-1) (BOE 29.11.2017).

http:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13878.pdf

- R. 3-11- -2017.- R.P. Cangas del Narcea-Tineo.- HERENCIA: LA PARTICION JUDICIAL SIN
OPOSICION DEBE PROTOCOLIZARSE. «Entablado procedimiento especial de divisién de herencia, y
finalizado por acuerdo de las partes sobre la propuesta del perito y contador, se presenta el auto aprobatorio en el
Registro de la Propiedad»; y se califica negativamente por «no resultar practicada la protocolizacién a que se refiere
el art. 787.2 LEC». Dice la Direccidn que «en los procesos judiciales de divisién de herencia que culminan de
manera no contenciosa se precisa escritura ptiblica, por aplicacién del art. 787.2 LEC (cfr. R. 09.12.2010 y R.
20.06.2017); [...] este criterio, ademis, es compartido undnimemente por la doctrina, para quienes la referencia a la
sentencia firme contenida en el art. 14 LH se limita a las particiones judiciales concluidas con oposicién; el vigente
art. 787.2 LEC determina que la aprobacidn de las operaciones divisorias se realiza mediante decreto del secretario
judicial, hoy letrado de la Administracién de Justicia, pero en cualquier caso ordenando protocolizarlas». La
Direccién distingue el supuesto que da lugar al recurso de aquel otro en que «las partes no consienten en la particién
propuesta, el procedimiento se transforma en contencioso siguiéndose por los trdmites del juicio verbal, a cuyo fin,
la sentencia que lo resuelva, una vez firme, serd titulo suficiente a los efectos de la alteracién del contenido del
Registro de la Propiedad (art. 40 LH), sin perjuicio de que los interesados ejerciten cualesquiera otros
procedimientos judiciales que la ley les confiere (art. 787.5 LEC)». R. 03.11.2017 (Particular contra Registro de la
Propiedad de Cangas del Narcea_Tineo) (BOE 29.11.2017).

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13880.pdf

- R. 6-11-2017.- R.P. Marbela N° 1.- TITULO INSCRIBIBLE: REQUISITOS DEL DOCUMENTO
OTORGADO ANTE NOTARIO EXTRAN]JERO. CALIFICACION REGISTRAL: POSIBILIDAD DE
SEGUNDA CALIFICACION CON NUEVOS DEFECTOS. Compraventa y poder otorgados en el extranjero.—
Se trata de una escritura de compraventa autorizada por un notario de Gibraltar, en la que vende una sociedad
gibraltarefia representada por su «director». Aunque la calificacién registral y consiguientemente el recurso se
centran la falta del juicio de suficiencia de las facultades representativas, la Direccién analiza los requisitos para el
acceso al Registro de los documentos publicos extranjeros. Para ello reitera la doctrina de la R. 11.06.1999,
confirmada por otras posteriores, en el sentido de que, «con independencia de la validez formal del documento de
acuerdo con las normas de conflicto aplicables (art. 11 C.c.), y de su traduccién y legalizacién (arts. 36 y 37 RH), es
preciso que el documento supere un anilisis de idoneidad o de equivalencia en relacién con los documentos publicos
espafioles, requisito sin el cual no puede considerarse apto para modificar el contenido del Registro. Esta doctrina se
fundamenta en que, como exige el art. 4 LH, también se inscribirdn los titulos otorgados en pais extranjero que tengan
fuerza en Espatia...; lo que exige determinar cuindo concurre dicha circunstancia: el documento extranjero sélo es
equivalente al documento espafiol si concurren en su otorgamiento aquellos elementos estructurales que dan fuerza
al documento publico espafiol: que sea autorizado por quien tenga atribuida en su pais la competencia de otorgar fe
publica y que el autorizante dé fe, garantice la identificacidén del otorgante asi como su capacidad y también su
legitimacién para el acto o negocio que contenga; [...] la legalizacién, la apostilla en su caso, o la excepcién de
ambos, constituyen un requisito para que el documento autorizado ante funcionario extranjero pueda ser
reconocido como auténtico en el émbito nacional; sin embargo, ello no obsta para que la actuacién de la autoridad
apostillada deba ser valorada de acuerdo con el principio de equivalencia de funciones». En cuanto, concretamente, a
la representacién, el art. 98 L. 24/27.12.2001 (la necesidad de juicio de suficiencia y su fehaciencia) «no es aplicable a
la acreditacién de la representacién que se rija por la ley extranjera; [...] por ello debe acreditarse que en tal extremo
la escritura otorgada ante notario extranjero es equivalente a las que autorizan los notarios espafioles»: si se usa un
Espafia un poder extranjero, corresponde al notario espafiol asegurarse de la equivalencia; pero si el negocio
representativo ha sido otorgado en el extranjero con poder extranjero, es necesario acreditar esa equivalencia, y esa
acreditacion «puede constar en el mismo documento puiblico que pretenda inscribirse o realizarse en documentacién
complementaria expedida por un funcionario competente al respecto, o incluso por aportacién de otros medios de
prueba, [...] si bien el registrador, bajo su responsabilidad, puede apreciar esa equivalencia (cfr. art. 36 RH, que es
fuente de la cooperacién juridica internacional —vid. la disp. adic. 1, en relacién con el art. 2, L. 29/30.07.2015, de
cooperacién juridica internacional en materia civil-)»; entre estos medios, como en R. 05.01.2017, mediante
aseveracién o informe de un notario, y si el registrador entendiese que el informe notarial no es correcto, «debe
motivarlo adecuadamente, con referencia expresa a la legislacién extranjera aplicable». En el caso concreto, se trata
de una sociedad, y ni siquiera se expresa qué tipo de representacion se ejercita —orgdnica o voluntaria— y «nada se
expresa en la escritura calificada sobre las facultades representativas de quien la otorga en nombre de la sociedad
vendedora, ni sobre la equivalencia formal y material, no ya de esa escritura respecto de las otorgadas por notarios
espafioles, sino del documento que constituye el titulo representativo; por ello, no puede reputarse suficiente para
acreditar la legalidad y existencia de la representacién alegada». Calificacién registral.— Como quiera en la
calificacién solo se cuestionaba el tratamiento del poder, y la Direccién entiende que «una escritura como la que ha
sido calificada, autorizada por un notario espafiol y en esos mismos términos, nunca podria acceder al Registro de la
Propiedad por miuiltiples y varias razones», sefiala que «nunca una exigencia formal como es la de una calificacién
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integra podra prevalecer sobre uno de los principios fundamentales del sistema registral como es el de legalidad, lo
que justifica sobradamente la posibilidad, que igualmente deberia entenderse como obligacién, de poner de
manifiesto los defectos que se observen aun cuando sea extempordneamente». He aqui el texto de las normas mis
importantes que aplica la Direccién: —Disp. adic. 3 L. 15/02.07.2015, de Jurisdiccién Voluntaria. Inscripcidn en los
registros piiblicos de documentos piiblicos extranjeros Un documento piiblico extranjero no dictado por un drgano judicial es
titulo para inscribir el hecho o acto de que da fe siempre que cumpla los siguientes requisitos: a) Que el documento ha sido
otorgado por autoridad extranjera competente conforme a la legislacion de su Estado. b) Que la autoridad extranjera haya
intervenido en la confeccion del documento desarrollando funciones equivalentes a las que desempeiian las autoridades
espafiolas en la materia de que se trate y surta los mismos o mds prdximos efectos en el pais de origen. c) Que el hecho o acto
contenido en el documento sea vdlido conforme al ordenamiento designado por las normas espaiiolas de Derecho internacional
privado. d) Que la inscripcion del documento extranjero no resulte manifiestamente incompatible con el orden piiblico espaiiol.
El régimen juridico contemplado en el presente articulo para las resoluciones dictadas por autoridades no judiciales extranjeras
serd aplicable a las resoluciones pronunciadas por drganos judiciales extranjeros en materias cuya competencia corresponda,
segiin esta ley, al conocimiento de autoridades espaﬁolas nojudiciales‘ —Art. 58 L. 29/30.07.2015, de cooperaciénjuridica
internacional en materia civil: El procedimiento registral, los requisitos legales y los efectos de los asientos registrales se
someterdn, en todo caso, a las normas del Derecho espafiol. —Art. 60 L. 29/2015: Los documentos piiblicos extranjeros
extrajudiciales podrdn ser inscritos en los registros piiblicos espafioles si cumplen los requisitos establecidos en la legislacién
especifica aplicable y siempre que la autoridad extranjera haya intervenido en la confeccidn del documento desarrollando
funciones equivalentes a las que desempefian las autoridades espafiolas en la materia de que se trate y surta los mismos o mds
proximos efectos en el pais de origen. —Articulo 2 L. 29/2015: Fuentes: La cooperacion juridica internacional en materia civil
y mercantil, se rige por: a) Las normas de la Unidn Europea y los tratados internacionales en los que Espafia sea parte. b) Las
normas especiales del Derecho interno. ¢) Subsidiariamente, por la presente ley. adic. 1 L. 29/2015: Normas especiales en
materia de cooperacidn juridica internacional en materia civil y mercantil. A los efectos de lo previsto en el articulo 2 de esta
ley, tienen la consideracion de normas especiales en materia de cooperacion juridica internacional en materia civil y mercantil,
entre otras, las siguientes: [..] f) Las normas de la Ley y Reglamento Hipotecarios, asi como del Cédigo de Comercio y del
Real Decreto 1784/1996, de 19 de julio, por el que se aprueba el Reglamento del Registro Mercantil, reguladoras de la
inscripcion de documentos extranjeros en cuanto sean compatibles con lo dispuesto en esta ley. g) Las norhms de Derecho
Internacional privado contenidas en la Ley de Jurisdiccidn Voluntaria. R. 06.11.2017 (Particular contra Registro de la
Propiedad de Marbella-1) (BOE 29.11.2017).

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13881.pdf

- R. 6-11-2017.- R.P. Almufiecar.- PUBLICIDAD REGISTRAL: EL INTERES PARA LA CONSULTA DEL
REGISTRO. La Direccién reitera su doctrina sobre el interés legitimo en la solicitud de una certificacién registral,
en este caso sobre «si procede la inclusién del precio de unas compraventas en una certificacién de historiales
registrales, solicitada por quien no es el titular registral, ni interviniente en las escrituras piiblicas de compraventa
que motivaron las inscripciones, pero si heredero de uno de los socios de la sociedad que fue titular registral de las
fincas», y al efecto de «preparar e interponer una demanda de nulidad relativa a la trasmisién». Dice la Direccién que
la solicitante «ha acreditado haber sido demandada en el proceso de divisién de herencia, asi como su relacién
familiar y hereditaria con uno de los socios de la sociedad titular registral, por lo que a los efectos de lo dispuesto en
el art. 265 LEC debe entenderse razonable la necesidad de aportar al procedimiento judicial la documentacion
solicitada». R. 06.11.2017 (Particular contra Registro de la Propiedad de Almufiécar) (BOE 29.11.2017).

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13883pdf
1.2. Mercantil. (Por Ana del Valle Herndndez)

- R. 11-10-2017.- R.M. Madrid N° XV.- CIERRE REGISTRAL. BAJA EN EL INDICE DE ENTIDADES DE
HACIENDA. La regulacion actual se contiene en el art 119.2 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
de Sociedades con un contenido idéntico al de su precedente y se completa con el art. 96 RRM. Vigente la nota
marginal de cierre por baja provisional en el Indice de Entidades, no se puede practicar ningtin asiento en la hoja
abierta a la sociedad afectada, salvo los asientos ordenados por la autoridad judicial y la certificacién de alta en dicho
[ndice. Por tanto, este cierre impide la i 1nscr1pc10n tanto del nombramiento del nuevo administrador como la del
cese del anterior. Las consecuencias de este cierre difieren de las que se producen en el caso de cierre por falta de
depésito de cuentas (arts. 282 LSC y 378 RRM) en el que se admite como excepcién también la inscripcién del cese
o dimisién de administradores, aunque no el nombramiento de los que hayan de sustituirles. Y ello aunque el cese se
produjera, en fecha anterior a la constancia en el Registro de la baja en el Indice de Entidades, puesto que la
calificacién debe realizarse sobre la base de lo que resulte del titulo y de la situacién que conste en el Registro en el
momento de la presentacion de aquel. Por otra parte, los administradores, sin distinguir si son los salientes o
entrantes, estin obligados a presentar en el Registro Mercantil, dentro de los ocho dias siguientes a la aprobacion del
acta, testimonio notarial de los acuerdos inscribibles, (Art 26.3 Cco).

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/06/pdfs/BOE-A-2017-12754.pdf

- R. 16-10-2017.- R.M. Madrid N° XI.- ACUERDOS SOCIALES. MAYORIAS PARA SU
ADOPCION. CONSEJO DE ADMINISTRACION. MAYORIAS PARA ADOPCION DE
ACUERDOS. La disposicidn estatutaria segtin la cual el consejo de administracion estard formado por un nimero
minimo de cinco y un mdximo de quince consejeros queda vulnerado por los mismos estatutos que exigen para la
adopcién de determinados acuerdos el voto de, al menos, ocho consejeros, pues esta iiltima disposicidn es de
imposible cumplimiento si el consejo lo integran menos de nueve consejeros y ello es incompatible con el principio
mayoritario la exigencia estatutaria de unanimidad para adoptar acuerdos del consejo y ademas comporta una
limitacidn de las competencias y facultades representativas del drgano de administracidn. La Ley de Sociedades de
Capital permite reforzar o aumentar los quérums y mayorias legalmente exigibles para la adopcidn de determinados
acuerdos pero ese margen a la libertad tiene sus limites, tales como el establecido en el articulo 193.3 al exigir que el
qudrum que fijen los estatutos para segunda convocatoria de la junta general de sociedades andnimas sea
necesariamente inferior al que aquéllos hayan establecido o exija la ley para la primera convocatoria. En el caso
contemplado, la fijacidn de una mayoria reforzada para la adopcidn de determinados acuerdos de la junta (voto
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favorable de los accionistas que representen al menos el 60% del capital social) comporta una exigencia de quérum
minimo sin distinguir entre primera y segunda convocatoria y, por tanto, sin disminuirlo para facilitar la segunda
reunidn. La disposicién estatutaria seglin la cual el consejo de administracidn estard formado por un niimero
minimo de cinco y un mdximo de quince consejeros queda vulnerado por los mismos estatutos que exigen para la
adopcidn de determinados acuerdos el voto de, al menos, ocho consejeros, pues esta iltima disposicidn es de
imposible cumplimiento si el consejo lo integran menos de nueve consejeros y ello es incompatible con el principio
mayoritario la exigencia estatutaria de unanimidad para adoptar acuerdos del consejo y ademis comporta una
limitacién de las competencias y facultades representativas del drgano de administracidn. La Ley de Sociedades de
Capital permite reforzar o aumentar los quérums y mayorias legalmente exigibles para la adopcidn de determinados
acuerdos pero ese margen a la libertad tiene sus limites, tales como el establecido en el articulo 193.3 al exigir que el
qudrum que fijen los estatutos para segunda convocatoria de la junta general de sociedades andnimas sea
necesariamente inferior al que aquéllos hayan establecido o exija la ley para la primera convocatoria. En el caso
contemplado, la fijacion de una mayoria reforzada para la adopcidn de determinados acuerdos de la junta (voto
favorable de los accionistas que representen al menos el 60% del capital social) comporta una exigencia de quérum
minimo sin distinguir entre primera y segunda convocatoria y, por tanto, sin disminuirlo para facilitar la segunda
reunién.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/06/pdfs/BOE-A-2017-12757 pdf

- R. 18-10-2017.- R.M. Toledo.- LIQUIDACION. ACUERDO EN ACTO DE CONCILIACION. Acordada
en acto de conciliacion ante el juez de Paz la disolucién y liquidacion de una sociedad de responsabilidad limitada, el
cese de administradores, la designacién de liquidadores mancomunados, asi como la inscripcién en el Registro de la
Propiedad de la adjudicacién a los cuatro socios por cuartas partes iguales del bien inmueble que constituye el activo
social, se produce el incumplimiento de lo pactado, por lo que la otra parte negocial acude a la ejecucién por la via
de apremio. El Juzgado que conoce de la ejecucién, acuerda tener por disuelta y liquidada la sociedad constando los
elementos esenciales del negocio juridico de disolucién y liquidacién. Consecuentemente, conforme al articulo 708
de la Ley de Enjuiciamiento Civil la parte actora debe proceder al otorgamiento de la oportuna escritura publica en
cumplimiento del mencionado auto y comprender el conjunto de requisitos que permiten la inscripcién tal y como
resulta de la nota de la registradora Mercantil. Es interesante la lectura de esta Resolucién pues hace un extenso
anlisis de la conciliacién.

hitp:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-13001.pdf

- R. 23-10-2017.- R.M. Santa Cruz de Tenerife N° II.- ASIENTO DE PRESENTACION: UNA VEZ
CADUCADO NO CABE LA PRORROGA POR RECURSO GUBERNATIVO. Dictada la R. 22.07.2016, la
recurrente interpuso recurso judicial dentro de plazo, pero su entrada en el Registro no se produjo hasta que el
asiento de presentacion habia caducado, por lo que no es posible su prorroga.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/15/pdfs/BOE-A-2017-13151.pdf

~R. 24-10-2017.- R.M. Barcelona N° XV.- ACUERDOS SOCIALES. MAYORIAS. Para determinados asuntos,
entre los que se encuentra la transformacién de la sociedad, los estatutos sociales establecen un quérum de asistencia
del 100% del capital social. Esa cliusula estatutaria no contradice ningin principio de la sociedad andnima, ni
significa un veto que imponga el voto undnime de todos los socios, aunque acentte el caricter personalista de la
misma. No se exige la unanimidad para adoptar el acuerdo de transformacion, sino tan solo la asistencia de todos los
socios a la junta general con la finalidad de conseguir la mayor participacién e implicacién de todos los socios en los
debates sobre tal acuerdo.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13604.pdf
http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13613.pdf

- R. 25-10-2017.- R.M. Madrid XI.- RECURSOS. EXTRAORDINARIO DE REVISION. Practicada
inscripcién de nombramiento de consejero en la hoja de una sociedad de capital, se presenta en el Registro escrito de
recurso extraordinario de revision por el que determinados socios de la entidad, solicitan la nulidad de la inscripcién
y su cancelacién registral. El procedimiento registral, por razén de la materia est4 especificamente regulado en la Ley
Hipotecaria y en el Cédigo de Comercio, por lo que el régimen de recursos procedentes contra una nota de
calificacion registral serd, exclusivamente, el regulado en la Ley Hipotecaria y no el previsto con caricter general
para el sector puiblico en la Ley 39/2015. Los asientos del Registro estin bajo la salvaguardia de los tribunales, por lo
que sélo dichos tribunales pueden declarar la nulidad de un asiento.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13608 pdf

- R. 25-10-2017.- R.M. Corufia N° II.- LEI. La funcién de atribucién de un LEI no debe confundirse con la de
calificacion que atribuye al Registrador Mercantil el articulo 18 del Cédigo de Comercio, sino mas bien como “otras
funciones del Registro Mercantil”. De ah{ se derivan consecuencias como son el escaso rigorismo formal del
procedimiento y la existencia de un sistema de recursos distinto del previsto para la calificacién registral. La
asignacién del codigo LEI por parte del Registrador Mercantil, no conlleva propiamente una funcién de calificacién,
sino que es una funcién distint que ha de ejercerse atendiendo a su normativa especifica. Por ello no son aplicables
los efectos de cierre provocados por la nota marginal de baja provisional en el Indice de Entidades de la AEAT ni
por falta de depésito de cuentas. Por el contrario, el Registrador, en su funcién de asignacién del LEI, no solo puede
sino que debe comprobar la concordancia de los datos juridicos identificadores de la entidad segtin resultan de la
solicitud, con los que figuran inscritos en el Registro, a fin de evitar la confusién de que quede registrado junto al
LEI un domicilio distinto del Registral. Por ello debe denegarse la concesion del LEI si la sociedad no estd
previamente inscrita o si existe discordancia entre el domicilio que figura en la solicitud con el que figura en el
Registro.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13611.pdf

- R. 26-10-2017.- R.M. Valencia N° V.- AUDITORES. SOCIEDAD DEL SECTOR PUBLICO
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INSTRUMENTAL DE LA ADMINISTRACION. Las sociedades mercantiles, en cuanto a sus obligaciones de
formulacién de cuentas anuales, auditoria y depésito en el Registro Mercantil, estdn sujetas a la legislacién mercantil,
sin que haya distincién por el hecho de que sus socios o accionistas sean puiblicos o privados. En sociedades con
obligacién legal de someter sus cuentas anuales a auditorfa, finalizado el ejercicio social de la sociedad, corresponde
el nombramiento de auditor al Registro Mercantil. El hecho de que la sociedad forme parte del sector ptiblico
instrumental de la Administracién Autonémica no condiciona la aplicacién de las normas de la Ley de Sociedades de
Capital que no contienen especialidad al respecto. Ni tampoco el hecho de que sea unipersonal pues, de ser asi, ello
se predicaria de cualquier sociedad de capital unipersonal, integrante del sector publico o no.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/27/pdfs/BOE-A-2017-13719.pdf

- R. 27-10-2017.- R.M. Toledo.- APORTACION NO DINERARIA. DESCRIPCION. La identificacién de las
aportaciones no dinerarias debe realizarse por cada uno de los bienes aportados y no por el conjunto de ellos, salvo
que se trate de bienes de la misma clase o género que se aporten como un todo formando un grupo o conjunto o de
aportacién de empresa o establecimiento mercantil o industrial que es contemplada como una unidad. Tratdndose de
bienes registrables, serd suficiente expresar sus datos registrales; respecto del resto de bienes no fungibles serd
bastante una descripcién somera pero suficiente; y, tratindose de bienes no fungibles, que no sean de perfecta
identificacién, cabe su descripcién genérica. En el presente caso el inventario incorporado a la escritura contiene una
descripcién de los bienes que son objeto de aportacion, algunos por unidades y otros por lotes, con expresién de su
valor individual y por cada lote, asi como de las participaciones que se asignan por cada bien o lote aportado, lo cual
se considera correcto. Se incluyen determinados bienes (Compresor, Pistola neumitica, generador de aire caliente,
ordenador, pantalla, adaptador, etc) se describen somera pero suficientemente, con indicacién de su modelo, sin que
sea necesario especificar datos de inscripcién dado que segiin manifestacion del socio fundador no estin inscritos.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/27/ pdfs/BOE-A-2017-13722.pdf
1.2. Mercantil. (Por Pedro Avila Navarro)

- R. 16-10-2017.- R.M. Madrid N° XI.- CALIFICACION REGISTRAL: LA NOTA DE CALIFICACIéN,
NO EL INFORME DEBE CONTENER LA MOTIVACI()N INTEGRA. SOCIEDAD ANONIMA:
ADMINISTRACION: NO PUEDE ESTABLECERSE UN CUORUM EN EL CONSEJO SUPERIOR AL
DE ADMINISTRADORES POSIBLES. SOCIEDAD ANONIMA: JUNTA GENERAL: EL CUORUM DE
CONSTITUCION PARA SEGUNDA CONVOCATORIA DEBE SER INFERIOR AL DE LA PRIMERA.
1. Calificacién registral.— Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones sobre la necesidad de
«motivacién suficiente» de la nota de calificacién (ver, por ejemplo, R. 13.09.2017); pero también la de que la tiene
«si expresa suficientemente la razén que justifica la negativa de modo que el interesado haya podido alegar cuanto le
ha convenido para su defensa» (ver, por ejemplo, R. 09.07.2015 y R. 10.10.2016). 2. Consejo de administracién.— Se
confirma la contradiccién entre la cliusula estatutaria que prevé un consejo de administracién de entre cinco y
quince consejeros, y la que exige para determinados acuerdos el voto de al menos ocho; «frente a las alegaciones de
la recurrente (segtin la cual, con base en la autonomia de la voluntad de los accionistas, habrd materias concretas
sobre las que el consejo de administracién no podrd adoptar acuerdos si no existe el concreto cuérum reforzado
exigido), no es admisible sustraer al consejo la competencia para adoptar acuerdos sobre esas determinadas materias»
(ver arts. 232.2, 233.1.d y 234 LSC). 3. Junta general.— «La fijacién [en los estatutos] de una mayoria reforzada para
la adopcién de determinados acuerdos de la junta (voto favorable de los accionistas que representen al menos el 60%
del capital social) comporta una exigencia de cuérum minimo sin distinguir entre primera y segunda convocatoria
y, por ende, sin disminuirlo para facilitar la segunda reunién, sin que dicha omisién pueda ser objeto de integracién
con las otras normas legales, toda vez que tales mayorias y cuérums reforzados estatutariamente son superiores a los
previstos por la ley» (ver arts. 193.2, 194 y 201 LSC). R. 16.10.2017 (Ingenierfa y Economia del Transporte
S.M.E.M.P., S.A., contra Registro Mercantil de Madrid) (BOE 06.11.2017).

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/06/pdfs/BOE-A-2017-12757 pdf

- R. 11-10-2017.- R.M. Madrid N° XV.- REGISTRO MERCANTIL: EL CIERRE DEL REGISTRO
MERCANTIL POR BAJA FISCAL NO PERMITE INSCRIBIR EL CESE DE UN
ADMINISTRADOR. Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 18.09.2015, R. 26.05.2016, R. 23.11.2016
y R. 18.01.2017. R. 11.10.2017 (Particular contra Registro Mercantil Madrid) (BOE 06.11.2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/06/pdfs/BOE-A-2017-12754.pdf

- R. 18-10-2017.- R.M. Toledo.- DOCUMENTO JUDICIAL: TRAS LA SENTENCIA DE CONDENA A
OTORGAR UNA ESCRITURA PUEDE OTORGARLA POR Sf SOLA LA OTRA PARTE. SOCIEDAD
LIMITADA: DISOLUCION Y LIQUIDACION. DEBEN CONSTAR EN ESCRITURA PUBLICA
AUNQUE HAYA ACTA DE CONCILIACION. Se trata de un auto de un Juzgado de Paz, recaido en acto de
conciliacién, por el que se acuerda la disolucién y liquidacién de una sociedad, el cese de administradores, la
designacion de liquidadores y adjudicacion a los socios del activo social. La registradora objeta «tanto la falta de
escritura publica de la que resulten los requisitos establecidos en el Registro Mercantil para practicar la inscripcion,
como la imposibilidad de que el auto de conciliacién acceda por si mismo al Registro». La Direccidn reitera su
doctrina en materia de inscripcién de resoluciones judiciales dictadas en sede de ejecucidn de titulos que la lleven
aparejada: el hecho de que la transaccién judicial o «el acta de conciliacién que recoja el acuerdo alcanzado tenga la
condicién de documento publico, [...] no significa que el acta o certificacién expedida sean titulos inscribibles de los
previstos en el art. 3 LH, por cuanto no todo documento ptblico de manera indiscriminada e intercambiable es
titulo formal inscribible en los términos exigidos en los arts. 3 LH y 33 RH, debiendo cumplirse los requisitos
sustantivos y formales del titulo inscribible, asi como los exigidos para la inscripcion en los arts. 9 LH y 51 RH, o los
referentes, en su caso, a los medios de pago (cfr. art. 11 LH)» (aunque en este caso se trataba del Registro Mercantil);
«constando los elementos esenciales del negocio juridico de disolucién y liquidacién, conforme al art. 708 LEC, la
parte actora debe proceder al otorgamiento de la oportuna escritura publica, pues los consentimientos precisos para
ello se tienen por prestados en la forma determinada por el auto de ejecucién».La Direccién reitera esta antigua
doctrina, «sin perjuicio de aquellas conciliaciones que puedan surgir en expedientes especificamente regulados en la
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Legislacién Hipotecaria [cita los arts. 199 —georreferenciacién—, 209 —doble inmatriculacién— o 210 liberacién de
cargas— LH], que son plenamente inscribibles por disposicién de la propia Ley [Hipotecaria] exceptuando por tanto
la norma general del art. 3 LH».Y dada la novedad de estos expedientes de conciliacién, explica que «en el caso de la
conciliacién el letrado de la Administracién de Justicia (o el juez de paz, segtin los casos), el notario o el registrador
de la propiedad o mercantil no han de limitarse a dar fe de que las partes han alcanzado o no un acuerdo. Han de
desarrollar una labor conciliadora que procure encontrar puntos de encuentro entre las partes que faciliten el
acuerdo. Por ello dice el art. 145.1 LJV: Si no hubiera avenencia entre los interesados, el secretario judicial o el juez de paz
procurard avenirlos, permitiéndoles replicar y contrarreplicar, si quisieren y ello pudiere facilitar el acuerdo. Consecuencia de
la intervencién de los citados fedatarios y dado que el acuerdo final de las partes se va a recoger en un acta
intervenida por el funcionario correspondiente, a la misma se le va a reconocer el cardcter de documento puiblico y
con plena fuerza ejecutiva. Asi resulta con claridad de lo dispuesto en el art. 147.1 LJV: A los efectos previstos en el
articulo 517.2.92 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, el testimonio del acta junto con el del decreto del secretario ]udmal o del
auto del juez de paz haciendo constar la avenencia de las partm en el acto de conciliacion, llevard aparejada ejecucidn. A otros
efectos, lo convenido tendrd el valor y eficacia de un convenio consignado en documento piiblico y solemne. En este sentido,
existiendo norma especifica de ejecucion, no es aplicable la norma general del art. 22 L]V»; y sigue como se ha visto,
diciendo que esto «no significa que el acta o certificacion expedida sean titulos inscribibles de los previstos en el art.
3 LH.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-13001.pdf

- R. 26-10-2017.- R.M. Valencia N° V.- SOCIEDAD ANONIMA: CUENTAS: SI LA SOCIEDAD NO
NOMBRA AUDITOR DENTRO DE PLAZO, DEBE HACERLO EL REGISTRADOR. Reitera en el sentido
indicado la doctrina de las R. 15.09.2000 y R. 21.09.2017, también ahora con una sociedad del sector publico y de
socio tnico. R. 26.10.2017 (Circuito del Motor y Promocién Deportiva, S.A., contra Registro Mercantil de
Valencia) (BOE 27.11.2017).

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/27/pdfs/BOE-A-2017-13719.pdf

- R. 27-10-2017.- R.P. Mercantil de Toledo.- SOCIEDAD LIMITADA: CONSTITUCION: DESCRIPCION
DE BIENES MUEBLES APORTADOS. Se constituye una sociedad de responsabilidad limitada, cuyo capital
social es desembolsado con aportaciones no dinerarias. La registradora cuestiona la identificacién de los bienes
aportados y la numeracién de las participaciones asignadas por cada uno de ellos» (art. 63 LSA). Dice la Direccién
que, en cuanto a lo primero, «tratindose de bienes registrables, serd suficiente expresar sus datos registrales; respecto
del resto de bienes no fungibles serd bastante una descripcién somera pero suficiente; y, tratindose de bienes no
fungibles, que no sean de perfecta identificacién, cabe su descripcion ‘genérica’ (cfr. R. 07.06.2016, R. 19.12.2016 y
R. 03.01.2017, asi como, respecto del supuesto similar de descripcién de bienes adjudicados mediante la liquidacién
de la sociedad, la R. 03.05.2017)»; y que en el caso concreto los bienes «se describen somera pero suficientemente,
con indicacién de su modelo, sin que sea necesario especificar datos de inscripcién toda vez que no estdn inscritos»;
en cuanto a las participaciones asignadas, «en principio, la identificacién de las aportaciones no dinerarias debe
realizarse por cada uno de los bienes aportados y no por el conjunto de ellos, salvo que se trate de bienes de la misma
clase o género que se aporten como un todo formando un grupo o conjunto (y a salvo también la excepcién de
aportacion de empresa o establecimiento mercantil o industrial que es contemplada como una unidad —cfr. arts. 66
LSCy 190.1.2 RRM-)»; y en el caso concreto «debe estimarse suficiente la especificacion de las participaciones que
se atribuyen al aportante por cada lote de bienes segtin se indica en el referido inventario, pues las referidas a los
bienes que integran los lotes expresados son aportaciones de conjuntos de bienes, de la misma clase o género, que no
son considerados en su estricta individualidad, sino que son contemplados en globo, por lo que la norma debatida ha
de ser aplicada con suficiente flexibilidad, atendiendo a su espiritu y finalidad». R. 27.10.2017 (Notaria Carmen
Diego Agiiero contra Registro Mercantil de Toledo) (BOE 27.11.2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/27/ pdfs/BOE-A-2017-13722.pdf

- R. 24-10-2017.- R.M. Barcelona N0 XV.- SOCIEDAD ANONIMA: JUNTA GENERAL: NULIDAD DE
ACUERDO TOMADO CON CUORUM MENOR DEL ESTATUTARIO, QUE ES DEL 100%. Se demega
la inscripcién en el Registro Mercantil de una escritura de transformacién de una sociedad anénima en sociedad
limitada porque el acuerdo se ha tomado por unanimidad de los socios presentes y representados, que representan el
95% del capital social, cuando los estatutos establecen un cuérum del 100% del capital en primera convocatoria. La
Direccién reitera que «los estatutos, sin ser verdadero derecho objetivo, constituyen derecho interno de la
corporacién» (R. 16.02.2013), pero a las normas estatutarias les estd vedado imponer el voto undnime de todos los
socios, ni siquiera —como ya estableciera en su dia la R. 13.01.1994— alcanzar «os aledafios de la unanimidad»; no se
puede hacer depender el funcionamiento institucional de la compatiia de la voluntad de todos y cada uno de sus
socios. Pero en el caso concreto «debe tenerse en cuenta que no se exige la unanimidad para adoptar el acuerdo de
transformacion, sino tan solo la asistencia de todos los socios a la junta general que en primera convocatoria haya de
tomar tal acuerdo, [...] [lo que] no contradice el principio mayoritario, pues no pretende sino conseguir la mayor
participacién e implicacién de todos los socios en los debates sobre tal acuerdo; [...] no cabe alegar, como hace la
recurrente, que la cliusula cuestionada introduce, de facto, un derecho de veto a favor de cada uno de los socios que
dificultaria el funcionamiento de la junta general, pues frente a la actitud obstruccionista de alguno de los socios
cabria la celebracién de la junta general en segunda convocatoria (para la que los estatutos exigen que asistan socios
que representen, al menos el 75% del capital suscrito con derecho de voto)». Esa rebaja del cuérum en segunda
convocatoria es lo que justifica la admisibilidad de la cldusula de unanimidad en la primera; porque la unanimidad,
sea de voto o sea de asistencia, siempre implica un derecho de veto de cada socio, sea con su voto en contra o sea
con su inasistencia. Otra cosa es que la cldusula, inadmisible cuando se presente a inscripcion, una vez inscrita deba
presumirse valida (art. 20 C. de c.), y el camino para su eliminacién no sea el recurso gubernativo, sino la
impugnacion judicial.

https:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2017/11/24/ pdfs/BOE-A-2017-13604.pdf

- R. 25-10-2017.- R.M.,Madrid N° XI.- RECURSO GUBERNATIVO: SOLO PROCEDE CONTRA LA
NOTA DE SUSPENSION O DENEGACION, NO CUANDO SE PRACTICA EL ASIENTO. RECURSO
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GUBERNATIVO: CONTRA LA CALIFICACION REGISTRAL NO ES PROCEDENTE EL RECURSO
EXTRAORDINARIO DE REVISION. Reitera de nuevo la conocida doctrina sobre el recurso, esta vez en un
caso en que se solicita la nulidad de una inscripcién de nombramiento de consejeros, y su cancelacion registral. Este
caso tiene la especialidad de que lo que se plantea es el recurso extraordinario de revision regulado en el art. 125 L.
39/01.10.2015, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; y la Direccidn estima
aplicable dla disp. adic. 1 L. 39/2015, titulada especialidades por razdn de materia, y que ordena que los procedimientos
administrativos reguladox en leyes especiales por razon de la materia que no exijan alguno de los tramites previstos en esta
Ley o regulen trdmites adicionales o distintos se regirdn, respecto a éstos, por lo dispuesto en dichas leyes especiales; por lo
tanto, estando el procedimiento registral, por razén de la materia, especificamente regulado en la Ley Hipotecaria y
en el Coédigo de Comercio, es claro que el régimen de recursos procedentes contra una nota de calificacion registral
serd, exclusivamente, el regulado en la Ley Hipotecaria y no el previsto con cardcter general para el sector pablico
en la Ley 39/2015».

https:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13608 pdf

- R. 30-10-2017.- R.M. A Corufia N° 2.- REGISTRO MERCANTIL: EL CIERRE FISCAL NO IMPIDE LA
ASIGNACION DE LEI. REGISTRO MERCANTIL: EL CIERRE POR FALTA DE DEPOSITO DE
CUENTAS NO IMPIDE LA ASIGNACION DE LEI. REGISTRO MERCANTIL: LA DIFERENCIA
ENTRE EL DOMICILIO REGISTRAL Y EL DECLARADO IMPIDE LA ASIGNACION DE LEL Se trata
de la negativa del registrador mercantil a expedir un cédigo LEI (el que permite la debida identificacién
internacional de las entidades que operan en transacciones financieras). Comienza la Direccién reiterando, con la R.
16.07.2015, que «la atribucién competencial a los registradores mercantiles llevada a cabo por el RDL. 14/29.11.2013
[de asignacién del LEI] no debe confundirse con la de calificacién que le atribuye el art. 18 C. de c., sino que se
enmarca mis bien en lo que este llama «otras funciones del Registro Mercantil»; «de aqui se derivan importantes
consecuencias como son el escaso rigorismo formal del procedimiento (por todas, R. 21.07.2010), la existencia de un
sistema de recursos distinto del previsto para la calificacién registral (vid. art. 354 RRM), y la aplicacién subsidiaria
de la L. 39/01.10.2015, del Procedimiento Administrativo Comtin de las Administraciones Pablicas»; el registrador
emite una resolucidn estimatoria o desestimatoria de la pretension del solicitante, no una calificacién; no obstante, la
Direccién admite el recurso porque se emitié una calificacién en la que se advertia de la posibilidad del recurso
gubernativo. En cuanto al fondo del asunto, trata los dos defectos sefialados: —«La asignacién de este codigo, se
enmarca en la politica de lucha contra el blanqueo de capitales y financiacién del terrorismo y, en consecuencia, el
interés protegible es éste y no el fiscal ni el derivado de la falta de depésito de cuentas. Las medidas normativas que
regulan el cierre registral atienden a un interés puablico distinto, que no se ve en absoluto distorsionado por la
emision del LEI, con lo que el cierre registral de la hoja abierta a la sociedad en el Registro Mercantil no debe
impedir la asignacién del cédigo LEI». ~En cambio, «es relevante la discordancia entre el domicilio que figura en la
solicitud con el que figura en los libros del Registro, [...] a fin de evitar la confusién de que quede registrado junto al
LEI un domicilio distinto del registral, que se presume exacto; [...] tal discordancia debe impedir la asignacién del
cédigo hasta que esa diferencia se subsane o regularice».

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13611.pdf

- R. 31-10-2017.- R.M. Barcelona N° XV.- SOCIEDAD PROFESIONAL: EL OBJETO SOCIAL SOLO
PUEDE CONSISTIR EN ACTIVIDADES PROFESIONALES. La Direccién confirma la nota registral que
aplica el art. 2 L. 2/15.03.2007, de Sociedades Profesionales, en el sentido de que estas sociedades sinicamente podrdn
tener por objeto el ejercicio en comiin de actividades profesionales», y explica, con la R. 01.03.2008, que «es una exigencia
que deriva del propio caricter profesional de estas sociedades, con el fin de evitar el riesgo de ‘comercializacién’ de la
actividad profesional o de ‘contaminacién’ con otras actividades en detrimento de las exigencias deontolégicas a que
se sujeta el ejercicio de las profesiones tituladas»; a salvo, como en R. 21.07.2011, que «cuando las actividades no
profesionales son puramente auxiliares no se infringe la regla de exclusividad».

https:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13613pdf

- R. 2-11-2017.- R.M. Almeria.- SOCIEDAD LIMITADA: CUENTAS: DEBEN CONSTAR EL SALDO DE
LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Y LA APLICACION DEL RESULTADO. La Direccién
confirma la calificacidn registral de suspender el depésito de cuentas de la sociedad «porque en los modelos
armonizados que se le presentan al efecto no constan debidamente cumplimentadas, al constar en blanco las
correspondientes al saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias y a la aplicacién del resultado» (arts. 34.1y 35.2 C. de
c.y 253.1, 164.1 y 273.1 LSC). R. 02.11.2017 (Iniciativas escénicas, S.L., contra Registro Mercantil de Almerfa)
(BOE 29.11.2017).

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13876.pdf

- R. 6-11-2017.- R.M. Palma de Mallorca.- SOCIEDAD LIMITADA: DISOLUCION Y LIQUIDACION: LA
«ADJUDICACION» DE LAS DEUDAS A LOS SOCIOS IMPLICA RENUNCIA A SU COBRO. Se trata de
«una escritura de disolucién y liquidacién de una sociedad de responsabilidad limitada, en la que se expresa que no
existen deudas pendientes salvo con los socios, en proporcidn a sus respectivas participaciones; y se hace constar que
no existe activo repartible alguno, por lo que no hay reparto de dinero a los socios, adjudicindose a éstos la deuda
existente en proporcién a sus participaciones, de modo que se extingue por confusién. El registrador suspende la
inscripcidn solicitada por entender que, ‘al no haber activo alguno a repartir, los socios —tinicos acreedores de la
sociedad segtin asi se manifiesta en la certificacién y en la escritura— deben proceder a condonar la deuda que figura
en el balance’. Dice la Direccién que el haber sido «adjudicadas» las deudas a los socios en proporcién a sus
respectivas participaciones es una expresion «que puede entenderse como renuncia a su exigibilidad, o incluso como
imposibilidad de su cobro ante la inexistencia de activo social (algo que, como manifiesta el recurrente, no comporta
4nimo de liberalidad)». Quiza lo que late en el fondo de este recurso es el temor a que la condonacién que pedia el
registrador diera lugar a un concepto tributable en el impuesto de sociedades como ganancia patrimonial; por eso se
acudia a esa extrafia «adjudicacién» de la deuda, de manera que todo el mecanismo de extincion se produjese dentro
del patrimonio de cada socio; la «renuncia a la exigibilidad» que interpreta la Direccién se parece demasiado a la
condonaci6n; mientras que la constatacién de una «imposibilidad de cobro», tan préxima a una resignacion, si que se
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distancia al 4nimo de liberalidad. R. 06.11.2017 (Notario Jestis-Marfa Morote Mendoza contra Registro Mercantil de
Palma de Mallorca) (BOE 29.11.2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/ dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13882.pdf
1.3. Bienes muebles. (Por Ana del Valle Herndndez)

- R. 3-11-2017.- R.B.M. Santa Cruz de Tenerife N° 1.- ADJUDICACION DE VEHICULO EN EJECUCION
DE SENTENCIA. REBELDIA. Se trata de la inscripcién de un testimonio de sentencia, declarando el pleno
dominio de un vehiculo a favor de la actora y acordando la inscripcidn en el Registro a su nombre y la cancelaciéon
de las inscripciones contradictorias cuando la tnica inscripcién que existe es el dominio a favor del financiador no
demandado conteniendo la referencia de que los demandados financian la adquisicién mediante un contrato de
financiacién a comprador con reserva de dominio a favor de aquél. La inscripcién de la reserva de dominio a favor
de un titular determinado implica que sélo a él se le reconoce legitimacion activa o dispositiva sobre el bien inscrito.
Cuestién distinta se habria producido si la sentencia limitase sus efectos a los derechos inscritos a favor de los
demandados o si la presentante o interesada hubiese solicitado expresamente la inscripcién parcial limitada a los
derechos inscritos a su favor en el procedimiento declarativo. Por otra parte, cuando una sentencia se hubiera
dictado en rebeldia es preciso que, ademds de ser firme, haya transcurrido el plazo del recurso de audiencia al
rebelde. En este sentido, la Ley de Enjuiciamiento Civil sefiala tres plazos de caducidad para el ejercicio de la accién
de rescision de las sentencias dictadas en rebeldia, a contar desde la notificacién de la sentencia: un primero de veinte
dias, para el caso de que dicha sentencia se hubiera notificado personalmente; un segundo plazo de cuatro meses,
para el caso de que la notificacién no hubiera sido personal, y un tercer plazo extraordinario miximo de dieciséis
meses para el supuesto de que el demandado no hubiera podido ejercitar la accién de rescisién de la sentencia por
continuar subsistiendo la causa de fuerza mayor que hubiera impedido al rebelde la comparecencia.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13879.pdf
1.3. Bienes muebles. (Por Pedro Avila Navarro)

- R. 3-11-2017.- R.B.M Santa Cruz de Tenerife N° .- DOCUMENTO JUDICIAL: NO PUEDE
INSCRIBIRSE LA SENTENCIA EN JUICIO SEGUIDO CONTRA PERSONA DISTINTA DEL
TITULAR REGISTRAL. DOCUMENTO JUDICIAL ES ANOTABLE, NO INSCRIBIBLE, LA
SENTENCIA DICTADA EN REBELDIA. Se debate «si es posible inscribir un vehiculo automévil a favor de la
actora cuando de la tinica inscripcion en el Registro de Bienes Muebles resulta inscrito el dominio a favor del
financiador no demandado conteniendo la referencia de que los demandados financian la adquisicién mediante un
contrato de financiacién a comprador con reserva de dominio a favor de aquél»: —Sobre el tracto sucesivo, reitera en
el sentido indicado la doctrina de las R. 18.11.2014, R. 27.06.2017 y otras muchas (art. 20 LH). —Sobre la rebeldia del
demandado, reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 12.05.2016, R. 07.03.2017, R. 07.06.2017 y otras
muchas. R. 03.11.2017 (Particular contra Registro de Bienes Muebles de Santa Cruz de Tenerife) (BOE 29.11.2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13879.pdf
VI. SENTENCIAS Y OTRAS RESOLUCIONES DE LOS TRIBUNALES

1. Tribunal Constitucional

- RECURSOS DE INCONSTITUCIONALIDAD n.° 4334-2017 y n.° 4386-2017 en relacién con Incidente de
ejecucién de resoluciones del Tribunal Constitucional (arts. 87 y 92 LOTC) promovido por el Gobierno de la
Nacién sobre Resoluciones del Parlamento de Catalufia aprobadas en su sesién de 27 de octubre de 2017.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/01/pdfs/BOE-A-2017-12480.pdf

- RECURSO DE INCONSTITUCIONALIDAD n.° 4578-2017, contra los apartados 1, 2, 4 y 5 del articulo
tinico de la Ley 2/2017, de 21 de junio, que modifican los arts. 1, 22, 25 y 30 de la Ley 1/1996, de 10 de enero, de
Asistencia Juridica Gratuita.

http:/ /wunv.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-12976.pdf

- IMPUGNACION de disposiciones autonémicas (titulo V LOTC) n.° 4333-2017, en relacién con el incidente de
ejecucién de providencia acordando la suspensién de disposiciones (art. 92.5 LOTC), sobre el Decreto 140/2017, de
7 de septiembre, del Gobierno de la Generalitat de Catalufia, de normas complementarias para la celebracién del
referéndum de autodeterminacién.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/14/pdfs/BOE-A-2017-13062.pdf

- IMPUGNACION de disposiciones autonémicas (titulo V. LOTC) n.° 4332-2017, sobre el levantamiento de
multas coercitivas periddicas a los miembros de la Sindicatura Electoral de Catalufia y a los miembros de las
sindicaturas de demarcacién por incumplimiento de las providencias de 7 de septiembre de 2017, admitiendo el
recurso de inconstitucionalidad contra la Ley 19/2017, de 6 de septiembre, del referéndum de autodeterminacién y
la impugnacién de la resolucién 807/XI del Parlamento de Catalufia.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/15/ pdfs/BOE-A-2017-13109.pdf

- PLENO. SENTENCIA 115/2017, de 19 de octubre de 2017. Recurso de amparo 7315-2014. Promovido por don
Daniel Alia Coello en relacién con la Sentencia de la Sala de lo Social del Tribunal Supremo que estimé el recurso
de casacién para la unificacién de doctrina formulado por la contraparte en proceso por despido. Vulneracién del
derecho a la tutela judicial efectiva (derecho al recurso): STC 147/2016 (sentencia de casacién que dejé
imprejuzgada la alegacién fundamental de falta de competencia del érgano administrativo que acordé la
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http://www.boe.es/boe/dias/2017/11/29/pdfs/BOE-A-2017-13879.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2017/11/01/pdfs/BOE-A-2017-12480.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2017/11/11/pdfs/BOE-A-2017-12976.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2017/11/14/pdfs/BOE-A-2017-13062.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2017/11/15/pdfs/BOE-A-2017-13109.pdf

amortizacién, entre otras, de la plaza controvertida). Voto particular.
hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13219.pdf

- PLENO. SENTENCIA 116/2017, de 19 de octubre de 2017. Recurso de inconstitucionalidad 4682-2015.
Interpuesto por el Presidente del Gobierno en relacién con diversos preceptos de la Ley 10/2014, de 27 de
noviembre, de aguas y rios de Aragén. Competencias en materia de aguas: nulidad de los preceptos legales no
amparados por los titulos competenciales autondémicos o que contradicen el principio de unidad de gestién de la
cuenca hidrografica (STC 227/1988).

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13220.pdf

- PLENO. SENTENCIA 117/2017, de 19 de octubre de 2017. Recurso de inconstitucionalidad 5269-2015.
Interpuesto por el Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia respecto del articulo 19.3 y la disposicion
transitoria tnica de la Ley 32/2014, de 22 de diciembre, de metrologia. Competencias sobre pesas y medidas,
principios de seguridad juridica, igualdad y territorialidad de las competencias autonémicas: constitucionalidad de la
regulacion legal del régimen de habilitacién para la ejecucién del control metrolégico.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13221.pdf

- PLENO. SENTENCIA 118/2017, de 19 de octubre de 2017. Recurso de inconstitucionalidad 2143-2016.
Interpuesto por el Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia frente a los apartados tercero a octavo de la
disposicidn adicional sexta de la Ley 21/2015, de 20 de julio, por la que se modifica la Ley 43/2003, de 21 de
noviembre, de montes. Competencias sobre montes y medio ambiente: nulidad parcial de la regulacién legal de los
caminos naturales, interpretacién conforme de la habilitacién para la construccién de dichos caminos. Voto
particular.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13222.pdf

- PLENO. SENTENCIA 119/2017, de 31 de octubre de 2017. Recurso de inconstitucionalidad 5437-2014.
Interpuesto por el Gobierno de Canarias en relacién con los articulos 6, 19 y 20 de la Ley 20/2013, de 9 de
diciembre, de garantia de la unidad de mercado. Competencias sobre condiciones bésicas de igualdad, ordenacion
general de la economia y régimen juridico de las Administraciones ptblicas: extincién del objeto del recurso de
inconstitucionalidad (SSTC 79/2017 y 110/2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13223pdf

- PLENO. SENTENCIA 120/2017, de 31 de octubre de 2017. Impugnacién de disposiciones autonémicas 4332-
2017. Formulada por el Gobierno de la Nacién respecto de la resolucién 807/XI del Parlamento de Catalufia por la
que se designan los miembros de la sindicatura electoral de Catalufia al amparo de la disposicién adicional tercera de
la Ley 19/2017, de 6 de septiembre, denominada "del referéndum de autodeterminacién”. Soberania y unidad
nacional, reforma constitucional, procedimiento legislativo y competencias en materia de consultas referendarias:

nulidad de la resolucién parlamentaria dictada para dar cumplimiento a una ley declarada inconstitucional y nula
(STC 114/2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13224.pdf

- PLENO. SENTENCIA 121/2017, de 31 de octubre de 2017. Impugnacién de disposiciones autonémicas 4333-
2017. Formulada por el Gobierno de la Naci6n respecto del Decreto de la Generalitat de Catalufia 140/2017, de 7 de
septiembre, de normas complementarias para la celebracién del referéndum de autodeterminacién. Soberania y
unidad nacional, reforma constitucional, procedimiento legislativo y competencias en materia de consultas

referendarias: nulidad de la norma reglamentaria dictada para dar cumplimiento a una ley declarada inconstitucional
y nula (STC 114/2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13225.pdf

- PLENO. SENTENCIA 122/2017, de 31 de octubre de 2017. Impugnacién de disposiciones autonémicas 4335-
2017. Formulada por el Gobierno de la Nacion respecto del Decreto 139/2017, de 6 de septiembre, de convocatoria
del referéndum de autodeterminacién de Catalufia. Soberania y unidad nacional, reforma constitucional,
procedimiento legislativo y competencias en materia de consultas referendarias: nulidad de la norma reglamentaria
dictada para dar cumplimiento a una ley declarada inconstitucional y nula (STC 114/2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13226.pdf

- PLENO. SENTENCIA 123/2017, de 2 de noviembre de 2017. Recurso de inconstitucionalidad 649-2017.
Interpuesto por mds de cincuenta Senadores del Grupo Parlamentario Popular en relacién con diversos preceptos de
la Ley de las Cortes Valencianas 10/2016, de 28 de octubre, de modificacién de la Ley 9/2010, de 7 de julio, de
designacion de senadores en representacion de la Comunitat Valenciana. Estatuto juridico de los senadores electos
por las Asambleas legislativas autonémicas: nulidad de los preceptos legales relativos a la revocacién, por las Cortes
Valencianas, del nombramiento de senadores designados por la Cdmara autonémica.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13227 pdf

- PLENO. SENTENCIA 124/2017, de 8 de noviembre de 2017. Recurso de inconstitucionalidad 4386-2017.
Interpuesto por el Presidente del Gobierno respecto de la Ley del Parlamento de Catalufia 20/2017, de 8 de
septiembre, denominada "de transitoriedad juridica y fundacional de la Reptiblica". Soberanfa nacional, monarquia
parlamentaria, unidad de la Nacién y derecho a la autonomia, supremacia de la Constitucién: nulidad de la Ley
autondémica que pretende "dar forma juridica, de forma transitoria, a los elementos constitutivos basicos del nuevo
estado" resultante de la declaracién unilateral de independencia por el Parlamento de Catalufia (STC 114/2017).

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13228 pdf
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- PLENO. AUTO 142/2017, de 31 de octubre de 2017. Recurso de inconstitucionalidad 5241-2017. Inadmite a
trémite el recurso de inconstitucionalidad 5241-2017, interpuesto por el Consejo de Gobierno de la Generalitat de
Catalufia frente al acuerdo del pleno del Senado por el que se aprueban las medidas requeridas por el Gobierno de
Esparia al amparo del articulo 155 de la Constitucién.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13229.pdf

- PLENO. AUTO 144/2017, de 8 de noviembre de 2017. Recursos de inconstitucionalidad 4334-2017 y 4386-
2017. Estima los incidentes de ejecucién promovidos por el Presidente del Gobierno en relacién con las resoluciones
dictadas por el pleno del Parlamento de Catalufia, en sesién de 27 de octubre de 2017, denominadas "Declaracién de
los representantes de Catalufia” y "Proceso constituyente".

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/16/pdfs/BOE-A-2017-13230.pdf

- CUESTION DE INCONSTITUCIONALIDAD n.° 4952-2017, en relacién con el apartado b) de la
disposicién adicional segunda de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado
del alquiler de viviendas.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/21/pdfs/BOE-A-2017-13357 pdf

- RECURSO DE INCONSTITUCIONALIDAD n.° 5049-2017, contra los articulos 35; 36.1.a; 46.1 y .3; 59;
60.3, .4, .5y .6; 61.1; 63.1; 65.2; 68.3; 69.1; 94.2; 102.1; 103.4, .7 y .8; 114.1; 122.3; 123; 126; 128 d; 144.3 y .6;
150.4; 154; 165.3; 174.2; 184.3; y la Disposicion Transitoria Primera de la Ley Canaria 4/2017, de 13 de julio, del
Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

hitp:/ /wwnw.boe.es/boe/dias/2017/11/21/pdfs/BOE-A-2017-13358 pdf
. Tribunal Supremo

2.1. Sentencias Sala de lo Civil. (Por Juan José Jurado Jurado)

- S.T.S. 3716/2017.- 16-10-2017. SALA DE LO CIVIL. SECCION 12.- Poder conferido al acreedor hipotecario
para subsanar, modificar o completar la escritura de constitucién de hipoteca hasta lograr la inscripcién en el
Registro. Limitaciones. El apoderado puede subsanar la escritura y completar la omisién consistente en no haber
expresado en el titulo la fijacién de un domicilio del deudor para la prictica de notificaciones y el valor de tasacién a
efectos de subasta, que se fija atendiendo al importe de la total responsabilidad hipotecaria, y que no resulta
desproporcionado respecto del valor de la finca.

hitp:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S. 3756/2017.- 26-10-2017. SALA DE LO CIVIL. SECCION 1.~ Ambito de proteccién de la Ley 57/1968: Si
bien es cierto que las entidades de crédito que admitan ingresos a cuenta de los compradores en una cuenta del
promotor sin exigir aval ni la apertura de una cuenta especial deben responder frente a estos, asi como que la linea de
avales al promotor que entregue copia del correspondiente contrato a los compradores vincula al avalista frente a los
compradores aunque estos no perciban un certificado individual del aval, sin embargo queda excluido del dmbito de
aplicacién de la Ley 57/68 tanto el comprador que invierte profesionalmente, como el inversor no profesional que
compre sobre plano o en construccién como inversién o para revender.

http:/ /www.poderjudicial.es/

- S.T.S. 3757/2017.- 26-10-2017. SALA DE LO CIVIL. SECCION 12.- PRECARIO O ARRENDAMIENTO.
Carga de la prueba. La posesion de bien inmueble a titulo de arrendamiento exige la prueba por el poseedor de que
exista una renta como precio del arriendo, sin que ello resulte justificado por la mera acreditacién de que se hayan
hecho algunos pagos, cuando no se sabe su finalidad y periodicidad. No deja de haber precario porque la posesion
del inmueble sea consentida durante cierto tiempo por el propietario. Corresponde al poseedor no propietario
justificar el titulo posesorio determinante del pago de la renta, pues sin esta no hay arrendamiento.

http:/ /www.poderjudicial.es/

- SENTENCIA de 10 de octubre de 2017, de la Sala Tercera del Tribunal Supremo, que estima el recurso
interpuesto contra la Orden IET/1344/2015, de 2 de julio, por la que se aprueban las instalaciones tipo y sus
correspondientes pardmetros retributivos, aplicables a determinadas instalaciones de produccién de energia eléctrica
a partir de fuentes de energia renovables, cogeneracidn y residuos, y declara la nulidad del pardgrafo uno de su
Disposicién final primera.

http:/ /wunw.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13544.pdf

- SENTENCIA de 25 de octubre de 2017, de la Sala Tercera del Tribunal Supremo, que estima en parte el recurso
interpuesto contra el Real Decreto 988/2015, de 30 de octubre, por el que se regula el régimen juridico de la
obligacién de financiacién anticipada de determinadas obras audiovisuales europeas, y declara la nulidad del apartado
3 de su articulo 6.

hitp:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13545.pdf

- SENTENCIA de 7 de noviembre de 2017, de la Sala Tercera del Tribunal Supremo, que estima el recurso
contencioso-administrativo interpuesto y anula los articulos 8.2.2 y 9 del Real Decreto 596/2015, de 3 de julio, que
modifica el Real Decreto 699/2013, de 20 de septiembre, por el que se establecen las bases reguladoras para la
concesién de subvenciones a entidades del tercer sector u organizaciones no gubernamentales que desarrollen
actividades de interés general consideradas de interés social en la proteccion del medio ambiente.

http:/ /www.boe.es/boe/dias/2017/11/24/pdfs/BOE-A-2017-13546.pdf
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2.1 Sentencias Sala de lo Civil. (Por Juan Maria Diaz Fraile)

- S.T.S. 548/2017.- 11-10-2017. SALA 1* DE LO CIVIL.- CONCURSO DE ACREEDORES. OFERTA DE
ADQUISICIC)N DE BIENES. La formacién del contrato no fue instantinea, sino sucesiva mediante la realizacién
de una oferta de adquisicién de bienes del concursado sujeta a un plazo de caducidad. El transcurso del tiempo fijado
para la vigencia de la oferta comporté su caducidad y, en consecuencia, la ausencia de perfeccién del contrato, es
decir, su inexistencia no por falta de complemento de capacidad o de posterior control judicial, sino por la propia
caducidad de la oferta. Se desestima el recurso extraordinario por infraccién procesal. Se desestima el recurso de
casacién.

/1!!])5:/ /suprem ovlex.es

- S.T.S. 558/2017.- 16-10-2017. SALA 1* DE LO CIVIL.- PRESTAMO HIPOTECARIO. FALTA DE
TRANSPARENCIA. La protesta por la inclusion de una cldusula de la que no se advirtié a los prestatarios no puede
considerarse como una convalidacién del contrato, pues no constituye un acto inequivoco de la voluntad ticita de
convalidacién o confirmacién del contrato. Se trata de una solicitud dirigida a reducir las consecuencias negativas
que la cldusula cuestionada tenia para los prestatarios, que no les impide posteriormente solicitar la declaracién de
nulidad absoluta de tal clusula. Se estima el recurso extraordinario por infraccién procesal.

/1!!])5:/ /suprem ovlex.es

- S.T.S. 587/2017.- 2-11-2017. SALA 1* DE LO CIVIL.- CLAUSULA SUELO. CONTROL DE
TRANSPARENCIA. NO CONSUMIDOR. El control de transparencia sobre cldusulas abusivas solo es aplicable
a las condiciones generales incluidas en contratos celebrados con consumidores. Se desestima el recurso de casacién.

hll[)s.‘/ /suprem o.vlex.es

- S.T.S. 513/2017.- 22-9-2017. SALA 1* DE LO CIVIL.- CUSTODIA COMPARTIDA. VIVIENDA
FAMILIAR. Al alternarse la custodia entre padre y madre, la vivienda familiar no puede quedar adscrita a uno de
ellos con exclusividad. Ponderando el interés mds necesitado de proteccién se fija el periodo de dos afios,
computables desde esta sentencia, con el fin de facilitar a la madre y a las menores (interés mas necesitado de
proteccion), la transicion a una nueva residencia. Se estima el recurso de casacién.

/1!!])5:/ /suprem ovlex.es

- S.T.S. 608/2017.- 15-11-2017. SALA 12> DE LO CIVIL.- HIPOTECA MULTIDIVISA. FALTA DE
TRANSPARENCIA. La falta de transparencia de las cliusulas multidivisa ha generado para los prestatarios un
grave desequilibrio, en contra de las exigencias de la buena fe, puesto que, al ignorar los graves riesgos que
entrafiaba la contratacién del préstamo, no pudieron comparar la oferta del préstamo hipotecario multidivisa con las
de otros préstamos y se ha agravado su situacién econémica y juridica. Se estima el recurso de casacién.

hitps:/ /supremo.vlex.es

- S.T.S. 527/2017.- 27-09-2017. SALA 12 DE LO CIVIL.- DIVORCIO. ATRIBUCION VIVIENDA
FAMILIAR. Superada la minoria edad de los hijos, la situacién del uso de la vivienda familiar queda equiparada a la
situacién en la que no hay hijos a que se refiere el art. 96 CC. Atribucién del uso de la vivienda sin fijar un tiempo
prudencial, no se ajusta a la interpretacién de dicho articulo. Se estima el recurso de casacion.

hll[)s.'/ /suprem o.vlex.es

- A.T.S. 14/06/2015.- 18-10-2017. SALA 12 DE LO CIVIL.- BIEN GANANCIAL. CONTRATO DE
ALQUILER. El derecho de la esposa a continuar en la vivienda tras el fallecimiento de su esposo titular del contrato
solo podia derivar de la subrogacion prevista en la Ley de Arrendamientos Urbanos. Se inadmite el recurso de
casacion.

hitps:/ /supremo.vlex.es
. Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea

4.1. Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea. Por la Oficina de Bruselas del Colegio
de Registradores

- S.T.J.U.E. 22-11-2017.- C-251/16 TRIBUNAL DE JUSTICIA DE LA UNION EUROPEA: SENTENCIA
EN EL ASUNTO C-251/16 ENTRE EDWARD CUSSENS Y OTROS/T.G. BROSNAN. La prohibicién de
pricticas abusivas en el ambito del IVA es aplicable con independencia de que exista o no una medida nacional que
la incorpore al ordenamiento juridico de los Estados miembros. Es un principio general del Derecho de la Unién
que no requiere ninguna medida de transposicién nacional. Los Sres. Cussens, Jennings y Kingston eran
coproprietarios de un terreno urbanizable en Irlanda en el que construyeron quince viviendas vacacionales
destinadas a la venta. Antes de proceder a estas ventas, en el afio 2002 llevaron a cabo una serie de operaciones con
una sociedad vinculada a ellos, Shamrock Estates. El 8 de marzo de 2002 celebraron dos contratos de arrendamiento
con esta sociedad: por una parte, un contrato de arrendamiento mediante el cual cedfan en arrendamiento dichos
bienes inmuebles por un periodo de 20 afios y un mes a partir de esa fecha («arrendamiento de larga duracién») y,
por otra parte, un contrato de arrendamiento que disponia de nuevo el arrendamiento de los mismos bienes
inmuebles por parte de Shamrock Estates a los copropietarios por un periodo de dos afios. El 3 de abril de 2002 se
puso fin a estos dos contratos de arrendamiento en virtud de la renuncia mutua de cada uno de los arrendatarios, de
modo que los copropietarios recuperaron el pleno dominio de los bienes inmuebles. En mayo de 2002 los
copropietarios vendieron todos los inmuebles a terceros, que adquirieron su pleno dominio. Segiin la normativa
irlandesa en materia de IVA, no se adeudaba IVA alguno por estas ventas, ya que los inmuebles habian sido
previamente objeto de una primera entrega sujeta al IVA en el marco del arrendamiento de larga duracién. Sélo este
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tltimo estaba sujeto al IVA. Mediante liquidacién de 27 de agosto de 2004, la Administracidn tributaria irlandesa
requiri6 a los copropietarios para que pagaran el IVA adicional correspondiente a las ventas de los inmuebles
realizadas en mayo de 2002. Esta Administracién considerd que los contratos de arrendamiento constituian una
primera entrega creada artificialmente para evitar la imposicién de las ventas posteriores, entrega que no debia por
tanto ser tenida en cuenta para determinar el IVA. Los copropietarios recurrieron esta decisién. La High Court
(Tribunal Superior, Irlanda) declaré que, dado que dichos contratos de arrendamiento no habian tenido ninguna
realidad comercial, constitufan una prictica abusiva conforme a la jurisprudencia derivada de la sentencia del
Tribunal de Justicia en el asunto Halifax. Estimé que el principio de prohibicién de précticas abusivas, tal y como se
desprende de esta jurisprudencia, exige recalificar medidas abusivas con arreglo a la realidad, incluso a falta de una
legislacién nacional que transponga este principio. La Supreme Court (Tribunal Supremo, Irlanda), que debe
resolver el recurso presentado, pregunta al Tribunal de Justicia si este principio puede aplicarse directamente para
denegar la exencion del IVA a ventas de bienes inmuebles, con independencia de que exista 0 no una medida
nacional que lo incorpore al ordenamiento juridico interno. Ademds, la Supreme Court se pregunta si esa aplicacién
del principio es conforme con los principios de seguridad juridica y de proteccién de la confianza legitima, dado que
las operaciones en cuestion se llevaron a cabo antes de dictarse la sentencia Halifax. En su sentencia, el Tribunal de
Justicia sefiala para empezar que el principio de prohibicién de pricticas abusivas, segtin se aplica en la sentencia
Halifax a las disposiciones de la Directiva IVA, 2 no constituye una norma establecida por una directiva. Por el
contrario, este principio encuentra su fundamento en una jurisprudencia reiterada segtin la cual, por una parte, los
justiciables no pueden prevalerse del Derecho de la Unidn de forma fraudulenta o abusiva y, por otra parte, la
aplicacion de la normativa de la Unién no puede extenderse hasta llegar a cubrir pricticas abusivas de los operadores
econdmicos. A continuacion, el Tribunal de Justicia explica que esta jurisprudencia ha recaido en diversas materias
del Derecho de la Union. Precisa ademds que la aplicacién del principio de prohibicion de pricticas abusivas a los
derechos y ventajas previstos por el Derecho de la Unién se produce independientemente de si estos derechos y
ventajas encuentran su fundamento en los Tratados, en un reglamento o en una directiva. Asi, segtin el Tribunal de
Justicia, el principio en cuestién presenta el cardcter general que es inherente por naturaleza a los principios
generales del Derecho de la Unién. Por tanto, puede oponerse a un sujeto pasivo para denegarle, en particular, el
derecho a la exencién del IVA aun cuando no existan disposiciones del Derecho nacional que prevean tal
denegacién. Finalmente, el Tribunal de Justicia confirma que esa aplicacién del principio de prohibicién de
practicas abusivas es conforme con los principios de seguridad juridica y de proteccién de la confianza legitima,
incluso si esta aplicacién afecta a operaciones realizadas antes de que se dictara la sentencia Halifax. El Tribunal de
Justicia sefiala a este respecto que la interpretacion que hace del Derecho de la Unién aclara y precisa el significado y
alcance de este Derecho, tal como debe o deberia haber sido entendido y aplicado desde la fecha de su entrada en
vigor. De ello resulta que, salvo en caso de circunstancias excepcionales, el Derecho de la Unién asi interpretado
debe ser aplicado por el juez incluso a relaciones juridicas nacidas y constituidas antes de la sentencia que resuelva
sobre la peticién de interpretacién. Ademds, en la sentencia Halifax el Tribunal de Justicia no limité los efectos en el
tiempo de la interpretacién del principio de prohibicién de pricticas abusivas en el dmbito del IVA, y tal limitacién
s6lo puede admitirse en la propia sentencia que resuelve sobre la interpretacién solicitada.
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- S.T.J.U.E. 14-11-2017.- C-498/16 COMPETENCIA JUDICIAL EN MATERIA DE CONTRATOS
CELEBRADOS POR CONSUMIDORES. El Abogado General Michal Bobek manifesté su postura en el litigo
C-498/16 entre Maximilian Schrems y Facebook Ireland Limited, en relacién a los dos interrogantes juridicos
prejudiciales planteados ante el TJUE, relativos a la competencia judicial internacional de los litigios relativos a
contratos celebrados por consumidores en caso de cesién de acciones. El Sr. Maximilian Schrems (experto en
Derecho informético y en proteccién de datos) utilizaba Facebook desde 2008. En los primeros afios, el Sr. Schrems
solo hacfa uso de su cuenta para fines privados, pero desde 2011 utiliza una pagina para publicar informacién relativa
a su actividad profesional. En ese mismo afio, el demandante inicié un procedimiento judicial contra Facebook
Ireland Limited ante un 6rgano jurisdiccional en Austria, alegando que la demandada habia contravenido en
numerosas ocasiones la normativa en materia de proteccién de datos y de la intimidad y con ello, infringié
disposiciones de los ordenamientos juridicos austriaco, irlandés y de la Unidn. Posteriormente y en respuesta de la
invitacién que el demandante publicé en linea, mds de 25.000 personas le cedieron sus acciones contra la
demandada, procedentes de consumidores residentes en Austria, Alemania y la India. El tribunal de primera
instancia austriaco desestimé la demanda explicando que el carcter de las actividades llevadas a cabo por el Sr.
Schrems habfa cambiado para fines profesionales, de modo que no podia acogerse al criterio especial de competencia
en materia de contratos celebrados por consumidores, y que por tanto la competencia especial prevista para los
asuntos de consumidores que ampara a los cedentes no podia ser transmitida al cesionario. El tribunal de apelacién
modificé parcialmente dicha resolucién en tanto que admitié el recurso en lo relativo a la accién personal del
demandante ejercitada por el mismo como consumidor, entendiendo que los requisitos para la aplicacién del articulo
15 del Reglamento 44/2001 debian ser examinados atendiendo a la fecha en la que se celebré el contrato. Por otro
lado, el tribunal desestimé el recurso en relacién con las acciones cedidas afirmando que las reglas de competencia
relativas a los asuntos de consumidores sélo benefician al consumidor si este es personalmente parte en el litigio. En
consecuencia, el tribunal de apelacién suspendié el procedimiento y plante6 al TJUE dos cuestiones prejudiciales.
En primer lugar, pregunté cudl es el significado y el alcance del término consumidor, y en segundo lugar, si un
consumidor también puede ejercitar en un Estado miembro, en el fuero del demandante, junto con sus propias
acciones derivadas de un contrato celebrado con consumidores, pretensiones en idéntico sentido de otros
consumidores con residencia en el mismo Estado miembro, en otro Estado miembro o un tercer pais, que le hayan
sido cedidas por dichos consumidores. El Abogado General manifestd, en relacion con la primera cuestion, que la
apreciacién de la condicién de consumidor a los efectos de los articulos 15 y 16 del Reglamento n.° 44/2001, es la
naturaleza y la finalidad del contrato al que se refieren la pretensién o las pretensiones, y que en situaciones
complejas en las que se mezclan la naturaleza y la finalidad de un contrato, es preciso examinar si cabe considerar
marginal el contenido profesional de la relacién contractual para mantener la condicién de consumidor. El Abogado
General manifesté que el demandante puede ser considerado consumidor en relacién con sus propias acciones
basadas en el uso privado de su propia cuenta de Facebook, ya que entendié que realizar actividades tales como
publicar libros, pronunciar conferencias, gestionar sitios web o recaudar fondos para el ejercicio de acciones no
conlleva la pérdida de la condicién de consumidor. Con respecto a la segunda cuestidn, el abogado general Michal

-3250 - Bol. Colegio Registradores, nim. 47


http://curia.europa.eu/juris/documents.jsf?num=C-251/16

Bobek sefial6 que serfa un tanto paradéjico permitir que se diluyese un nexo tan estrecho entre la condicién de
consumidor y un contrato determinado concediendo el fuero especial del domicilio del consumidor en virtud de
una accidn derivada de un contrato celebrado por otra persona. Por otro lado, sefiala que en contraposicién al
articulo 5, punto 1, del Reglamento n.® 44/2001, que habla de «materia contractual», sin afiadir ninguna otra
especificacion relativa a la identidad de las partes contratantes a las que ampara, el articulo 16, apartado 1, del
referido Reglamento, es mucho mds preciso y limitado, y recalca que, en circunstancias limitadas, permite el
cumplimiento de obligaciones contractuales por un tercero, persona fisica o juridica, que no fue la parte contratante
desde el inicio. Por ello, consideré que sobre la base del articulo 16, apartado 1, del Reglamento n.® 44/2001, un
consumidor no puede ejercitar, junto con sus propias acciones, las acciones en idéntico sentido que le hayan sido
cedidas por otros consumidores domiciliados en otros lugares del mismo Estado miembro, en otros Estados
miembros o en Estados no miembros.

hllp.‘//am'a.(’Mropa.uu
4.2. Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea. Por Juan Maria Diaz Fraile

- S.T.J.U.E. C:295/16.-19-10-2017.- PROCEDIMIENTO PREJUDICIAL. PROTECCION DE LOS
CONSUMIDORES. DIRECTIVA 2005/29/CE. Pricticas comerciales desleales de las empresas en sus relaciones
con los consumidores. Ambito de aplicacién de dicha Directiva. Venta de un mayorista a minoristas. Competencia
del Tribunal de Justicia. Legislacién nacional que prohibe con caricter general las ventas con pérdida. Excepciones
basadas en criterios no previstos en la propia Directiva. En el asunto C-295/16,que tiene por objeto una peticién de
decisién prejudicial planteada, con arreglo al articulo 267 TFUE, por el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo
n.° 4 de Murcia, mediante auto de 27 de abril de 2016, recibido en el Tribunal de Justicia el 25 de mayo de 2016, en
el procedimiento entre Europamur Alimentacién, S.A. y Direccién General de Comercio y Proteccion del
Consumidor de la Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia.

hitps://ewvlex.com
VII. DERECHO DE LA UNION EUROPEA

2. Noticias de la Unién Europea. Por la Oficina de Bruselas del Colegio de Registradores

1. INSTITUCIONAL:

- El Pilar europeo de Derechos Sociales ya es una realidad.

- Acuerdo sobre el Presupuesto de la UE de 2018.

2. ECONOMIA:

- Paquete de otofio del Semestre Europeo: iniciativas para lograr un crecimiento sostenible e integrador.

ﬁlparri(ipacio'n noviembre 2017 pdf

VIII. INFORMACION JURiDICA Y ACTUALIDAD EDITORIAL. Por el Servicio de
Estudios del Colegio de Registradores

PRIMERA QUINCENA. NOVIEMBRE DE 2017

':f?l(?ammenmirc Romand Code Civil Lpdf

Eﬁl[ﬂﬁm[ién de la fe piiblica registral en la transmision de Bienes Inmuebles.pdf
‘fﬁlz‘lmmrio de Derecho Civil abril-junio.pdf

ﬁl/‘l nuario de Derecho Civil julio-septiembre.pdf

ﬁl(]uadkmos de Derecho y Comercio.pdf

ﬁll&cvmﬂ Espaiiola de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente.pdf

I:ﬁIE/ Sistema Registral Peruano y los principios que lo rigen.pdf

SEGUNDA QUINCENA. NOVIEMBRE DE 2017
‘fﬁlflnzm/ic{ad Civil pdf
‘ﬁlf\]ll(‘lﬂl Revista Espaiiola de Derecho del Trabajo.pdf

ﬁll(z‘vixm de Derecho Privado.pdf
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Estudios y
y “olaboraciones

NOTA SOBRE EL NOMBRAMIENTO DE EXPERTO POR EL REGISTRO
MERCANTIL PARA VALORAR LAS ACCIONES O PARTICIPACIONES DEL
SOCIO SEPARADO O EXCLUIDO.

Alvaro José Martin Martin
Registrador Mercantil de Murcia

Esta nota tiene por objeto principal defender el criterio de que en caso de
separacion de socio de sociedad de capital, cuando se plantea entre las partes
una discrepancia seria y suficientemente fundamentada sobre si concurre 0 no
causa de separacion o sobre el cumplimiento de los requisitos de ejercicio del
derecho, la intervencion del Registro Mercantii nombrando experto
independiente para que determine el valor de las acciones o participaciones
sociales, que prevé en el Texto Refundido de Ley de Sociedades de Capital
(en lo sucesivo L.S.C.) para el caso de falta de acuerdo sobre dicho valor, debe
posponerse hasta que el juez (o el arbitro en su caso) se pronuncie sobre dicha
cuestidon previa. Incluye también una sugerencia de reforma normativa y una
consideracion especifica sobre la aplicacion de este criterio al supuesto de
exclusion de socio.

SEPARACION DEL SOCIO DE LA SOCIEDAD DE CAPITAL.

Existen ocasiones en que el socio de una sociedad de capital puede separarse
de la sociedad obligando a que, con cargo al haber social, le sea satisfecho el
valor razonable de sus acciones o participaciones. Debe concurrir una causa
establecida en una Ley, sea la reguladora de dichas sociedades u otra, o bien
en los estatutos sociales y tiene su reverso, de hecho comparte algunas
normas y la jurisprudencia que las interpreta, con el supuesto de que sea la
junta general de la sociedad la que acuerde la exclusion del socio, a lo que
hago referencia al final

El socio puede también abandonar la sociedad transmitiendo sus acciones o
participaciones a otros socios o0 a terceros. En este caso no hablamos de
separacion ni se aplican las reglas que se van a examinar.

Tanto si el socio hace uso del derecho de separarse, como si se ve excluido
contra su voluntad o transmite sus acciones o0 participaciones sociales es
posible (aunque no imprescindible porque, cumpliendo ciertos requisitos, cabe
que la sociedad las adquiera para enajenarlas después) que éstas sean
amortizadas, lo que dara lugar a un acuerdo de reduccion de capital social que
serd objeto necesariamente de escritura publica e inscripcién en el Registro
Mercantil, pero tampoco es ésta la actuacion registral que nos interesa ahora.

Prevision legal.

Ahora nos interesa la intervencion que se da al Registro Mercantil en una fase
intermedia del proceso de separacion del socio nombrando experto.

- 3253 - Bol. Colegio Registradores, nim. 47



El articulo 353 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
que se titula “Valoracion de las participaciones o de las acciones del socio”,
dice que: “1. A falta de acuerdo entre la sociedad y el socio sobre el valor
razonable de las participaciones sociales o de las acciones, o sobre la persona
0 personas que hayan de valorarlas y el procedimiento a seguir para su
valoracion, seran valoradas por un experto independiente, designado por el
registrador mercantil del domicilio social a solicitud de la sociedad o de
cualquiera de los socios titulares de las participaciones o de las acciones objeto
de valoracion’.

Pese al tenor de la Ley, la doctrina de la Direccion General de los Registros y
del Notariado no exige una acreditacion especial de no existir acuerdo entre la
sociedad y el socio sobre dichos extremos, no se considera imprescindible que
se pruebe haberse abierto negociaciones sobre los extremos indicados o que
se ha formulado una determinada oferta a la sociedad sobre el valor razonable.

Asi dice la Resolucién de 2 de marzo de 2002 * que:” -De la documentacion
aportada, es dificil poder asegurar si, efectivamente, se han hecho todos los
esfuerzos para nombrar Auditor de comun acuerdo. Lo que si consta, es que si
se hubiera llegado a un acuerdo entre ambas partes se hubiese nombrado un
Auditor, y no hubiera sido necesario la presentacion de la solicitud, y siendo
éste un hecho objetivo hay que presumir que efectivamente no existe acuerdo
entre las partes para la designacion de un Auditor.

Ademas el propio solicitante indicaba, la falta de acuerdo, manifestacion
realizada bajo su responsabilidad’.

Afadiendo la Resolucion de 3 de marzo de 2010 que: “-2.° Sentado lo
anterior, que da respuesta a las alegaciones del recurso, unicamente debe
anadirse, respecto a la alegacion, también reiterada de la sociedad, de que los
Solicitantes, estando obligados, no han indicado el valor de las participaciones
y, en contra de lo resuelto, que las discrepancias nunca han alcanzado a la
valoracion de las participaciones, que el Registrador Mercantil, con acertado
criterio, ha estimado que debe presumirse la inexistencia de acuerdo en la
valoracion de las participaciones (discrepancias para la fijacion del precio,
segun los solicitantes), puesto que, de existir, no habrian solicitado el
nombramiento; por la manifestacion efectuada bajo su responsabilidad; vy,
ademas, porque la propia sociedad alega que una de las solicitantes era
conocedora de su valor’.

Funcion distinta de la registral en sentido estricto.

La doctrina de la Direccién General de los Registros y del Notariado repetida en
multiples Resoluciones, como la de 15 de junio de 2016 que copio, dice:

' He buscado todas las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado,
dictadas en expedientes de nombramiento de Auditor de Cuentas o de Experto Independiente
gue se citan a continuacion en el Anuario de la Direccion General y, para las posteriores a
2014, en la base de datos de la Intranet del Colegio de Registradores que me ha servido para
obtener la versiéon en Word de todas ellas. Téngase presente que, al no tratarse de recursos
contra la calificacion registral, dichas resoluciones no son publicadas en el Boletin Oficial del
Estado.

2

- 3254 - Bol. Colegio Registradores, nim. 47



“Esta Direccion General ha afirmado en mdltiples ocasiones en sede de
recursos en materia de nombramiento de auditores a instancia de la minoria
(vid. Resoluciones de 26 de junio y 28-7-2014, por todas), asi como en materia
de generacion o renovacion del codigo identificador de persona juridica (vide
resolucion de 16-7-2015), que determinadas funciones encomendadas
legalmente al Registrador se encuadran en esas «otras funciones del
Registro», a que se refiere el art. 16.2 del Coédigo de Comercio, funciones que
son distintas de las relativas a la inscripcion de los empresarios y sus actos
(art. 16.1 del Cbédigo de Comercio). A diferencia de ésta, presidida por la
funcién calificadora como control de legalidad que en aras del interés publico a
que responde la publicidad registral es llevado a cabo por el Registrador
mercantil de forma unilateral y objetiva, en los expedientes sobre
nombramiento de auditores existe un foro de contraposicion de intereses que
ha de resolver el Registrador como o6rgano de la Administracion (Resolucion de
15-7-2005). De este modo, la decision del Registrador Mercantil “....... no tiene
el caracter de calificacion registral, sino que es un acuerdo adoptado por quien
en este procedimiento regulado en los arts. 350 y siguientes del Reglamento
del Registro Mercantil es la autoridad publica competente para resolver la
solicitud (RR. de 13-1-2011 y 10-7-2013, entre otras). De aqui se derivan
importantes consecuencias como son el escaso rigorismo formal del
procedimiento (por todas, Resolucion de 21-7-2010), la existencia de un
sistema de recursos distinto del previsto para la calificacion registral, y la
aplicacion subsidiaria de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun, en lo no previsto por una norma especifica”.

Diferencia de medios de impugnacién.

Hace hincapié la Resolucion transcrita en que para este tipo de expedientes
esta previsto un sistema de recursos distinto del previsto para la calificacién
registral. Existe, en efecto, una diferencia apreciable entre los recursos que
proceden contra la calificacion registral de los admitidos contra la decision del
registrador de nombrar o rechazar nombrar un auditor a instancia de la minoria
o de designar o no designar experto independiente para la valoracién de
acciones o participaciones. Agrupo estos dos expedientes porque ambos se
incardinan en esas funciones previstas en el art. 16.2 del Cdédigo de
Comercio, por lo que la doctrina de la Direccién General de los Registros y del
Notariado relativa al expediente de nombramiento de auditor para revision de
cuentas anuales, que se traduce en un gran numero de resoluciones cada afio
aprovecha también para el nombramiento de experto valorador, con las
limitaciones derivadas de las diferencias intrinsecas de presupuestos y
finalidad.

- Contra la decision del registrador mercantil que rechaza inscribir un
documento en la hoja de la sociedad el interesado puede reaccionar pidiendo
que otro registrador revise su decisiébn emitiendo una calificacion sustitutoria;
recurrir gubernativamente ante la Direccion General de los Registros y del
Notariado o acudir al Juzgado Mercantil que corresponda siguiendo las reglas
del juicio verbal. Se trata de tramites que no se pueden simultanear pero si
utilizar sucesivamente. Contra la decision del Juzgado Mercantil cabe apelacién
ante la Audiencia Provincial y, contra la de ésta, recurso de

3
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casacion/infraccion procesal ante el Tribunal Supremo. El resultado final no
puede ser distinto que el de decidir si el documento se inscribe o no se inscribe
por lo que la ejecucion no precisa de actuaciones extraregistrales quedando el
asiento que se practiqgue bajo la salvaguarda de los tribunales y, si se ha
pronunciado la Direccion General de los Registros y del Notariado o el 6rgano
jurisdiccional confirmando la decision negativa del registrador, no puede
volverse a presentar el mismo documento a inscripcion salvo cambio de
circunstancias.

- Por el contrario, contra la decision del registrador mercantil sobre nombrar o
no nombrar auditor para verificar cuentas anuales o experto independiente para
valorar acciones o participaciones sociales, solo cabe recurrir ante la Direcciéon
General de los Registros y del Notariado en el plazo de quince dias que
concede el articulo 354.3 del Reglamento del Registro Mercantil. Una vez
en vigor la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas, la resolucién del Centro Directivo
pone fin a la via administrativa, por lo que contra ella solo cabe juicio ordinario
ante el Juzgado Mercantil que corresponda sin precisarse ya la previa
reclamacion administrativa que se regulaba en los articulos 120 a 124 de la
derogada Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.
Contra la decision del Juzgado Mercantil cabe apelacién ante la Audiencia
Provincial y contra la de esta, recurso de casacion/infraccion procesal ante el
Tribunal Supremo. El resultado final se limita a confirmar o revocar la decision
del registrador, por lo que estaremos todavia al principio del procedimiento de
la verificacién de cuentas o de separacion. Faltara el nombramiento de auditor
0 experto, si la resolucion asi lo acuerda 'y que por éste se emita el informe de
auditoria o de valoracién. Ademas, en el caso de la separacion hara falta que la
sociedad pague al socio o consigne el valor razonable determinado por el
experto y, salvo que adquiera las acciones o participaciones, que se otorgue
escritura e inscriba el acuerdo de reduccion de capital.

Comparacion entre el expediente de nombramiento de auditor de cuentas
anuales y el de nombramiento experto valorador.

- Coincidencia.

Antes de la reforma de la Ley de Sociedades de Capital por obra y gracia de
la disposicién final 4.15 de la Ley 22/2015, de 20 de julio, en ambos casos el
Registro Mercantil tenia que designar un auditor de cuentas y tenia que ser
precisamente el que correspondiera conforme a la lista oficial a que se refiere
el articulo 355.1 del Reglamento del Registro Mercantil, de conformidad con
la prevision del articulo 363 1. del mismo Reglamento, que decia (sigue
diciendo aunque sea ya Iinaplicable en este concreto punto): “2 EI
nombramiento de auditor por el Registrador Mercantil del domicilio social para
la determinacion del valor real de las acciones o participaciones en los casos
establecidos por la Ley se efectuara a solicitud del interesado, de conformidad
con lo previsto en los articulos 351 y siguientes”. Es decir, conforme al régimen
de nombramiento del auditor de cuentas anuales, que sigue siendo de
aplicacion salvo en la eleccién del experto.
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- Diferencia de sistema de nombramiento y de presupuesto legal de
intervencion.

-sistema de nombramiento.

Al sustituir la reforma de la L.S.C. la expresion auditor de cuentas que figuraba
en su redaccion inicial por la de experto independiente no solo amplia el
margen de maniobra sobre la cualificacién profesional del nombrado, que,
normalmente, seguird siendo un auditor de cuentas pero ya no tiene por qué
serlo, sino también exime al registrador de la obligacion de atenerse a la lista
oficial, lo que es una muy importante diferencia aunque no la que mas me
interesa en este momento, siguiéndose por lo demas el mismo procedimiento
anterior a la reforma.

- presupuesto legal de nombramiento de auditor a instancia de la minoria.

En el caso de nombramiento de auditor a instancia de la minoria (articulo
265.1 y 2 L.S.C.) el ejercicio del derecho se actia directamente ante el
Registro Mercantil que examina si la peticion se presenta en plazo, si la
sociedad estd o no obligada a auditar sus cuentas anuales; si acredita
suficientemente que el peticionario es socio y, caso de no estar obligada, que
posee el capital minimo que le habilita para iniciar el expediente y, por ultimo, si
la sociedad no tiene nombrado auditor para ese ejercicio sin que sea decisivo
que esté inscrito. En caso de decidirse que procede el nombramiento se
inscribe en la hoja de la sociedad y, a partir de dicho momento, no podran
depositarse las cuentas anuales del ejercicio para el que fue nombrado si no
han sido verificadas por el auditor nombrado por el Registro Mercantil, lo que
lleva consigo el cierre registral cumplido el plazo previsto en el articulo 282
L.S.C. y la sancion pecuniaria del articulo 283 L.S.C. para el caso de que la
sociedad no deposite las cuentas anuales. Este expediente se resuelve en
consecuencia dentro del Registro y cuenta con esas garantias de ejecucion,
aungue sean indirectas (cierre registral y sancion pecuniaria consistente en una
multa por importe variable pero que puede alcanzar los 300.000 euros a
imponer por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas).

A este supuesto se aplica reiterada doctrina de la Direccién General de los
Registros y del Notariado segun la cual cuando el socio solicita el
nombramiento de auditor, en particular cuando lo hace en calidad de minoritario
pese a no estar obligada la sociedad a auditar sus cuentas (articulo 265.2
L.S.C.), hace uso de su derecho y no tiene que dar mas explicaciones.
Formulada la peticiébn en plazo y acreditada, aunque sea con un principio de
prueba escrita, la titularidad del capital minimo exigible y que la sociedad no
nombré auditor para el ejercicio de que se trate (este suele ser el punto mas
polémico al no requerirse que esté inscrito) el Registrador lo nombra. Hecho
este nombramiento se cierra el expediente y las vicisitudes que puedan
derivarse se desenvuelven, como regla general, al margen del Registro.

Por eso dice la Resolucion de 14 de enero de 2015: “... la prevision de la
Ley (art. 265.2 de la Ley de Sociedades de Capital), es proporcionar a los
socios minoritarios un procedimiento sencillo y agil con que hacer efectiva su
pretension de obtener la verificacion de las cuentas anuales. El procedimiento,
que viene regulado en los arts. 350 y siguientes del Reglamento del Registro
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Mercantil, agota su finalidad con la Resolucion del Registrador Mercantil por la
que acepta o rechaza la pretension de que se nombre auditor. De aqui que
cualquiera que sea el resultado posterior al nombramiento y las muy diversas
vicisitudes que puedan producirse en las relaciones entre sociedad y auditor, el
procedimiento no llega mas alla y la actuacion del Registrador queda al margen
de las actuaciones que se hayan llevado a cabo. De aqui que el art. 361 (con
una diccidon que no es ciertamente la mas afortunada), afirme que tanto si se ha
realizado la auditoria como si no ha sido asi por causa ajena a la voluntad del
auditor, el expediente queda cerrado.

....... el procedimiento ante el Registrador Mercantil finaliza, en cualquier caso,
decidiendo si procede designar o no un auditor por el Registrador Mercantil. La
solicitud del socio minoritario, de estimarse, finaliza con el nombramiento de un
auditor sin que el Registrador pueda ir mas alla e incidir en el ambito del
cumplimiento de las obligaciones que, en relacion a las cuentas anuales,
incumbe tanto a los administradores como al auditor (Cfr. arts. 2563 y 270 de la
Ley de Sociedades de Capital en relacion al art. 3 de la Ley de Auditoria) y a
las consecuencias, en su caso, del incumplimiento, entre las que desde luego
destacarian con luz propia la imposibilidad de acceso de las cuentas a deposito
(arts. 279 de la Ley de Sociedades de Capital y 378 del Reglamento del
Registro Mercantil) y la consiguiente posibilidad de sancién, previa incoacion
del correspondiente expediente sancionador (arts. 221 de la Ley de Sociedades
Anbnimas y 370 y 371 del Reglamento del Registro Mercantil)”.

- presupuesto legal de nombramiento de experto independiente.

En el caso del experto independiente el presupuesto que desencadena el
procedimiento es la concurrencia de una causa legal o estatutaria de
separacion. Se entiende por causa legal de separacion la que esta prevista en
la Ley que regula las sociedades de capital (articulos 346y 348 bis L.S.C.), u
otra (por ejemplo, articulo 15 de la Ley 3/2009 de Modificaciones
Estructurales de las Sociedades Mercantiles). Causas estatutarias son las
que admite la Ley que se incorporen a los estatutos sociales siempre con las
debidas condiciones de determinacion (articulo 347 L.S.C.).

A diferencia del expediente para nombrar auditor de cuentas, el ejercicio del
derecho de separaciébn no se inicia en el Registro Mercantil sino ante la
sociedad mediante un escrito en el que el socio debe fundamentar su
pretensién y comunicar su decision de apartarse de la sociedad contra el
reintegro del valor razonable de sus acciones o participaciones. Segun el
articulo 353.1. L.S.C. antes transcrito solo en el caso de que la sociedad no
esté conforme con dicho valor, con la persona a la que el socio quiere encargar
la valoracién o con el procedimiento que deba seguirse se abre la via de la
intervencion del Registro Mercantil, que se limita a designar a esa persona.
Hecha la designacion no se extiende asiento alguno en la hoja de la sociedad
(simplemente se hace constar en el expediente abierto, en el que se recoge la
aceptacion del experto) ni se produce efecto alguno similar al que antes
comentamos en relacion con el auditor de cuentas nombrado a instancia del
socio minoritario. Si la sociedad se niega a aceptar la intervencion del experto
no sufre ningun tipo de cierre registral ni sancion pecuniaria.
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En relacidn con estos expedientes, en mi experiencia del Registro Mercantil de
Murcia mucho menos numerosos que los de auditor de cuentas, tienen también
algin caso en que se discute sobre si el socio es socio® o si ejercitd en tiempo
y forma su derecho frente a la sociedad®, pero, al menos en los casos resueltos
por la Direccion General de los Registros y del Notariado resolviendo recursos
contra la decisién positiva 0 negativa del Registrador, son muy escasos y se
solventan con criterios analogos a los empleados para los auditores.

Lo caracteristico de estos expedientes es que la sociedad se oponga al
nombramiento por entender que no se cumplen los requisitos previstos en la
Ley o en los estatutos para el ejercicio del derecho de separacion.

DISTINTOS CRITERIOS SOBRE LA FORMA DE PROCEDER CUANDO LA
SOCIEDAD SE OPONE POR NO CONCURRIR CAUSA DE SEPARACION.

Criterio favorable a nombrar experto si la causa de separacidén esta
prevista en laLey o en los estatutos sociales.

La doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado impone
que el Registrador aprecie, a los solos efectos de nombrar o no experto,
aspectos relacionados con esos presupuestos basicos que se planteen por el
socio o por la sociedad sobre la base de la documentacion aportada o que obra
en el Registro Mercantil. Por eso dice la Resolucién de 24 de enero de 2013
que: “1.° Con caracter previo, se ha de sefialar que, en contra de lo mantenido
en el acuerdo recurrido, el Registrador Mercantil debe determinar en su
resolucion si concurre o no causa legal para el ejercicio del derecho de
separacion, dado que, conforme a lo dispuesto en el articulo 363 del
Reglamento del Registro Mercantil, el nombramiento de auditor para determinar
el valor aproximado de las acciones o participaciones sociales solo procede en
los casos establecidos en la ley’.

El registrador lleva a la parte dispositiva de su resolucién el acuerdo de
nombrar 0 no nombrar experto, pero en la fundamentacién juridica debe
razonar la concurrencia o inexistencia de causa de separacion, al ser
presupuesto de su intervencion en el procedimiento.

Los criterios fundamentales que, a mi juicio, resultan de la doctrina del Centro
Directivo que se contiene en las Resoluciones recaidas en estos expedientes
son:

-El Registrador debe negarse a hacer el nombramiento si aprecia que la
causa alegada por el socio no esta prevista ni en la Ley ni en los estatutos
sociales. Asi dice la Resolucion de 3 de noviembre de 2016 que: ‘es
reiterada la doctrina de la D.G.R.N. (RR. fechas 17-10-2006, 16 de octubre y
411-2008, entre otras), poniendo de manifiesto que no procede el
nombramiento de auditor para la de-terminacion del valor de las
participaciones, salvo en los casos establecidos por la Ley (art. 363 del R.R.M.)

0, en su caso, de disponerlo asi los estatutos sociales. En otras palabras, no es

? Por ejemplo, Resoluciones de 15 de abril 2004; 25 octubre 2010; 3 noviembre 2014; 28
octubre 2015 y 3 noviembre 2016 sobre separacion y 16 septiembre 2011 y 10 junio 2013
sobre exclusion.

* Resoluciones de 17 octubre 2006 y 4 febrero 2014.
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un derecho que pueda ejercitarse sin mas por cualquier socio con el fin de
conocer el valor real de sus participaciones”. Por ello debe negarse el
nombramiento si la causa de separacion invocada no es tal, como dice la
Resolucion de 6 de noviembre de 2012: “Alega la recurrente como
fundamento de la pretension de sus representados, en primer lugar, las causas
de separacion reguladas en el articulo 346.d) de la Ley de Sociedades de
Capital. Sin embargo, en el caso presente no concurre ninguna de las
preestablecidas en dicho precepto legal, sino que, por el contrario, encaja en
los articulos 7, 8 y 10 de la Ley 4/1997, de 24 marzo 1997 de Sociedades
Laborales, los cuales reconocen a los socios trabajadores el derecho a la
transmision de acciones o participaciones sociales, siempre que por cese de su
relacion laboral dichas acciones hubieran pasado de la clase laboral a la clase
general, pero no que sus titulares tenga derecho a solicitar del Registrador
Mercantil el nombramiento de un auditor de cuentas con el fin de determinar el
valor aproximado de éstas, porque para este supuesto preve que su valor lo
determine un auditor de cuentas designado por los administradores, no por el
Registrador Mercantil’.

- En sentido opuesto, la misma doctrina de la Direccion General de los
Registros y del Notariado da via libre al nombramiento de experto, pese
al rechazo de la sociedad, si la oposicion se funda en causas no
relacionadas con dichos presupuestos, como son la onerosidad de la
intervencion del experto (dado que corre siempre a cargo de la sociedad a
tenor del art. 355.1 L.S.C.), la mala fe del socio u otras similares. Con
frecuencia se resalta, como punto de partida, la importancia que el legislador
atribuye al derecho de separacién como forma de evitar que el socio quede
preso de la sociedad y a merced de las decisiones de la mayoria, lo que la
Resolucion de 16 de marzo de 2017 describe de la siguiente forma: “2. Es
doctrina de esta Direccion General (vide RR. 2-11-2010, de 7-2-2012 y 14-5-
2015), que la amplitud con que se admite el derecho de separacion del socio
en las sociedades de responsabilidad limitada se justifica como tutela
particularmente necesaria en una forma social en la que, por su caracter
cerrado, falta la mas eficaz medida de defensa: la posibilidad de negociar
libremente en el mercado el valor patrimonial en que se traduce la participacion
social (vid. apartado Il de la Exposicion de Motivos de la L. 2/1995, de 23 de
marzo, de Sociedades de Responsabilidad Limitada, antecedente del vigente
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital). Con este planteamiento,
no solo se determinan las causas legales de separacion de los socios, sino que
se permiten otras estatutarias (cfr. arts. 346 y 347 de la Ley Sociedades de
Capital). De este modo, puede afirmarse que se contempla tal derecho como
medida para proteger a la minoria frente al caracter vinculante de los acuerdos
adoptados por la mayoria, bien cuando supongan una modificacion de
elementos basicos de la configuracion de la sociedad -objeto, plazo de
duracion, transformacion, etc. bien por alterar derechos de los socios de
especial relevancia -transmisibilidad de sus derechos, mayorias de decision,
etc. En dltimo término, se trata de asegurar al socio la razonable posibilidad de
transmitir sus participaciones (siquiera sea con las limitaciones propias de una
sociedad cerrada) o de salir de la sociedad para que no quede convertido en
una suerte de «prisionero de sus participaciones» (S.T.S. 63/2011, de 28 de
febrero)”.
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- Y cuando lo que se suscita es alguna cuestion relacionada con la
concurrencia de requisitos relacionados con una causa de separacién
tipica, en la mayoria de los casos se opta por que se haga el
nombramiento de experto sin perjuicio de remitir a la jurisdiccion la
resolucion de la cuestion de fondo:

Resolucion de 20 de enero de 2011: “En este procedimiento el Registrador
Mercantil se limita a comprobar si concurre o no causa legal que autorice el
nombramiento de auditor solicitado. Las cuestiones relativas al contenido y
alcance de las modificaciones estatutarias realizadas deben dilucidarse por el
organo judicial competente de la jurisdiccion civil.”

Aunque a veces la DGRN opta por la negativa a que se haga el nombramiento:

Resolucion de 11 de marzo de 2015: “1.Como cuestion previa a la
Resolucion del presente expediente es preciso aclarar que el objeto del mismo
se circunscribe exclusivamente a pronunciarse sobre si es procedente el
nombramiento de auditor para la valoracion de las participaciones sociales en
el caso en que concurra alguna de las causas de separacion del socio a que se
refieren los arts. 346 y 347 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital. Por lo limitado de este procedimiento, no corresponde a este Centro
Directivo pronunciarse sobre materias que por su naturaleza corresponde
resolver a la Administracion de Justicia en cuyo ambito, por el procedimiento
correspondiente y conforme las normas que sean de aplicacion, deben ser
planteadas.”

Pero, como digo, es més frecuente obtener una resolucion favorable a que el
registrador verifigue el nombramiento siempre que la causa invocada por el
socio esté formalmente dentro del elenco de las que permiten el ejercicio del
derecho®.

Aunque referida a procedimiento de exclusién me interesa traer aqui a colaciéon
la Resolucién de 24 de noviembre de 2014 que acuerda la procedencia del
nombramiento de experto entendiendo que es suficiente que el Registrador
valore la regularidad del acuerdo de exclusion, siempre que se le acredite que
se llegd a adoptar: “1. En el presente expediente se solicita el nombramiento de
auditor de cuentas para valorar las participaciones sociales que dofia N.G.P.A.
ostenta en la sociedad «Antiaginshop S.L.», como consecuencia del acuerdo
de exclusion de dicha socia adoptado en Junta General Extraordinaria
celebrada el 13-3-2014. La recurrente alega en el escrito de recurso, que la
convocatoria de dicha Junta General Extraordinaria no le fue notificada, razén
por la que estima no solo que el acuerdo debe ser considerado nulo, sino
también el Registrador Mercantil habria de rechazar el nombramiento de
auditor para la valoracion de las participaciones sus sociales. Sin embargo,
debido al Ilimitado ambito de conocimiento que tiene atribuido este
procedimiento, el Registrador debe limitar su actuacion a pronunciarse sobre si

* En este sentido resuelven las Resoluciones de 7 de mayo y 6 de junio de 2013; 3 noviembre
2014; 21 enero; 14 de mayo y 9 de diciembre de 2015 y 16 de marzo de 2017, por citar algunas
de las mas recientes.
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la solicitud de valoracion de las participaciones sociales cumple, o no, los
requisitos que establecen los arts. 350 y siguientes de la Ley de Sociedades de
Capital.

Excede por tanto del ambito de competencias que corresponden al
Registrador en el ambito de este procedimiento pronunciarse sobre la valida
constitucion de la Junta General Extraordinaria, sin perjuicio del derecho que
asiste a los interesados a acudir a la via judicial oportuna para solicitar que se
declare la nulidad de dicho acuerdo asi como las posibles responsabilidades en
que se hubiera podido incurrir la administradora tnica. Cuestion distinta habria
sido que la recurrente hubiera impugnado via judicial el acuerdo social, con
anterioridad a la interposicion del presente recurso, en cuyo caso este
procedimiento habria quedado en suspenso hasta que el orden jurisdiccional
correspondiente se hubiera pronunciado en su caso sobre la validez, o no, de
la convocatoria’.

También en sede de procedimiento de exclusion opta porque se haga el
nombramiento (aunque esta vez a instancia del socio) la Resolucién de 25 de
octubre de 2012: “En el caso que nos ocupa, la pretension de los solicitantes
de la auditoria se funda en el acuerdo de exclusion adoptado por la sociedad
en la Junta General Extraordinaria y Universal de 26 de abril de 2011. A dicha
pretension se opone la sociedad manteniendo que no existio tal exclusion, sin
que, por el contrario, existio una reserva del derecho al ejercicio de la accion de
exclusion del mismo, tal como lo prueba el hecho de que el socio sigue siendo
convocado a las Juntas Generales y ejerciendo su derecho de voto.

Pues bien, al respecto se ha de senalar que cuando la Ley de
Sociedades de Capital regula la exclusion de un socio participe de las
sociedades de responsabilidad limitada la concibe como el resultado de un
proceso, mas o menos dilatado en el tiempo, en funcién de las circunstancias
concurrentes, que se inicia con el acuerdo adoptado en la Junta General, que
atraviesa por distintas fases y que solo puede entenderse culminado con la
efectiva exclusion del socio cuando la sociedad, a través de sus
administradores sociales, ha otorgado escritura publica expresando en ella,
entre otros extremos, la identidad del socio o socios afectados, la fecha de
reembolso del valor de sus participaciones sociales o de la consignhacion de
éste, en los términos previstos en la Ley de Sociedades de Capital. Resulta
evidente que hasta que este proceso no culmine, el titular de las
participaciones sociales sigue siendo socio de la compariia y puede ejercer los
derechos que le confiere la ley, salvo en los casos excepcionales en ella
previstos.

En el caso que nos ocupa, de una completa lectura del Acta de la Junta
General Extraordinaria de 26 de abril de 2011 se llega a la conclusién de que
se trata de uno de los supuestos previstos en la ley para que los socios
afectados por los acuerdos adoptados soliciten a la Registradora Mercantil el
nombramiento de auditor para determinar el valor aproximado de sus
participaciones sociales (cfr. Articulos 190 y 352 de la Ley de Sociedades de
Capital en relacion con el articulo 363 del Reglamento del Registro Mercantil)
tanto porque ese punto del orden del dia fue aprobado por la mayoria del
83'3% del capital, sin concurrir a dicha votacion —a pesar de estar
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representado— el porcentaje de participacion que ostenta el solicitante que es
del 16’6, como porque el motivo de la abstencion estuvo fundado en el articulo
190 de la Ley de Sociedades de Capital conforme al cual «en las sociedades
de responsabilidad limitada el socio no podra ejercer el derecho de voto
correspondiente a sus participaciones cuando se trate de adoptar un acuerdo
que ...le excluya de la sociedad», tal como propuso, en el momento previo a la
votacion, el letrado de la compariia, D. R.V., que aclaro el precepto aplicado y
el sentido del mismo. Poco ha de importar para llegar a esta conclusion los
términos concretos elegidos para redactar el Acta de dicha Junta, puesto que el
acuerdo aprobado fue el de exclusion del socio —y no otro— y, por tanto debe
concederse al solicitante el nombramiento registral de auditor, a la vista de que
la sociedad no ha acreditado la existencia de un acuerdo sobre el valor de sus
participaciones sociales, ni sobre la persona que ha de ejercer la auditoria, ni
tampoco sobre el procedimiento a seguir.”

- Criterio segun el cual ante la oposicion de la sociedad el registrador
debe abstenerse de hacer el nombramiento hasta que el juez decida sobre
si procede o no del derecho de separacion.

Este es el punto de vista que sostiene la Sentencia de 18 de mayo de 2017 del
Juzgado de lo Mercantil numero dos de Murcia, (autos de juicio ordinario
544/2013), que posiblemente todavia no sea firme , en la que el magistrado- juez,
Don Francisco Cano Marco, revoca la decision adoptada por el registrador mercantil
de Murcia de nombrar auditor para valorar determinadas participaciones sociales
pertenecientes a un socio que ejercié el derecho de separacion por haberse negado la
sociedad a repartir dividendos, decisién que habia sido confirmada por la Direccion
General de los Registros y del Notariado en Resolucién de 7 de mayo de 2013 y
ratificada por el Ministro de Justicia en trdmite ulterior de reclamacion previa al
ejercicio de acciones civiles (ahora eliminado en la reforma de la legislacion de
procedimiento administrativo) .

Dicha sentencia da, entre otras razones, las siguientes:

“2........De sequir la tesis de los demandados este juzgador deberia entrar en la
presente sentencia a revisar si fue ajustada o no a derecho la decisién del Registrador
Mercantil al estimar la concurrencia del requisito esencial para la procedencia de la
separacion en estos casos, en concreto, si existio votacion o no sobre distribucion de
beneficios sociales.

La resoluciéon que se dictase en esta materia resolveria ya la cuestion sobre la
existencia o no del derecho de separacién, y estima este juzgador que no debe ser a
través de la revision de una decision del Registrador Mercantil como se analice la
concurrencia de los requisitos para la existencia del derecho de separacion.

Resolviendo la cuestion de fondo en la presente sentencia, a través de la revision de
una decision meramente instrumental, como es el nombramiento de auditor, se estaria
privando a las partes del oportuno procedimiento judicial al que tienen derecho y que
debe tener por exclusiva finalidad, con las correspondientes alegaciones y recursos, la
decision sobre esta materia.

O lo que es mas grave pudiera suscitarse con posterioridad, y al margen del recurso
frente a la decision del Registrador Mercantil, un procedimiento sobre la materia que
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llegara a una solucion distinta sobre la concurrencia o no de los requisitos del derecho
de separacion.

Y todo ello teniendo en cuenta que la resolucion sobre si el Registrador Mercantil
actuo correctamente realizando la actuacion meramente instrumental de nombrar un
auditor para valorar las participaciones sociales no puede producir efectos de cosa
juzgada sobre un oportuno pleito en el que se valore la concurrencia de los requisitos
para el ejercicio del derecho de separacion, por mucho que sea el juzgado de lo
mercantil el que tenga ambas competencias.

3.- Si el Registro Mercantil en caso de discrepancia evidente procede al nombramiento
de auditor se iniciaria un mecanismo que supone el analisis econémico de la sociedad
por un socio que finalmente puede no tener derecho a la separacién y, por tanto, se
daria lugar al analisis e, incluso, el abono de una retribucion que conforme al articulo
355 LSC correria a cargo de la sociedad, con los posibles perjuicios econémicos y de
conocimiento de informacion sensible de la sociedad.

4.- No se entiende acertado el argumento de que la negativa del Registrador a
nombrar auditor por la discrepancia de la sociedad haga ilusorio el derecho de
separacion del socio, pues debera ser el socio que postula un derecho de separacion
frente a la sociedad el que deba instar las oportunas acciones judiciales para el
ejercicio de su derecho, en lugar de instar una actuacion del Registrador Mercantil que
es meramente instrumental para la materializacion de ese derecho cuando no resulte
controvertido.

Resulta mas discutible que sea la sociedad la que deba instar acciones judiciales para
negar el derecho de separaciéon del socio. El que pretende modificar el estado
societario actual, ejercitando un derecho que le atribuye la Ley, es el socio, y él debera
ser el que inste judicialmente su derecho.

......... Todo lo anterior no significa que el Registrador Mercantil no esté capacitado
para valorar la concurrencia de los requisitos para el ejercicio del derecho de
separacion, para lo que evidentemente como experto en derecho privado se encuentra
capacitado, siendo que en caso de que la sociedad no manifiesta ni su acuerdo ni su
discrepancia sera vital la decision del Registrador Mercantil, a fin de no iniciar un
procedimiento para el que no concurren los requisitos legales. Por el contrario, lo que
se resuelve en la presente sentencia es que en caso de controversia, ésta debe ser
resuelta por el 6rgano jurisdiccional en el oportuno procedimiento, y no via recurso a la
decision del Registrador Mercantil.

Visto todo lo anterior, y sin entrar a conocer sobre si en el presente caso concurrian
los requisitos para el ejercicio del derecho de separacion, cuestion que en su caso
podra ser objeto de resolucion en el adecuado procedimiento ordinario con dicha
exclusiva finalidad, procede en la presente sentencia dejar sin efecto la resolucion
impugnada y la previa del Registrador Mercantil de Murcia por considerar en base a
las razones expuestas que en caso de discrepancia de la sociedad no debe el
Registrador Mercantil proceder previo analisis de los requisitos legales al
nombramiento de auditor.”

- Criterio que defiendo: el registrador debe abstenerse de nombrar
experto en caso de que, a la vista de las alegaciones de las partes, juzgue
imprescindible un pronunciamiento previo sobre el cumplimiento de los
requisitos de ejercicio del derecho de separacion.

A mi juicio el registrador tiene obligacion de examinar los documentos y
alegaciones presentados por las partes y, a partir de lo que resulte de ellos y
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de los que estan a su disposicion, acordar el nombramiento si el ejercicio se
ajusta a causa legal o estatutaria y se ha producido en tiempo y forma salvo
que la sociedad se oponga al nombramiento por razones que parezcan tener
suficiente entidad como para que pueda resultar controvertida la procedencia
del derecho de separacion ejercitado.

Manteniendo lo esencial de la doctrina de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, es decir, que el Registrador tiene que verificar la concurrencia
de los requisitos precisos para que el ejercicio por el socio del derecho de
separacion, lo que opino es que si la oposicién de la sociedad evidencia la
existencia de controversia entre las partes sobre aspectos fundamentales del
proceso de separacién, no relacionados con la valoracién que tiene que hacer
el experto, no se debe proceder al nombramiento porque en este expediente el
registrador no tiene atribuida legalmente la competencia para resolver ese
conflicto.

En el sentido de ser preciso un pronunciamiento judicial previo al
nombramiento de experto que reconozca el derecho de separacion ante la
existencia de una absoluta divergencia entre las partes sobre la validez de las
actuaciones que se han llevado a cabo por la sociedad y por la socia que
reclama el reconocimiento de su derecho cabe citar la Resolucion de 16 de
octubre de 2014, cuando dice: “3. Como resulta de los hechos existe una
absoluta divergencia entre las partes sobre la validez de las actuaciones que se
han llevado a cabo por la sociedad y por la socia que reclama el
reconocimiento de su derecho de separacion. La sociedad afirma que de
acuerdo al propio asiento del Registro Mercantil la Junta que se celebré el dia
29-6-2010 era nula por defectos de convocatoria y de ahi que los efectos
derivados de la misma, el acuerdo de transformacion y el subsiguiente ejercicio
del derecho de separacion, hayan sequido la misma suerte. La unica Junta
validamente celebrada es la posteriormente realizada en fecha 21-6-2011 por
lo que solo entonces deviene eficaz el acuerdo de transformacion y surgen los
eventuales derechos de los socios disidentes. La socia recurrente afirma lo
contrario pero la situacion que publica el Registro Mercantil es la que ha
quedado expuesta.

En esta tesitura y a falta de consentimiento de la sociedad (vide art. 40
de la Ley Hipotecaria), la interesada en que se reconozca una situacion distinta
de la que publica el Registro Mercantil deberé dirigirse a los Tribunales de
Justicia en el procedimiento que corresponda para, con la contradiccion
necesaria, hacer valer su pretension acreditando lo que en Derecho proceda y
sin perjuicio de que se inste, si procede, la adopcion de medidas que
garanticen la efectividad de aquella”.

No debe considerarse suficiente que el socio justifique la existencia de un
acuerdo social potencialmente apto para que nazca el derecho de separacién
para que proceda el nombramiento de experto, debiendo ser la sociedad la que
impugne dicho ejercicio en via judicial como requisito para obtener la
suspension del procedimiento ante el Registro Mercantil, como propugna (en el
caso inverso al tratarse de un supuesto de exclusion) la Resolucién de 24 de
noviembre de 2014 antes transcrita. Debe bastar una oposicion seria y
fundamentada de la sociedad, aunque no haya interpuesto la demanda. El

13

- 3265 - Bol. Colegio Registradores, nim. 47



socio tendra entonces que obtener una sentencia favorable para solicitar la
intervencién del Registro Mercantil nombrando experto.

En estos casos el registrador debe limitarse, siempre segin mi opinion, a
fundamentar la existencia de una o varias cuestiones dudosas derivadas de los
datos y documentos obrantes en el expediente, sin adelantar ningun criterio. Si
se parte de la base de que es el juez (en su caso el arbitro) el Unico
competente para pronunciarse sobre el particular no parece prudente anadir lo
que pudiera entenderse como una toma de postura a favor o en contra de
alguna de las partes, socio o sociedad, que pretenda influir en ningun sentido al
juzgador.

Lo que si es exigible es que se razone sobre la existencia de esa discrepancia
seria y fundamentada entre socio y sociedad que impida considerar que la
cuestion esencial discutida entre ambos es la valoracion de las acciones o
participaciones.

POSIBLE REFORMA DEL PROCEDIMIENTO.

En la linea con lo expuesto en esta nota sugiero una revision legal del
procedimiento en evitacion de situaciones de tensién entre el registrador
mercantil y los interesados o, incluso, con los Organos Jurisdiccionales.

Para ello habrian de introducirse en el procedimiento de separacion que recoge
la L.S.C. y en el de nombramiento de experto del Reglamento del Registro
Mercantil, previsiones especificas sobre la forma de resolver el conflicto entre
socio y sociedad respecto de la concurrencia de los presupuestos del ejercicio
del derecho en cada caso concreto y, en particular, sobre la concurrencia de
los exigidos por la causa de separacion.

A mi juicio, siguiendo la dindmica desjudicializadora que ha inspirado la
reciente reforma de la Ley de Jurisdiccién Voluntaria cabria atribuir legalmente
al Registrador Mercantil la competencia para resolver, a la vista de los
documentos presentados por las partes y los que estan a su disposicion, sobre
la concurrencia en el caso concreto de todos los supuestos precisos para el
correcto ejercicio por el socio del derecho de separacién, como paso previo
para proceder al nombramiento de experto independiente que se haria en la
misma resolucion y cuyo régimen de recursos podria ser el previsto en el
articulo 139.3 L.S.C. para el nuevo expediente de reduccidn registral de capital
social en autocartera, conforme al cual la decision favorable o desfavorable es
directamente recurrible ante el juez de lo Mercantil y, afiado, siendo partes
socio y sociedad, no el registrador.

Si no se considera conveniente tal alternativa creo que la reforma legal y
reglamentaria debe al menos facultar al registrador para que, si , frente a la
solicitud del socio de que se nombre experto independiente, estima
suficientemente seria la causa de oposicion referida a cualquiera de los
presupuestos de ejercicio invocada por la sociedad, pueda acordar la
suspension del procedimiento hasta que quien corresponda resuelva con
caracter definitivo sobre la cuestion a instancia del socio (a quien incumbe
alegar y probar su derecho siguiendo las reglas generales de la prueba).

L4

- 3266 - Bol. Colegio Registradores, nim. 47



Naturalmente habria de preverse que la resolucion suspensiva justifique
suficientemente la existencia de esa discrepancia entre las partes.

Tampoco en este caso deberia admitirse recurso alguno contra esa decision,
una vez confirmada por la Direccion General de los Registros y del Notariado,
porgue no tiene ningun sentido un juicio ordinario (como el de la sentencia
transcrita del Juzgado Mercantil n® 2 de Murcia) cuyo Unico objeto sea si acerto
o no el registrador al hacer el nombramiento, cuando lo fundamental es que se
resuelva un conflicto acreditado entre socio y sociedad sobre los presupuestos
de la separacion.

Aunque un poco pedestre no me resisto a incluir el argumento de que nombrar
experto contra la expresa voluntad de la sociedad que niega la concurrencia de
causa de separacion o que el derecho se ejercité regularmente, no deja de ser
un brindis al sol. Salvo que se llegue a algun tipo de acuerdo sobre la marcha
la sociedad se negara a entregar documento alguno al experto para que haga
la tasacion, se negara a pagarle cantidad alguna y, por supuesto, a reembolsar
al socio lo que el experto dictamine si es que en tales condiciones puede
cumplir el encargo.

Y al socio no le quedara mas remedio que acudir al Juzgado para que declare
que tiene derecho de separacién; que lo ha ejercitado regularmente y que, en
consecuencia, la sociedad estd obligada a adquirir sus acciones o0
participaciones. Y el Juzgado resolvera segun su leal saber y entender sin que
una previa decision del registrador mercantil pueda condicionar en forma
alguna la sentencia.

Asi las cosas optar porque sea el socio el que tenga que demandar a la
sociedad cuando ésta niega el derecho de separacidbn con argumentos
minimamente solventes es perfectamente congruente con la regla general que
impone a quien desea ejercer un derecho del que se considera asistido la
carga de demandar a quien se opone a permitirlo y que sean los tribunales
guienes decidan.

En supuestos sometidos a calificacion registral (diferentes por tanto al caso que
nos ocupa) no es insoélito que la oposicibn mas o menos justificada de un
interesado obligue a la intervencion del Juez con caracter previo a la actuacion
registral. En el ambito del Registro de la Propiedad sabemos que la doctrina
que desarrolla la aplicacion del articulo 59 del Reglamento Hipotecario supone
qgue el vendedor que ejercita la condicion resolutoria inscrita se ve privado de la
reinscripcion automatica si el comprador se opone, sin que se exija mayor
prueba de sus alegaciones; del mismo modo que determinados expedientes
de jurisdiccidn voluntaria con transcendencia registral, por ejemplo los de los
nuevos articulos 199.1 y 200 de la Ley Hipotecaria, se interrumpen por la
oposicion de algun interesado, obligando a tramitar un juicio ordinario. Y, en el
ambito del Registro Mercantil tenemos también, entre otros, el caso del articulo
111 del Reglamento del Registro Mercantil que impide la inscripcion de un
nombramiento por la oposicion de un administrador social que acredite falta de
autenticidad y el caso del articulo 194 del mismo Reglamento en que la
negativa de la sociedad a reconocer la condicion de socio del instante de acta
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notarial de junta determina, por si sola, la denegacién de la nota marginal de
cierre.

APLICACION DE LA MISMA DOCTRINA A LA EXCLUSION DE SOCIO.

La aplicacion de esta doctrina al supuesto de que sea la sociedad la que
acuerda expulsar al socio, que, como dije al principio, tiene normas comunes
con la separacion entre las que destaca las que regulan el nombramiento por el
Registro Mercantil de experto independiente para valorar lo que se debe
reembolsar al expulsado, presenta matices importantes desde el punto de vista
que estamos examinando que hacen todavia mas necesario extremar las
cautelas antes de proceder al nombramiento.

A diferencia del procedimiento de separacion, en el de exclusion existe una
prevision especifica de intervencion judicial para el caso de disconformidad
sobre el acuerdo social pero no tiene en cuenta la causa en que se funda sino
la participacion del interesado en el capital de la sociedad que lo expulsa. El
articulo 352.2 L.S.C. dice que: “2. Salvo en el caso de condena del socio
administrador a indemnizar a la sociedad, la exclusion de un socio con
participacion igual o superior al veinticinco por ciento en el capital social
requerira, ademas del acuerdo de la junta general, resolucion judicial firme,
siempre que el socio no se conforme con la exclusion acordada”.

En este caso la intervencion del Registro Mercantil para nombrar experto se
supedita a la acreditacion de esa resolucién judicial firme que sancione la
legalidad del acuerdo social.

Cuando el socio carece de la garantia que supone esa intervencion judicial
creo que debe mantenerse la misma doctrina expuesta para el caso de
separacion, pero invirtiendo los papeles.

Frente a la solicitud de la sociedad sobre nombramiento de experto
independiente, si se suscita cuestion sobre la concurrencia del presupuesto
previsto en la Ley para que proceda dicho nombramiento (ya sabemos que éste
es la ‘“falta de acuerdo entre la sociedad y el socio sobre el valor razonable de
las participaciones sociales o de las acciones, 0 sobre la persona o personas
que hayan de valorarlas y el procedimiento a seguir para su valoracion”) el
Registrador Mercantil resuelve lo que proceda.

Pero si lo que plantea el socio es una cuestion seria y suficientemente fundada
sobre los presupuestos del acuerdo de exclusion y, en particular, sobre la
concurrencia de una causa legal o estatutaria (no se olvide que, tras la reforma
del articulo 351 L.S.C. por el articulo 1.19 de la Ley 25/2011, de 1 de
agosto, cabe también que los estatutos de las sociedades anénimas
incorporen causas de exclusion de socio) o sobre la regularidad del acuerdo de
exclusioén, la mejor opcién, en defecto de una reforma de la L.S.C y del R.R.M.
que regule la materia en los términos antes expuestos, es que el registrador se
abstenga de hacer el nombramiento hasta que la cuestion se resuelva extra
registralmente. Como decia mas arriba en la resolucidon denegatoria del
nombramiento se debe exponer con suficiente detalle las cuestiones
planteadas y la apreciacién sobre existir dudas directamente relacionadas con
el proceso de exclusibn que obligan a que sea quien corresponda el que
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resuelva la cuestion en un procedimiento cuyas partes deben ser, en todo caso,
la sociedad y el socio expulsado.

Téngase en cuenta que, a diferencia del supuesto de separacién, en el de
exclusion la sociedad que pide el nombramiento no necesita la intervencion de
los tribunales (salvo el caso del articulo 352.2 L.S.C.) ni del socio para concluir
el proceso que detalla la Resolucion de 25 de octubre de 2012 antes transcrita.
Nombrado el experto y emitido su dictamen sobre valoracion (en este caso no
debe haber dificultad para ello pues la sociedad esté interesada en facilitar la
documentacién precisa) basta la consignacion del importe (art. 356.2 L.S.C.)
y, salvo que la sociedad adquiera del socio sus acciones 0 participaciones
sociales, el otorgamiento de la escritura de reduccion de capital en la que
constara la amortizacion de las mismas para que concluya el procedimiento y
guede el socio fuera de la sociedad.

En el régimen vigente el socio excluido tiene a su alcance la posibilidad de
recurrir contra el acuerdo de nombrar experto ante la Direccion General de los
Registros y del Notariado, lo que suspendera el procedimiento. Contra la
decision del Centro Directivo puede deducir demanda de juicio ordinario en el
que habria de sustanciarse si se confirma o no la decision de dicho Centro.
Surge la misma cuestibn que antes expuse: resulta anti econémico y
perturbador que se admita un procedimiento ordinario dirigido exclusivamente a
revisar la decision del registrador mercantil sobre el nombramiento de experto
cuando lo que esta en tela de juicio es si existe o0 no causa de exclusion y si ha
sido regularmente acordada dicha medida por la sociedad y eso se sustancia
también en un juicio ordinario que también es de la competencia exclusiva del
Juzgado Mercantil, pero en el que las partes solo pueden ser el socio y la
sociedad.

En definitiva, vuelvo a opinar que la intervencion del Registro Mercantil debe
presuponer que la controversia se centra en el presupuesto legal de valor
razonable. Si se plantean otras cuestiones con suficiente entidad a juicio del
registrador como para exigir un pronunciamiento judicial no se debe proceder al
nombramiento hasta que queden resueltas.
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02/03/2002
NOMBRAMIENTO DE AUDITOR.
HECHOS:

Resolucion de 2 de marzo de 2002 En el expediente sobre nhombramiento de
Auditor ainstanciade un accionistade «H. P.T. Instal, S. L.».

I Tuvo entrada en e Registro Mercantil de Barcelona, con fecha 26 de
enero de 2001, e escrito de don Aurelio Dominguez Sanchez, en representacion de don
Sebastian LIompart Otero, en €l que se solicitaba la designacion de Auditor de cuentas
para determinar el valor real de las participaciones de laentidad «H. P. T. Instal, S. L.»,
alegando que su representado es propietario del 5 por 100 del capital socia, y haber
notificado a la sociedad la intencién de transmitir sus participaciones a la sociedad
«Nueva Rumasa, S. A.», y habiendo recibido con fecha 5 de junio de 2000
comunicacion de dicha sociedad «H. P. T. Instal, S. L.» en la que se indicaba €l
gjercicio del derecho de adquisicion preferente formalizado por los demés socios, asi
como la disconformidad con el precio consignado en la opcion de compra. Asimismo,
con fecha 13 de junio de 2000, don Sebastian Llompart Otero remitié comunicacion ala
sociedad «H. P. T. Instal, S. L.», requiriéndola para que la convocatoria de la Junta
Genera se formalizara con los requisitos de forma, y ser la causa de la solicitud la
ausencia de acuerdo entre las partes para el nombramiento de un Auditor. Se acomparian
diversos documentos.

1 Con fecha 27 de febrero de 2001 tuvo entrada, en e Registro Mercantil
de Barcelona, €l escrito de oposicién suscrito por don Juan Manuel de Foronday Torres
de Navarra, en nombre y representacion de laentidad «H. P. T. Instal, S. L.», alegando,
en esencia, que los estatutos de la sociedad establecen la posibilidad de nombrar un
Auditor externo, cuando haya cualquier tipo de diligencia acerca del vaor de las
participaciones, y a pesar de ello se informa al solicitante la posibilidad de llegar a un
acuerdo previo para la designacion de un Auditor externo, aprovechando la celebracién
de la Junta General de 30 de junio de 2000, y que no deberia admitirse la propuesta de
designacion de auditor hasta que no le conste a Registrador Mercantil un desacuerdo
insoluble entre | as partes.

[l Con fecha 5 de marzo de 2001, €l Registrador Mercantil nimero 16 de
Barcelona dictd resolucion no admitiendo la oposiciéon interpuesta y estimando la
solicitud, indicando que hay que analizar si procede e nombramiento de Auditor,
estudiando si €l supuesto que motiva el presente es uno de los establecidos en la Ley.
Cita el articulo 29 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada, que regula €l
régimen de transmision voluntaria por actos inter vivos de las participaciones sociales, y
lo que el solicitante alude como uno de los fundamentos de solicitud, remitiéndose a las
reglas y limitaciones que establecen los estatutos para e supuesto de que € tramite se
efectle a un tercero extrafio a la sociedad. En el hecho cuarto de la resolucion se
transcribe el régimen de transmisién de participaciones de la sociedad en cuestion en los
estatutos, diciendo que, para el gercicio del derecho de tanteo, €l precio de venta, en
caso de discrepancia, sera fijado por €l Auditor de la sociedad y s éste no estuviera
obligada a la verificacion de las cuentas, por Auditor nombrado de comun acuerdo por
las partes o0, en defecto de acuerdo, por €l hombrado por €l Registrador Mercantil del
domicilio social, a instancia de cualquiera de las partes, y e propio socio solicitante
manifestaba como causa de su solicitud la ausencia de acuerdo entre las partes, y esta
manifestacion fija su responsabilidad, y €l documento aportado consistente en fotocopia
de burofax remitido a la sociedad con fecha 15 de junio de 2000, en la que les notifica
gue no puede aceptar como vdlida la convocatoria de la Junta General de 30 de junio de
2000. En cuanto a la aegacion de la alteracion de las normas de la buena fe por €l
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solicitante, el Registrador Mercantil cita las Resoluciones de este Centro Directivo al
respecto.

v Tuvo entrada en e Registro Mercantil de Barcelona, con fecha 23 de
marzo de 2001, el escrito del recurso interpuesto ante este Centro Directivo por don
Juan Manuel de Foronda Torres de Navarra, actuando en representacion de «H. P. T.
Instal, S. L.», en & que discrepa del argumento del Registrador Mercantil, ya que el
mismo basa la falta de acuerdo entre las dos partes en el escrito por e solicitante
oponiéndose a la celebracion de la Junta por adolecer de defectos formales en la
convocatoria. Hace referencia el escrito a articulo 8 de los Estatutos Sociales, sobre la
voluntad de |os socios en esta cuestion, no constando |a existencia de intento alguno del
Sr. Llompart, no ya de llegar a algun acuerdo, sino siquiera de reunir a las partes para
debatir € asunto, y nada dicen los estatutos en cuanto a la forma o modo en que deben
realizarse las reuniones para debatir sobre los puntos debatidos de valoracion o
nombramiento de Auditor externo, y e hecho de que el sefior Llompart notifique a la
sociedad de que existe defecto de forma en la convocatoria de la Junta, en nada afecta a
la discusion sobre la persona que haya de valorar las participaciones sociales. Indica en
el escrito que se reiteran los argumentos que constan en el escrito de oposicion.
FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Vistos los articulos 84 y 86 de la Ley de Responsabilidad Limitada, 205.2 de la
Ley de Sociedades Andnimasy 350 y siguientes del Reglamento del Registro Mercantil
y, entre otras, las Resoluciones de la Direccion General de los Registrosy del Notariado
de 20 de enero, 4 de junio, 12 de noviembre, 22 y 23 de diciembre de 1998.

1. Como acertadamente indica el Registrador Mercantil, es necesario que en los
supuestos de valoracion de participaciones sociales, tasadas por la Ley, se determine s
el supuesto de hecho planteado es una accion establecida por la Ley. En e presente
caso, ademas de tener en cuenta lo establecido en € articulo 29 e la Ley de Sociedades
de Responsabilidad Limitada, 10s estatutos sociales prevén un mecanismo en el sentido
de que s existiese discrepancia en cuanto ala valoracion de las participaciones sociales,
para € gercicio del derecho de tanteo, este valor sera fijado por € Auditor de la
sociedad, y s ésta no estuviese obligada a verificacion, por un Auditor nombrado de
comun acuerdo por las partes o, en defecto de acuerdo, por e nombrado por €
Registrador Mercantil del domicilio social ainstancia de cualquiera de las partes.

De la documentacién aportada, es dificil poder asegurar si, efectivamente, se han
hecho todos |os esfuerzos para nombrar Auditor de comun acuerdo. Lo que si consta, es
gue s se hubiera llegado a un acuerdo entre ambas partes se hubiese nombrado un
Auditor, y no hubiera sido necesario la presentacion de la solicitud, y siendo éste un
hecho objetivo hay que presumir que efectivamente no existe acuerdo entre las partes
paraladesignacion de un Auditor.

Ademas € propio solicitante indicaba, la falta de acuerdo, manifestacion
realizada bajo su responsabilidad.

2. No puede prosperar la alegacion de la ateracion de las normas de la buena fe
por parte del solicitante. Existe ya abundantisima doctrina de esta Direccion General —
gue nuevamente se reitera— sefialando que resulta imposible examinar en este tramite,
dado lo limitado del conocimiento que tiene atribuido, las razones o motivaciones que
llevan a socio a requerir el nombramiento, ya que S bien es cierto que estas
motivaciones no serdn siempre legitimas y que en nuestro ordenamiento juridico €l
gjercicio de cualquier derecho estd condicionado a su utilizacién con buena fe y no
ampara €l abuso del derecho o su gjercicio antisocial (cfr. arts. 6 y 7 del Cadigo Civil),
también es cierto que las determinaciones internas de la voluntad no deben examinarse
en este procedimiento y no solo porgue las intenciones maliciosas no puedan presumirse
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nunca sino porque, ademés, siempre quedara expedita ala sociedad la via jurisdiccional
civil (cfr. art. 1.902 del Cadigo Civil) para obtener, en su caso, la reparacion de los
perjuicios ocasionados.

En su virtud, esta Direccién General acuerda desestimar el recurso interpuesto
por don Juan Manuel de Foronday Torres de Navarra, en nombre y representacion de
«H. T. P. Instal, S. L.», contra la Resolucion del Registrador Mercantil de Barcelona de
fecha 5 de marzo de 2001.

Lo que, con devolucion del expediente, traslado a V.S, para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significandoles que esta
resolucion, que pone fin a la via administrativa, podrd ser impugnada ante la
jurisdiccion civil ordinaria, previa la correspondiente reclamacion administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 120 a 124 de la Ley de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Coman.

Madrid, 2 de marzo de 2002.—La Directora general, Fdo.: Ana Lépez- Monis
Gallego.
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03/03/2010
NOMBRAMIENTO DE AUDITOR.
HECHOS:

Resolucion de 3 de marzo de 2010.

En el expediente 3/09 sobre nombramiento de auditor para la determinacion del
valor razonable de las participaciones de «FABREGAS, MERCADE Y CO.
AUDITORES-CONSULTORES, S.L.».

I D.2 Maria Mercé y D. José Maria Marti Queralt y D.2 Elena Ramirez
Marin presentaron un escrito en el Registro Mercantil de Barcelona solicitando, en su
condicion de socios de «FABREGAS, MERCADE Y CO. AUDITORES
CONSULTORES, S.L.», e nombramiento de un auditor para la fijacion del precio de
adquisicion de cada participacion social de la entidad al tiempo de su separacion de la
sociedad. Invocan e articulo 23 de los estatutos y manifiestan que han gercido su
derecho de separacion y que existe discrepancia para la fijacion del precio de
adquisicién de sus participaciones.

1 La sociedad, a través de su administrador solidario D. Xavier Mercadé
Campabadal, se opuso a dicha pretension alegando: 1.0) Que la separacion afecta
también a otras dos sociedades del grupo, por 10 que resultara necesario valorar también
éstas y todo ello en sede judicial. Todas estas cuestiones no competen al auditor cuyo
nombramiento se solicita. 2.0) Que la separacion de los socios no se encuadra en
ninguna de las causas establecidas en el articulo 95 de la Ley de Sociedades de
Responsabilidad Limitada y constituye un incumplimiento grave por su parte de la
obligacién de prestacion accesoria profesional. 3.0) Que los solicitantes acuden al
nombramiento de auditor sin haber indicado el valor de las participaciones, valor que
tenian la obligacion de comunicar y sin que, por tanto, pueda existir discrepancia; y 4.0)
Que D.2Maria Mercé Marti Queralt fue administradora solidaria de la sociedad y resulta
perfecta conocedora del valor de las participaciones.

1 El Registrador Mercantil no X1V de Barcelona, con fecha 27 de
noviembre de 2008, resolvié estimar procedente e nombramiento solicitado. Tras
sefidar que los solicitantes han acreditado ser socios de la mercantil y que han
presentado su baja voluntaria de la misma, entiende ser competente para determinar la
procedencia 0 no del nombramiento solicitado, ya que, estando sujeto a principio de
tipicidad, le competen las funciones que e Ordenamiento le atribuye y en los términos
que dicho Ordenamiento determina. Asi resulta de los articulos 16 del Codigo de
Comercio, articulos 2 y concordantes del Reglamento del Registro Mercantil y de
reiterada doctrina de la Direccion Genera de los Registrosy del Notariado, ya que entre
dichas funciones se encuentra el nombramiento de auditores y los articulos 338 y 363
del Reglamento del Registro Mercantil. Entiende, en consecuencia, que procede €l
nombramiento solicitado, dado que el articulo 96 de la Ley de Sociedades de
Responsabilidad Limitada declara que los estatutos pueden establecer causas distintas
de separacion a las previstas en la misma y los estatutos sociales en su articulo 23
recogen €l supuesto por e que se solicita la auditoria. Finaliza diciendo que no puede
prosperar la alegacion de no haber indicado los solicitantes e valor de las
participaciones que tenian obligacion de comunicar y, por tanto, que no puede existir
discrepanciay a que, a mayor abundamiento, una de las solicitantes fue administradora
solidaria de la sociedad y es perfecta conocedora del valor de las mismasy ello por ser
un hecho objetivo que si se hubiera llegado a un acuerdo entre |as partes no hubiera sido
necesaria la presentacion de la solicitud en €l Registro, por 1o que hay que presumir que
efectivamente no existe acuerdo entre las partes de la fijacion del precio, maxime
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cuando |a oponente alega que una de las solicitantes resulta perfecta conocedora de su
valor.

A% Contra dicha resolucion y por la indicada representacion de la sociedad
se interpuso en tiempo y forma recurso de alzada ante esta Direccién General
reiterando, en esencia, las alegaciones de su escrito de oposicion que, en consecuencia,
se dan por reproducidas en la presente instancia sin necesidad de repeticion. Insiste, no
obstante, en el incumplimiento de la obligacién por parte de los solicitantes de haber
indicado el valor de las participaciones, ya que efectivamente existe discrepancia, pero
esas diferencias nunca han alcanzado alavaloracién de las participaciones.
FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Vistos los articulos 29, 95 y 96 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad
Limitada, 16 del Cddigo de Comercio, 2, 338 y siguientes y 350 siguientes del
Reglamento del Registro Mercantil y, entre otras, las Resoluciones de la Direccion
Genera delos Registrosy del Notariado de 2 de marzo de 2002 y 4 de marzo de 2006.

Procede confirmar en el presente expediente —y por sus propios fundamentos- la
resolucion dictada por e Registrador Mercantil no XIV de Barcelona que, siendo
gjustada a derecho, no es desvirtuada por |as alegaciones de un escrito de recurso que se
limita, en esencia, a reiterar las previamente vertidas en su escrito de oposiciéon y que
fueron motivadamente rechazadas por la resolucion registral. En efecto:

1.° Concurre en el expediente de conformidad con |o dispuesto en e articulo 363
del Reglamento del Registro Mercantil, la existencia de un caso establecido en la Ley
para solicitar el nombramiento en virtud de lo dispuesto en los articulos 29 y 96 de la
Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada, que remiten también a lo establecido
en los Estatutos y, concretamente, en €l caso que nos ocupa, a su articulo 23. En
consecuencia, € Registrador Mercantil, sujeto a principio de tipicidad, tenia
competencia para pronunciarse sobre la procedencia o no del nombramiento solicitado.

2° Sentado lo anterior, que da respuesta a las alegaciones del recurso,
anicamente debe afiadirse, respecto a la alegacion, también reiterada de la sociedad, de
gue los solicitantes, estando obligados, no han indicado €l valor de las participacionesy,
en contra de lo resuelto, que las discrepancias nunca han alcanzado a la valoracion de
las participaciones, que e Registrador Mercantil, con acertado criterio, ha estimado que
debe presumirse la inexistencia de acuerdo en la valoracion de las participaciones
(discrepancias para la fijacion del precio, segin los solicitantes), puesto que, de existir,
no habrian solicitado el nombramiento; por la manifestacion efectuada bao su
responsabilidad; y, ademas, porque la propia sociedad alega que una de las solicitantes
era conocedora de su valor.

En su virtud, esta Direccion General ha resuelto desestimar el recurso de alzada
interpuesto por D. Xavier Mercadé Campabadal, administrador solidario de
«FABREGAS, MERCADE Y CO. AUDITORESCONSULTORES, S.L.», contra la
resolucion dictada por € Registrador Mercantii no XIV de Barcelona € 27 de
noviembre de 2008.

Lo que, con devolucion del expediente, traslado aV.S. para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significandoles que esta
resolucion, que pone fin a la via administrativa, podra ser impugnada ante la
jurisdiccion civil ordinaria, previa la correspondiente reclamacion administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 120 a 124 de la Ley de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicasy del Procedimiento Administrativo Comun.

Madrid, 3 de marzo de 2010.

La Directora General, Maria Angeles Alcala Diaz.

Sr. Registrador Mercantil de Castellon de la Plana.
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15/06/2016

CONVOCATORIA DE JUNTA GENERAL. NO DEBEN TENERSE EN
CUENTA ALEGACIONES AJENAS AL EXPEDIENTE.

SINTESIS DE DOCTRINA:

Hechos: Se solicita por un socio incapaz debidamente representado, la
convocatoria de junta general de la sociedad para que proceda al nombramiento de
administrador.

Del escrito resulta que se nombrd un administrador, nombramiento que se anulo
en virtud de sentencia firme, sin que de la misma resultara el cese del anterior cargo.

El anterior administrador al anulado, debidamente notificado, se opuso a la
pretension del socio alegando que la solicitud contiene errores, que no acompara los
documentos originales en que se sustenta la peticion, no se acredita la representacion,
que ya se ha hecho otra convocatoria de junta, que no es cierto la posesion delictiva de
participaciones, que el Registrador no es competente por si solo para resolver y que no
exista regulacién alguna de procedimiento con la indefensién que de ello pueda
derivarse.

Del escrito de notificacion por el que se puso en su conocimiento la presentacion
de la solicitud, que consta en el expediente, no resulta ni el derecho de contestacion ni el
plazo para llevarlo a cabo.

El Registrador no da curso a la oposicion por haberse presentado fuera del plazo
de 15 dias del art. 354 del R.R.M..

El administrador recurre alegando que la norma del art. 354 no es aplicable, que
de la notificacién no resulta sujecion del expediente a las normas del art. 350 y
siguientes del R.R.M., que procede la aplicacion de la Ley 30/1992 como resulta de la
propia doctrina de la D. G.R.N. y por ello la notificacién debe contener los recursos
procedentes contra la decision del Registrador, que el Registrador deberia haber
analizado los presupuestos procesales y de fondo mediante una resolucion motivada, lo
que no ha ocurrido y que el expediente habia caducado al haber transcurrido el plazo de
tres meses.

El Registrador mercantil a la vista de que el dia 23-2-2016 se practicd en el
Registro Mercantil la inscripcion de cese del administrador Unico recurrente y que por
ello la sociedad queda sin administrador, acuerda proceder a la convocatoria, fijando
fecha, y afiadiendo que contra esta decision no cabe recurso alguno(cfr. art. 170 L.S.C.)

El administrador vuelve a recurrir y solicita se lleve a cabo la revision de tal
decision y se tramite el recurso interpuesto.

Requerido don G.C.L. para que aporte prueba de su condicidn de socio, presenta
escrito de fecha 184-2016 del que resulta que aporta copia de la escritura de
compraventa de participaciones de la que resulta su condicion si bien hace constar la
improcedencia del requerimiento habida cuenta de que resulta tal circunstancia a la
propia administracién solicitante, de conformidad con la prevision del art. 35,f) de la
Ley 30/1992 y del art. 6.2 de la Ley 11/2007, de 22 de junio.

El Registrador mercantil, mediante resolucion de 27-4-2016 (y en base a las RR.
de esta D.G.R.N. de fechas 7y 9-3-2016), deja sin efecto la suya anterior de 18 de marzo
y eleva el expediente a esta D.G.R.N. quedando en suspenso el expediente hasta que se
dicte resolucion por este Centro.

Resolucién: La D.G. desestima el recurso y confirma la decision del Registrador
de proceder a la convocatoria de junta.

Recuerda su doctrina sobre el objeto del procedimiento, su naturaleza asi como
el conjunto normativo que le sea de aplicacion.
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En cuanto al objeto dice que «no reside en resolver las numerosas cuestiones que
las partes involucradas han puesto de manifiesto» sino que expediente tiene el limitado
alcance definido por el art. 169 de la Ley de Sociedades de Capital: determinar si
concurren o no los requisitos para la convocatoria de Junta General de sociedad de
capital

En cuanto a su naturaleza no debe confundirse con la de calificacion atribuye el
Registrador el art. 18 del Codigo de Comercio, y que constituye el nicleo de su funcion
y que se rige por las reglas generales contenidas en el propio Cédigo y en sus normas de
desarrollo sino que se encuadra el Titulo Tercero del Reglamento del Registro Mercantil
denomina «De otras funciones del Registro Mercantil». De ello dice «se derivan
importantes consecuencias como son el escaso rigorismo formal del procedimiento (por
todas, Resolucion de 21-7-2010), la existencia de un sistema de recursos distinto del
previsto para la calificacion registral, y la aplicacion subsidiaria de la Ley 30/1992, de
26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, en lo no previsto por una norma especifica».

Por consiguiente y como se sefialo en la contestacion de consulta de 20-11-2015,
«mientras no se dicte un nuevo Reglamento del Registro Mercantil habra que aplicar las
reglas de procedimiento que por su funcion y naturaleza sean idoneas. EI modelo de
referencia de procedimiento registral que debe servir de marco para tramitar estos
expedientes es el establecido en el Capitulo Il del Titulo 1, del nombramiento de
expertos y de auditores de cuentas, arts. 338 y siguientes del Reglamento del Registro
Mercantil y muy especialmente, habida cuenta que debe darse traslado a la sociedad
debiéndose permitir al empresario o sociedad formular oposicién, lo establecido en
cuanto a auditores en los arts. 350 y siguientes del Reglamento del Registro Mercantil».

Asi las normas aplicables seran las relativas al nombramiento de auditores del
art. 350 y siguientes del R.R.M., en segundo lugar las relativas al nombramiento de
expertos (art. 338 del R.R.M.), en tercer lugar lo establecido para el procedimiento
comuan registral e hipotecario, y en dltimo término la legislacion acerca del
procedimiento administrativo coman.

Entrando en el examen del expediente sometido a su consideracion, sefiala que
en «el folio registral de la sociedad consta el cese del administrador Unico y que la
sociedad se encuentra en situacion de acefalia la situacion de hecho se enmarca en la
prevision del art. 171 de la Ley de Sociedades de Capital» constando «igualmente que el
entonces administrador fue notificado de la solicitud de convocatoria y que ejercid su
derecho a oponerse a la solicitud» y aunque en la notificacién que se le hizo no constaba
ni la posibilidad de oponerse ni el plazo para ejercitar dicha opcion» es lo cierto «que
dicha situacién, contraria a Derecho, no le ha impedido su ejercicio en la forma
legalmente prevista».

«Esta doctrina es plenamente congruente con la muy asentada en la materia por
nuestro Tribunal Constitucional que en su reciente sentencia de 28-1-2013 recuerda que:
«Esto determina que la supuesta lesion de los derechos a la tutela judicial efectiva sin
indefension (art. 24.1 CE [R.C.L. 1978, 2836]) y a un proceso con todas las garantias
(art. 24.2 C.E.) que denuncian los recurrentes resulte ser un reproche meramente formal
y retorico, carente, por lo tanto, de acuerdo con una reiterada doctrina de este Tribunal,
de la imprescindible relevancia constitucional, ya que es igualmente doctrina reiterada y
conocida de este Tribunal la que sefiala que -de producirseno toda infraccion o
irregularidad procesal cometida por los 6rganos judiciales provoca inevitablemente un
perjuicio material en los derechos de defensa que corresponden a las partes en el
proceso (por todas, recientemente S.T.C. 42/2011, de 11 de abril [R.T.C. 2011, 42], F.
2). Como subraya por su parte la S.T.C. 85/2003, de 8 de mayo, F. 11, lo relevante a
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estos efectos es determinar si -en este caso esa supuesta irregularidad procesal caus6 un
perjuicio real y efectivo en las posibilidades de defensa..., privando o limitando su
facultad de alegar y justificar sus derechos e intereses.»

Finalmente sobre el hecho de que no quepa recurso contra la decision del
Registrador de proceder a la convocatoria de junta sefiala el «precepto tiene la evidente
finalidad de facilitar al maximo el ejercicio por la junta general de socios de las
facultades reconocidas en la Ley una vez que el Registrador mercantil constata que la
situacion de hecho es conforme a las previsiones de los arts. 169 o0 171 de la propia Ley
y sin perjuicio de que, quien ostente legitimacion, acuda a los Tribunales de Justicia si
considera que la convocatoria acordada es contraria a derecho (arts. 204 y 206 de la Ley
de Sociedades de Capital). Ahora bien «ni siquiera en este supuesto la interposicion del
recurso implica per se la suspension de los efectos de la resolucion del Registrador (vide
art. 111 de la propia Ley de procedimiento), quedando incélume, en su caso, la
legitimacion para solicitar la declaracion judicial de nulidad de los acuerdos adoptados
en los términos a que se ha hecho referencia anteriormente.

Comentario: Complejo supuesto de hecho, por las alegaciones realizadas por la
partes, y solucidn logica de nuestra D. G.

De ella resulta que en los expedientes relativos a la convocatoria de junta, el
Registrador en ningln caso debe tener en cuenta y ni siquiera entrar en las alegaciones
que le hagan las partes relativas a cuestiones que no se centren en la falta de los
requisitos necesarios para proceder a la convocatoria de la Junta.

Por tanto debera limitarse a examinar si concurren 0 no dichos requisitos y a su
vista tomar la decision que sea procedente. Con ello se simplificardn mucho los
expedientes relativos a la convocatoria de junta.

No obstante sigue quedando en el aire los posibles recursos, que, cuando sean
procedentes por haber denegado la convocatoria, son posibles contra la decision del
Registrador y, en su caso, contra la decision de la D.G. Es una cuestion importante que
a falta de regulacion reglamentaria deberia ser aclarada lo antes posible, tanto en
beneficio de los peticionarios, como para seguridad de la propia oficina registral. Es de
hacer notar que casi todas las alegaciones del interesado, como los motivos de sus
recursos, se basan en la inexistencia de normas seguras a qué atenerse.

HECHOS:

Resolucién de 15 de junio de 2016.

En el expediente 7/2016 sobre convocatoria de Junta General a instancia de
socios de «Torrefiel Inversores, S.L.».

I Don B.M.M.C. y dofia M.R.E.P., actuando en ejercicio de la patria
potestad rehabilitada de don B.M.M.E., presentaron un escrito de fecha 8-10-2015,
dirigido al Registro Mercantil de Navarra, en el que tuvo su entrada inicialmente el dia
24-11-2015 y posteriormente el dia 26-1-2016, en el que solicitaron, al amparo del art.
170 de la Ley de Sociedades de Capital y como socio su representado de la mercantil
«Torrefiel Inversores, S.L.», la convocatoria de Junta General de la sociedad por darse
los presupuestos establecidos en dicho precepto.

Del escrito de solicitud resulta:

a) Que el capital social de la sociedad esta integrado por tres mil seis
participaciones sociales de las que su representado es titular de tres mil siendo el otro
socio, don G.C.L., titular de las seis restantes.

b) Que el dia 2-12-2007 la junta general de la sociedad acordd cesar al
administrador don G.C.L. y designar a don B.M.M.C. como nuevo administrador. Que
dicho acuerdo ha sido anulado por sentencia firme del Juzgado de lo Mercantil n° 1 de
Pamplona en fecha 1-6-2015 sin que de la misma resulte el cese del anterior cargo.
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Especificamente solicita del Registrador mercantil:

a) Que lleve a cabo la convocatoria de Junta General con el orden del dia
siguiente: Nombramiento de administrador de la sociedad.

I Don G.C.L., debidamente notificado, se opuso a la pretension del socio
alegando: 1.° La solicitud es in-correcta porque la junta general a que hace referencia
tuvo lugar el dia 9-12-2013. 2.° A la solicitud no se acompafian los documentos
originales en que se sustenta la peticion. 3.° No se acredita la vigencia de la re-
presentacion ostentada en relacién al hijo incapaz por lo que debe acreditarse asi como
gue los representantes han cumplido las obligaciones establecidas en el documento de
concesion. 4.° La solicitud es improcedente en cuanto es posterior a la convocatoria
realizada por el propio sefior M.C autotitulandose administrador en funciones, ejemplar
de la cual se acompafia. Siendo el orden del dia el mismo es evidente que entra en
colisién con la misma. Que en cuanto a esta convocatoria no es cierto la afirmacion que
la misma contiene en relaciobn a la posesion delictiva de las participaciones
acompafniandose auto de la Audiencia Provincial de Navarra de fecha 22-12-2015
equivalente a una absolucion. 5.° Que como resulta del art. 171 de la Ley de Sociedades
de Capital el Registrador mercantil no es competente por si solo para la tramitacion pues
el precepto utiliza la conjuntiva «y» lo que implica que debe ser tramitado también por
el secretario judicial, lo que se une al hecho de que no exista regulaciéon alguna de
procedimiento con la indefension que de ello pueda derivarse.

Del escrito de notificacion por el que se puso en su conocimiento la presentacion
de la solicitud, que consta en el expediente, no resulta ni el derecho de contestacion ni el
plazo para llevarlo a cabo.

Il El Registrador mercantil de Navarra, don A.F.M. dicto resolucion en
fecha 24-2-2016 por la que acordd que habiéndose notificado la solicitud al
administrador inscrito don G.C.L. el dia 3-2-2016 y habiendo con-testado el dia 19 del
mismo mes Yy afio (segun sello de imposicion de correos), fuera del plazo establecido en
el art. 354 del Reglamento del Registro Mercantil, procedia estimar la solicitud y
proceder a la convocatoria de Junta.

v Don G.C.L., por escrito de fecha 15-3-2016, que tuvo entrada el posterior
dia 17 del mismo mes en el Registro Mercantil de Navarra, interpuso recurso ante esta
Direccion General contra dicha resolucion, en base a los siguientes argumentos: «1.°
Que la norma de apoyo a que se refiere el escrito de decisién del Registrador, el art. 354
del Reglamento del Registro Mercantil viene amparada en un procedimiento totalmente
diferente al que da lugar a la presente. El error en el apoyo normativo lleva a un error de
procedimiento pues es evidente que en el presente nadie va a ser nombrado experto.
Que del escrito de notificacion ni resulta la sujecion al procedimiento del art. 350 del
Reglamento del Registro Mercantil ni su sujecion a sus normas ni al plazo ni a la
naturaleza de la actuacién. Que de lo anterior resulta que del escrito no resultaba posible
conocer la calificacion del procedimiento ni cabia deducir que las alegaciones se
encontraban fuera de plazo. 2.° Que la atribucion competencial hecha a los
Registradores no ha sido objeto de regulacion por lo que procede la aplicacion de la Ley
30/1992 como resulta de la propia doctrina de la D.G.R.N.. Consecuentemente deben
contenerse en toda notificacion la indicacion de términos y plazos de contestacion por lo
que la omision en el escrito recibido no puede perjudicar al recurrente de conformidad
con lo dispuesto en el art. 58 de la Ley citada. 3.° Que a lo anterior hay que afadir que
los plazos aplicados no son de caducidad por lo que no pueden bastar por si solos para
rechazar las alegaciones llevadas a cabo. 4.° Que la resolucion parte de la base de que la
mera inexistencia de oposicion por transcurso del plazo conlleva de modo automatico la
admision de lo solicitado pero el Registrador deberia haber analizado los presupuestos
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procesales y de fondo mediante una resolucion motivada, lo que no ha ocurrido. 5.° Que
habiéndose iniciado el procedimiento en fecha 24-11-2015 y no habiendo sido
notificada la decision hasta el dia 2-3-2016 el expediente habia caducado al haber
transcurrido el plazo de tres meses».

\% El Registrador mercantil de Pamplona don A.F.M. en resolucion de 18-3-
2016, a la vista de que el dia 23-2-2016 se practicd en el Registro Mercantil la
inscripcion de cese del administrador Gnico de don G.C.L., como consecuencia de los
acuerdos adoptados en la junta general de 9-12-2013 y de que, como consecuencia la
sociedad pasa a estar en la situacion prevista en el art. 171 de la Ley de Sociedades de
Capital y de que de conformidad con la prevision del art. 170 del mismo cuerpo legal no
cabe recurso ante la decision de llevar a cabo la convocatoria de junta, resuelve no dar
tramite al recurso presentado.

Por resolucién de 23-3-2016 el Registrador mercantil acuerda proceder a la
convocatoria de la junta so-licitada para que tenga lugar el dia 2-5-2016 en el domicilio
social.

Vi Don G.C.L., debidamente notificado de la resolucion por la que se
acuerda no dar tramite al escrito de recurso, presenta escrito de fecha 13-4-2016 del que
resulta que su escrito de recurso se presentd en el plazo establecido en la misma
notificacion y ante la autoridad igualmente prevista. Que no existe tramite alguno de
admision del recurso por lo que procede darle el tramite previsto legalmente por lo que
finalmente solicita se lleve a cabo la revision de tal decision y se tramite el recurso
interpuesto.

Requerido don G.C.L. para que aporte prueba de su condicién de socio, presenta
escrito de fecha 18-4-2016 del que resulta que aporta copia de la escritura de
compraventa de participaciones de la que resulta su condicién si bien hace constar la
improcedencia del requerimiento habida cuenta de que resulta tal circunstancia a la
propia administracion solicitante, de conformidad con la prevision del art. 35,f) de la
Ley 30/1992 y del art. 6.2 de la Ley 11/2007, de 22 de junio.

VIl El Registrador mercantil, mediante resolucion de 27-4-2016 (y en base a
las RR. de esta D.G.R.N. de fechas 7 y 9-3-2016), deja sin efecto la suya anterior de 18
de marzo y eleva el expediente a esta D.G.R.N. quedando en suspenso el expediente
hasta que se dicte resolucion por este Centro.

FUNDAMENTOS DE DERECHO.:

Vistos los arts. 68, 78, 79, 84, 107, 113 y 114 de la Ley de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, 166 y
siguientes de la Ley de Sociedades Capital y 350 y siguientes del Reglamento del
Registro Mercantil asi como las Resoluciones citadas en el texto.

1. La complicada situacion factica que resulta de los hechos, y en la que sin duda
ha influido la novedad de la prevision legal de atribucién competencial a los
Registradores mercantiles llevada a cabo por la Ley 15/2015, de 2 de julio, de la
Jurisdiccion Voluntaria, aconseja que esta Direccion se pronuncie, con caracter previo a
su resolucion sobre el fondo del asunto, sobre tres cuestiones que resultan esenciales: el
objeto del procedimiento, su naturaleza asi como el conjunto normativo que le sea de
aplicacion.

2. Como ha afirmado este Centro Directo en sus RR. de 7 y 9-3-2016, el objeto
de este expediente no reside en resolver las numerosas cuestiones que las partes
involucradas han puesto de manifiesto de modo reiterado en los distintos escritos que se
han presentado y a que se hace referencia en los hechos. La existencia de un conflicto
social entre la representacion del socio que realiza la solicitud y el que ha sido
administrador de la sociedad resulta evidente.
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Conviene por tanto aclarar desde el primer momento que el objeto de este
expediente tiene el limitado alcance definido por el art. 169 de la Ley de Sociedades de
Capital: determinar si concurren 0 no los requisitos para la convocatoria de Junta
General de sociedad de capital por el Registrador mercantil. La competencia de esta
Administracion viene limitada por tal objetivo sin que pueda resolver cuestiones que
por su naturaleza compete conocer a los Tribunales de Justicia en cuyo ambito, por el
procedimiento correspondiente y de acuerdo a las normas que sean de aplicacién, deben
ser planteadas (art. 117 de la constitucion Espafiola en relacion a los arts. 2 'y 9.2 de la
L.O. 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial).

Consecuentemente, no se llevara a cabo ningun pronunciamiento en relacién a
las cuestiones planteadas por las partes en este expediente y que son ajenas a su
naturaleza y objeto, como puedan ser las siguientes: La validez de las inscripciones
practicadas en el Registro Mercantil, la valoracion de la conducta de las partes
involucradas y las consecuencias juridicas que de ello puedan derivarse, la validez de
los acuerdos adoptados por los érganos sociales o cual pueda ser el alcance de los
procedimientos judiciales existentes entre las partes. Ninguna de dichas cuestiones o de
otras similares puede ser analizada en este expediente que tiene el limitado alcance
expuesto, sin perjuicio de que la parte que considere que se ha producido conculcacién
o fraude de Ley, abuso de Derecho o que de cualquier modo considere que su situacién
juridica no es debidamente respetada tiene abierta la via jurisdiccional para que en un
procedimiento plenario, con audiencia de las personas interesadas y con plenitud de
medios de prueba alegue lo que estime oportuno en su defensa, sin perjuicio de
cualquier otra accién que pudiera corresponderle.

3. Las mismas Resoluciones a que se ha hecho referencia en el apartado anterior
ponen de manifiesto como la atribucién competencial a los Registradores mercantiles
Ilevada a cabo por la reforma que de la Ley de Sociedades de Capital ha llevado a cabo
la disposicion final decimocuarta de la Ley de la Jurisdiccion Voluntaria, no debe
confundirse con la de calificacion que le atribuye el art. 18 del Cdédigo de Comercio,
gue constituye el nucleo de su funcion y que se rige por las reglas generales contenidas
en el propio Codigo y en sus normas de desarrollo. La competencia de tramitar el
expediente de convocatoria de Junta General de una sociedad de capital debe
encuadrarse entre aquellas a las que se refiere el art. 16.2 del Cddigo de Comercio y que
vienen desarrolladas en el Titulo Tercero del Reglamento del Registro Mercantil que
expresivamente se denomina «De otras funciones del Registro Mercantil».

Esta Direccidon General ha afirmado en multiples ocasiones en sede de recursos
en materia de nombramiento de auditores a instancia de la minoria (vid. Resoluciones
de 26 de junio y 28-7-2014, por todas), asi como en materia de generacién o renovacion
del cddigo identificador de persona juridica (vide resolucion de 16-7-2015), que
determinadas funciones encomendadas legalmente al Registrador se encuadran en esas
«otras funciones del Registro», a que se refiere el art. 16.2 del Codigo de Comercio,
funciones que son distintas de las relativas a la inscripcion de los empresarios y sus
actos (art. 16.1 del Cdédigo de Comercio). A diferencia de ésta, presidida por la funcién
calificadora como control de legalidad que en aras del interés publico a que responde la
publicidad registral es llevado a cabo por el Registrador mercantil de forma unilateral y
objetiva, en los expedientes sobre nombramiento de auditores existe un foro de
contraposicion de intereses que ha de resolver el Registrador como organo de la
Administracion (Resolucién de 15-7-2005). De este modo, la decision del Registrador
Mercantil declarando la procedencia de la convocatoria de Junta General no tiene el
caracter de calificacion registral, sino que es un acuerdo adoptado por quien en este
procedimiento regulado en los arts. 350 y siguientes del Reglamento del Registro
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Mercantil es la autoridad publica competente para resolver la solicitud (RR. de 13-1-
2011 y 10-7-2013, entre otras). De aqui se derivan importantes consecuencias como son
el escaso rigorismo formal del procedimiento (por todas, Resolucién de 21-7-2010), la
existencia de un sistema de recursos distinto del previsto para la calificacion registral, y
la aplicacién subsidiaria de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, en lo no
previsto por una norma especifica.

La misma doctrina es aplicable al expediente registral a través del que se da
respuesta a la solicitud prevista en el art. 169 de la Ley de Sociedades de Capital. En
definitiva, que como ocurre con la competencia de nombramiento de expertos
independientes y auditores o la de gestionar el denominado codigo identificador de
entidades juridicas, la de convocar juntas generales no es propiamente una funcion de
calificacion.

4. Finalmente, las Resoluciones de continua referencia pusieron de manifiesto
como la ausencia de un procedimiento registral especifico para que el Registrador
mercantil lleve a cabo el ejercicio de su competencia, a la espera de una futura reforma
del Reglamento del Registro Mercantil, merecié la atencion de esta D.G.R.N. que en su
resolucion de contestacion de consulta de 20-11-2015, puso de manifiesto como en
relacién al procedimiento que debe seguirse para tramitar expedientes desjudicializados
de Jurisdiccion Voluntaria por el Registrador Mercantil suele existir en la Ley, en los
distintos expedientes, una remision expresa a lo previsto para ello en el Reglamento del
Registro Mercantil. Asi, en el art. 40 del Cédigo de Comercio; arts. 139 y 140 de la Ley
de Sociedades de Capital; art. 266.2 de la Ley de Sociedades de Capital; art. 377 de la
Ley de Sociedades de Capital; art. 381.2 y art. 422 de la Ley de Sociedades de Capital.
Falta sin embargo remision expresa al Reglamento del Registro Mercantil en los
supuestos de convocatoria de junta por el Registrador (cfr. arts. 169 y 170 de la Ley de
Sociedades de Capital) o en la separacién y sustitucion de liquidadores (arts. 380 y 389
de la Ley de Sociedades de Capital). En estos casos de ausencia de una remision expresa
al Reglamento del Registro Mercantil es preciso entender que se aplicard el
procedimiento que alli estuviere contemplado. De hecho, en materia de convocatoria
registral de junta, nada se dice sobre las normas a las que se ajustara el procedimiento vy,
sin embargo, en sede de convocatoria de asamblea el art. 422.3 de la Ley de Sociedades
de Capital si se contiene una expresa remision al Reglamento del Registro Mercantil.

Mientras no se dicte un nuevo Reglamento del Registro Mercantil habra que
aplicar las reglas de procedimiento que por su funcion y naturaleza sean idoneas. El
modelo de referencia de procedimiento registral que debe servir de marco para tramitar
estos expedientes es el establecido en el Capitulo Il del Titulo 111, del nombramiento de
expertos y de auditores de cuentas, arts. 338 y siguientes del Reglamento del Registro
Mercantil y muy especialmente, habida cuenta que debe darse traslado a la sociedad
debiéndose permitir al empresario o sociedad formular oposicién, lo establecido en
cuanto a auditores en los arts. 350 y siguientes del Reglamento del Registro Mercantil.

A diferencia del procedimiento previsto en materia de nombramiento de
expertos independientes por el Registrador Mercantil (en que solo se contempla la
posibilidad de formular oposicién en el caso de la recusacion del nombrado), en el de
nombramiento de auditores siempre ha existido un tramite por escrito de audiencia que
permite ventilar la contradiccion dentro del procedimiento. Se trata de una controversia
que carece de relevancia contenciosa en los términos del art. 1.2 de la Ley de
Jurisdiccion Voluntaria y que, a diferencia de lo previsto en la vieja Ley de
Enjuiciamiento Civil de 1881, no obliga a acudir a la jurisdiccion contenciosa (vid. art.
17.3 2.° de la Ley de Jurisdiccion Contencioso Administrativa).
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Consecuentemente se aplicaran, en primer lugar, las reglas particulares del
procedimiento previsto en materia de auditores (que contiene un mecanismo
procedimental para solventar la audiencia de la sociedad) contenidas en los arts. 350 y
siguientes del Reglamento del Registro Mercantil. En lo no previsto, cabe la aplicacién
supletoria de primer grado de lo establecido en el propio Reglamento del Registro
Mercantil en materia de nombramiento de expertos independientes (vid. art. 364 del
Reglamento del Registro Mercantil). Hay una aplicacion supletoria de segundo grado de
lo establecido en el procedimiento registral comun e hipotecario (vid. art. 80 del
Reglamento del Registro Mercantil sobre remision al Reglamento Hipotecario) y, en fin,
en lo no previsto adn, cabe entender con la doctrina D.G.R.N. en materia de expedientes
de expertos y auditores, que existe una supletoriedad de tercer grado de la legislacién
acerca del procedimiento administrativo coman.

5. A la luz de las consideraciones anteriores el recurso no puede prosperar.
Resultando del expediente que en el folio registral de la sociedad consta el cese del
administrador Unico y que la sociedad se encuentra en situacion de acefalia la situacion
de hecho se enmarca en la prevision del art. 171 de la Ley de Sociedades de Capital.
Consta igualmente que el entonces administrador fue notificado de la solicitud de
convocatoria y que ejercié su derecho a oponerse a la solicitud. Es cierto que en la
notificacion que se le hizo no constaba ni la posibilidad de oponerse ni el plazo para
ejercitar dicha opcion, pero no lo es menos que dicha situacion, contraria a Derecho, no
le ha impedido su ejercicio en la forma legalmente prevista.

Para que asi hubiera sido habria sido preciso que el error u omision en la
notificacién impidiera efectivamente al recurrente el ejercicio de las posibilidades de
actuacion que le presta el ordenamiento juridico.

En el supuesto que constituye el objeto de este expediente el recurrente ha
podido alegar en fase de oposicion y en fase de recurso los motivos que ha tenido por
conveniente, motivos basados en unos datos de hecho incontrovertidos, por lo que no
cabe reconocer la existencia de un motivo de nulidad.

Esta doctrina es plenamente congruente con la muy asentada en la materia por
nuestro Tribunal Constitucional que en su reciente sentencia de 28-1-2013 recuerda que:
«Esto determina que la supuesta lesion de los derechos a la tutela judicial efectiva sin
indefension (art. 24.1 CE [R.C.L. 1978, 2836]) y a un proceso con todas las garantias
(art. 24.2 C.E.) que denuncian los recurrentes resulte ser un reproche meramente formal
y retorico, carente, por lo tanto, de acuerdo con una reiterada doctrina de este Tribunal,
de la imprescindible relevancia constitucional, ya que es igualmente doctrina reiterada y
conocida de este Tribunal la que sefiala que -de producirse no toda infraccion o
irregularidad procesal cometida por los 6rganos judiciales provoca inevitablemente un
perjuicio material en los derechos de defensa que corresponden a las partes en el
proceso (por todas, recientemente S.T.C. 42/2011, de 11 de abril [R.T.C. 2011, 42], F.
2). Como subraya por su parte la S.T.C. 85/2003, de 8 de mayo, F. 11, lo relevante a
estos efectos es determinar si -en este caso esa supuesta irregularidad procesal caus6 un
perjuicio real y efectivo en las posibilidades de defensa..., privando o limitando su
facultad de alegar y justificar sus derechos e intereses.»

En definitiva no puede pretenderse la declaracion de nulidad de unas actuaciones
de cuya existencia tuvo conocimiento quien podia ser afectado por ellas y en las que ha
tenido la oportunidad de llevar a cabo las alegaciones que ha estimado oportunas en
defensa de su posicion juridica.

En definitiva y como ha reiterado el Tribunal Constitucional, el defecto de
comunicacion o de motivacion resulta constitucionalmente irrelevante sino impide la
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debida tutela del interesado teniendo expedito el ejercicio de los derechos legalmente
reconocidos (S. 13-11-2000).

6. Procede en consecuencia la confirmacion de la resolucion del Registrador
mercantil de fecha 23-3-2016 por la que se acuerda la procedencia de convocatoria de
junta si bien dada la suspension que de la misma se llevé a cabo por la posterior de
fecha 27 de abril de este mismo afio, con la advertencia de que debe fijarse nueva fecha
para su celebracion con el orden del dia propuesto y con determinacion de las
circunstancias a que se refiere el art. 170 de la Ley de Sociedades de Capital.

A salvo lo que se dira, ninguna de las afirmaciones que de contrario hiciera el
recurrente en su dia pueden ser objeto de analisis en el ambito de este procedimiento.
Como resulta de la diccién del art. 170 de la citada Ley no procede recurso contra la
resolucion del Registrador mercantil por la que acuerda la procedencia de convocatoria
de Junta. Dicho precepto tiene la evidente finalidad de facilitar al maximo el ejercicio
por la junta general de socios de las facultades reconocidas en la Ley una vez que el
Registrador mercantil constata que la situacion de hecho es conforme a las previsiones
de los arts. 169 o 171 de la propia Ley y sin perjuicio de que, quien ostente
legitimacion, acuda a los Tribunales de Justicia si considera que la convocatoria
acordada es contraria a derecho (arts. 204 y 206 de la Ley de Sociedades de Capital).

También es preciso puntualizar que la prevision del art. 170 de la Ley de
Sociedades de Capital no impide, como se ha puesto de manifiesto en este expediente,
el ejercicio del derecho de recurso por causa de pedir basada en motivos de nulidad de
la propia resolucion del Registrador (vide art. 62 de la Ley 30/1992, de 26 noviembre de
Régimen Juridico y Procedimiento Administrativo Comun y la resolucion de este
Centro de fecha 25-4-2016 en materia de convocatoria de junta). No obstante, ni
siquiera en este supuesto la interposicién del recurso implica per se la suspensién de los
efectos de la resolucion del Registrador (vide art. 111 de la propia Ley de
procedimiento), quedando incélume, en su caso, la legitimacion para solicitar la
declaracion judicial de nulidad de los acuerdos adoptados en los términos a que se ha
hecho referencia anteriormente.

De los motivos de recurso alegados por el recurrente solo dos tienen
trascendencia a los efectos de los arts. 62 y 63 de la Ley 30/1992, de 26 noviembre:
uno, el relativo a los defectos de la notificacion que se le hizo en su dia sobre la
existencia de solicitud de junta ya ha sido debidamente contestado; el otro, relativo a la
falta de competencia del Registrador para actuar por si solo, sin la concurrencia del
Letrado de la Administracion de Justicia, es insostenible. Pretender que la diccién literal
del art. 171 de la Ley de Sociedades de Capital impone, en contra de la finalidad de la
Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccion Voluntaria (que constan por extenso en su
Exposicion de Motivos), la actuacion conjunta de Registrador mercantil y Letrado de la
Administracion de Justicia no puede ser mantenido sin violentar no solo el espiritu de la
Ley sino su propia letra (vide arts. 118 y 119 de la Ley de Jurisdiccién Voluntaria en
relacion con los arts. 169 y 170 de la Ley de Sociedades de Capital).

En su virtud, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la resolucion del Registrador mercantil de Navarra, don A.F.M. de fecha 23-
3-2016 en los términos que resultan de las con-sideraciones anteriores.

Lo que, con devolucidon del expediente, traslado a \V.S. para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significandoles que esta
resolucion, que pone fin a la via administrativa, podra ser impugnada ante la
jurisdiccion civil ordinaria, previa la correspondiente reclamacién administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los arts. 120 a 124 de la Ley de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.
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Madrid, 15 de junio de 2016.

EL Director General de los Registros y del Notariado,
Fdo.: Francisco Javier Gomez Galligo.

Registro Mercantil de Navarra.
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14/01/2015
NOMBRAMIENTO DE AUDITOR.
HECHOS:

Resolucién de 14 de enero de 2015.

En el expediente 127/2011 sobre nombramiento de auditor a instancia de un
socio de «Parking Polis, S.A.».

I Como consecuencia de la solicitud de un socio de la sociedad «Parking
Polis S.A.» llevada a cabo para que se nombrara auditor de cuentas a fin de verificar las
cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2010, el Registrador Mercantil de Madrid
n° 10 acordo, en fecha 16-4-2011, la procedencia del nombramiento.

Impugnada la anterior Resolucion, La Directora General de los Registros y del
Notariado la confirmé mediante su R. 19-12-2011. EIl subsecretario del Ministerio de
Justicia por su parte desestimo por R. 26-10- 2012, la reclamacién previa al ejercicio de
la accion civil.

I El auditor nombrado por el Registrador Mercantil de Madrid presenta el
dia 27-5-2014 un escrito fechado el dia anterior por el que manifiesta que durante la
fase preparatoria de la auditoria de cuentas han surgido discrepancias insalvables entre
las partes por lo que han decidido poner fin a su relacién, afirmando su confomidad en
que el Registro Mercantil lleve a cabo la designacion de un nuevo auditor para la
verificacion de las cuentas de 2010.

El Registrador Mercantil de Madrid n° 10, don J.G.S. contesté mediante escrito
de fecha 26-6-2014 en el sentido de que dicha pretension no es aceptable pues aceptado
el cargo de auditor esta obligado a llevarlo a cabo de acuerdo a la normativa sobre
Auditoria de Cuentas y del Reglamento del Registro Mercantil sin que proceda un
sucesivo nombramiento transcurridos mas de dos afios desde la designacion de aquél.

Il Notificada la anterior a la sociedad, la administradora Unica presenta
escrito en el Registro Mercantil de Madrid de fecha 21 -7-2014 en el que solicita que, a
la luz del escrito del auditor, se proceda al nombramiento de uno nuevo a fin de
verificar las cuentas sociales correspondientes al ejercicio 2010.

El Registrador Mercantil de Madrid n° 10, don J.G.S. dict0 R. 11-8-2014 en la
que rechaza la pretensién por cuanto la renuncia del auditor no esta prevista legalmente
y porque el nombramiento llevado a cabo el dia 31-1-2012 se hizo en virtud de
Resolucion de esta Direccion General de los Registros y del Notariado de fecha 19-12-
2011, confirmada por el subsecretario del Ministerio de Justicia. Afiade que consta en el
expediente escrito del auditor renunciante de fecha 27-2-2012 en el que manifesto la
imposibilidad de llevar a cabo los trabajos de auditoria por cuanto la sociedad no le
facilité las cuentas sociales con lo que el expediente quedd cerrado en virtud de la
prevision del art. 361 del Reglamento del Registro Mercantil. El Registrador afirma que
no procede un nombramiento sucesivo de auditores cuando existe conflicto entre las
partes y sin perjuicio del derecho que asiste a las partes del ejercicio de las iniciativas o
acciones que les correspondan (recusacion o impugnacion de honorarios).

v Dofia M.L.O.G., en calidad de administradora Unica de la sociedad
«Parking Polis S.A.» por escrito de fecha 6-10-2014, que tuvo entrada el dia 8-10-2014
en el Registro Mercantil de Madrid, interpuso recurso de alzada ante esta Direccion
General contra dicha Resolucion, en base a los siguientes argumentos: 1.° Que la
solucion propuesta por el Registrador Mercantil es inviable pues ni el auditor estaba en
causa de recusacion ni el Registrador habia sefialado honorarios conforme al art. 362 del
Reglamento del Registro Mercantil. 2.° Que el Registrador sefiala que el expediente esta
cerrado y al mismo tiempo que se esta retrasando la satisfaccion del derecho del
minoritario lo cual es contradictorio. 3.° Que es cierto que la renuncia del auditor no
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esta prevista pero tampoco lo esté el fallecimiento y evidentemente es una situacion que
se produce y que debe desembocar en un nuevo nombramiento, solucion que es la
aplicable a la renuncia. 4.° Que la situacion planteada provoca perjuicios a la sociedad y
la sitta en indefension.

FUNDAMENTOS DE DERECHO.:

Vistos los arts. 89,107 y 113 de la Ley de Reégimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, 265.2 de la Ley
de Sociedades Capital y 350 y siguientes del Reglamento del Registro Mercantil asi
como las resoluciones citadas en el texto.

1. Procede la desestimacion del recurso y la confirmacion de la Resolucién
del Registrador Mercantil de que no procede el nombramiento de un nuevo auditor.

Esta Direccidn ha tenido ocasion de pronunciarse en diversas ocasiones (vide
RR. 2-7-1993, 2-7- 2003, 13-4-2005 y 30-6-2009), sobre el alcance del procedimiento
de nombramiento de auditores previsto en la Ley cuya instruccion y Resolucion se
confia a los Registradores mercantiles.

De acuerdo con dicha doctrina la prevision de la Ley (art. 265.2 de la Ley de
Sociedades de Capital), es proporcionar a los socios minoritarios un procedimiento
sencillo y &gil con que hacer efectiva su pretension de obtener la verificacion de las
cuentas anuales. El procedimiento, que viene regulado en los arts. 350 y siguientes del
Reglamento del Registro Mercantil, agota su finalidad con la Resolucién del
Registrador Mercantil por la que acepta o rechaza la pretension de que se nombre
auditor. De aqui que cualquiera que sea el resultado posterior al nombramiento y las
muy diversas vicisitudes que puedan producirse en las relaciones entre sociedad y
auditor, el procedimiento no llega mas alld y la actuacién del Registrador queda al
margen de las actuaciones que se hayan llevado a cabo. De aqui que el art. 361 (con una
diccion que no es ciertamente la mas afortunada), afirme que tanto si se ha realizado la
auditoria como si no ha sido asi por causa ajena a la voluntad del auditor, el expediente
queda cerrado.

Como afirman las resoluciones citadas, el procedimiento ante el Registrador
Mercantil finaliza, en cualquier caso, decidiendo si procede designar o no un auditor por
el Registrador Mercantil. La solicitud del socio minoritario, de estimarse, finaliza con el
nombramiento de un auditor sin que el Registrador pueda ir mas alla e incidir en el
ambito del cumplimiento de las obligaciones que, en relacion a las cuentas anuales,
incumbe tanto a los administradores como al auditor (Cfr. arts. 253 y 270 de la Ley de
Sociedades de Capital en relacion al art. 3 de la Ley de Auditoria) y a las consecuencias,
en su caso, del incumplimiento, entre las que desde luego destacarian con luz propia la
imposibilidad de acceso de las cuentas a deposito (arts. 279 de la Ley de Sociedades de
Capital y 378 del Reglamento del Registro Mercantil) y la consiguiente posibilidad de
sancion, previa incoacion del correspondiente expediente sancionador (arts. 221 de la
Ley de Sociedades Anonimas y 370 y 371 del Reglamento del Registro Mercantil).

2. A la luz de las anteriores consideraciones, ninguno de los argumentos de
contrario pueden ser aceptados.

En primer lugar, porque aunque es cierto que el art. 362 del Reglamento del
Registro Mercantil hace referencia a que el Registrador fijara la remuneracion del
auditor o al menos los criterios para fijarla lo cierto es que dicha prevision carece de
respaldo legal (art. 355 de la Ley de Sociedades de Capital), asi como de consecuencias
dentro del procedimiento registra! al que resulta ajeno. Como afirmara la R. 21-2-2011
no ha previsto el legislador ningin procedimiento que permita a las sociedades
afectadas por el nombramiento registral de auditor de cuentas impugnar ante el
Registrador Mercantil o ante este Centro Directivo los honorarios solicitados por este.
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Si la sociedad, considera que dichos honorarios se desvian de las tarifas establecidas por
el Colegio Profesional correspondiente deberd impugnarlos ante esa misma Corporacion
0 ante la instancia judicial que corresponda. Téngase en cuenta que como recoge el art.
8 del R.D. 1.517/2011, de 31-10-2011, por el que se aprueba el Reglamento que
desarrolla el texto refundido de la Ley de Auditoria de Cuentas, se trata de una materia
propia del Derecho de obligaciones y que debe formar parte del contrato celebrado entre
las partes. En consecuencia la falta de determinacion de la remuneracion del auditor
carece de la trascendencia en este expediente que pretende la sociedad recurrente como
carece de relevancia un hecho negativo como es la inexistencia de recusacion o de
motivo para recusar.

En segundo lugar, y como ha quedado expuesto por extenso, no puede
pretenderse que el expediente por el que se accedié al nombramiento de auditor para la
verificacion de las cuentas del ejercicio 2010 siga abierto indefinidamente a resultas de
las vicisitudes que vayan surgiendo entre las partes y el auditor. En su dia se resolvio la
procedencia del nombramiento de auditor y dicha resolucion gan6 firmeza en via
administrativa por lo que no procede que en el ambito de un procedimiento cuya Unica
finalidad es decidir si procede o no ese nombramiento, se entren a conocer cuestiones
ajenas y posteriores a dicha circunstancia.

En tercer lugar y por la misma causa no procede entrar en el conocimiento de las
consecuencias juridicas que haya de tener la renuncia del auditor. Este Centro Directivo
sin embargo entiende que debe de hacer un pronunciamiento sobre la cuestién porque el
escrito de recurso parte de una afirmacion erronea como es que dicha circunstancia no
esta prevista en el ordenamiento. Lo cierto es que si lo esta y en un sentido bien distinto
al que resulta del escrito. Afirma el art. 3.2 del R.D.Legislativo 1/2011, de 1-7-2011 por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Auditoria de Cuentas que: «La falta de
emision del informe de auditoria o la renuncia a continuar con el contrato de auditoria,
tan sélo podra producirse por la existencia de justa causa y en aquellos supuestos en los
que concurra alguna de las siguientes circunstancias: a) Existencia de amenazas que
pudieran comprometer de forma grave la independencia u objetividad del auditor de
cuentas o de la sociedad de auditoria, de acuerdo con lo dispuesto en la Seccion | del
Capitulo I11. b) Imposibilidad absoluta de realizar el trabajo encomendado al auditor de
cuentas o sociedad de auditoria por circunstancias no imputables a éstos. La simple
lectura de dicho articulo (y del art. 7 del reglamento que lo desarrolla), pone de
manifiesto que la renuncia a la realizacion del trabajo de auditoria si que esta
debidamente regulada en nuestro ordenamiento, exclusivamente para los supuestos
contemplados en la Ley y con las consecuencias en ella prevista que no incluyen la
designacion de un nuevo auditor cuando aquella fuere obligatoria».

Finalmente si la sociedad esta sufriendo un perjuicio por la situacion generada
por la falta de emision de informe de auditoria es cuestion ajena por completo al objeto
de este expediente y que podra dar lugar, en su caso, al ejercicio de las acciones que
legalmente correspondan sin que la sociedad pueda alegar por este s6lo motivo hallarse
en situacion de indefension. Como resulta por extenso de los hechos y del expediente, la
sociedad ha podido alegar en todo momento lo que ha tenido por conveniente y ha
hecho uso legitimo del sistema de recursos previsto en el ordenamiento recibiendo cabal
y motivada contestacion de las distintas autoridades ante quien ha ejercido su derecho.
Consecuentemente su posicion juridica ha sido respetada en todo momento y la
alegacion de indefension no puede ser estimada en este procedimiento.

En su virtud, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la Resolucion del Registrador Mercantil de Madrid n° 10, don J.G.S. de fecha
11-8-2014.
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Lo que, con devolucion del expediente, traslado a V.S. para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significandoles que esta
Resolucion, que pone fin a la via administrativa, podra ser impugnada ante la
jurisdiccion civil ordinaria, previa la correspondiente reclamacion administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los arts. 120 a 124 de la Ley de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Madrid, 14 de enero de 2015.

El Director General de los Registros y del Notariado,

Fdo.: Francisco Javier Gomez Galligo.

Sr. Registrador Mercantil n° X de Madrid.
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24/01/2013
NOMBRAMIENTO DE AUDITOR.
HECHOS:

Resolucion de 24 de enero de 2013.

En e expediente 52/2012 sobre nombramiento de auditor de cuentas para
determinar el valor aproximado de las participaciones sociales a instancia de uno socio
de <HABITAT ELCHE, S.L.»

I D, A.F.E. present6 un escrito en € Registro Mercantil de Alicante, el 10
de febrero de 2012 solicitando e nombramiento de un auditor de cuentas para
determinar el valor aproximado de sus participaciones sociales en la entidad mercantil
«HABITAT ELCHE, S.L.», con € fin de transmitirlas, gercitando e derecho de
separacion del socio, reconocido por el articulo 346.1 ay c, asi como del articulo 370.3
de la Ley de Sociedades de Capital. Adjuntaba a su escrito copia de acta autorizada el 2
de enero de 2012, por €l Notario de Elche, Don D.T.L., 8 de protocolo, copia del acta
autorizada €l 27 de enero de 2012, por e Notario de Elche, Don F.T.L., 243 de
protocolo, copia de acta autorizada €l 31 de enero de 2012, por el Notario de Elche, Don
D.T.L., 107 de protocolo, copia de sendas cartas de 2 de febrero de 2012 y 1 de febrero
de 2012, dirigidas a los Procuradores Dofia M.J.M.M.y Don M.P.E., copia de diligencia
de ordenacién de 26 de enero de 2012, del Juzgado de lo Mercantil Tres de Alicante,
sede en Elche y copia de contestacion a demanda presentada al Juzgado de o Mercantil
Tres de Alicante, con sede en Elche de 27 de junio de 2011.

1 La sociedad, a través de su administrador solidario, Eduardo Jaén
Gonzalez, se opuso a dicha pretensién alegando, en esencia:

1.° Que €l solicitante no retine los requisitos establecidos en los articulos 346 y
370 de la L.S.C. para gjercitar € derecho de separaciéon social, dado que no se ha
producido modificacion sustancial del objeto social, ni tampoco una reactivacion de la
sociedad. 2.° Que la sociedad continta dedicada al mismo objeto social que antes de la
ampliacién, esto es, a promociones inmobiliarias. Asi consta en el informe preceptivo
emitido por la sociedad. 2.° Que € solicitante de la auditoria no se opuso a la
modificacion, consistente en el alquiler de un inmueble propiedad de la sociedad, en vez
de laventa, si bien pretendia que se arrendara fuera de los Estatutos, |o que habria dado
lugar a nuevas acciones judiciales por su parte. 3.° Que, por lo que se refiere a
fundamento alegado, en base a los articulos 346 y 370 de la L.S.C., e dltimo de estos
preceptos que es resultado del primero, establece en su nimero 3 que «El socio que no
hubiera votado a favor de la reactivacion tiene derecho a separarse de la compafia».
Pues bien, la sociedad nunca fue disuelta, por |0 que no existe tampoco posibilidad de
reactivacion.

1 El Registrador Mercantil de Alicante, con fecha de 28 de febrero de
2012, acordd desestimar la solicitud. Sefial6 1. El derecho a solicitar e nombramiento
de Auditor de cuentas parala valoracion de las participaciones o acciones del socio, que
gjercite el derecho de separacién viene reconocido en €l Art.353 de laLey de sociedades
de capital. 2. El derecho de separacion viene reconocido en la Ley, en € Art. 346 y
ademés para €l caso de reactivacion de sociedad disuelta en € articulo 370 de dicho
cuerpo legal. El Art. 353.1 de la Ley de Sociedades de Capital establece como supuesto
para la valoracion de las acciones, en caso de separacion de socio, por un auditor de
cuentas distinto del de la sociedad designado por el Registrador mercantil «la falta de
acuerdo entre la sociedad y €l socio sobre el valor razonable de las acciones o sobre las
personas que hayan de valorarias y €l procedimiento a seguir para su valoracion»,
presupuesto que no se da en el caso que nos ocupa en que el desacuerdo entre el socio y
la sociedad no versa sobre ninguno de los puntos indicados en el precepto sino sobre la
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existencia o no de la causa de separacion, controversia que corresponden resolver no al
Registrador Mercantil sino alos Tribunales de Justicia.

v Contra dicha resolucion e solicitante de la auditoria para determinar €l
valor aproximado de sus participaciones sociales interpuso en tiempo y forma recurso
de alzada ante esta Direccidn General, alegando, en sintesis: 1.° Que cuando laley habla
de sustitucién o modificacion sustancial del objeto social supone gque estamos dentro del
mismo objeto en sentido amplio, en este caso, «actividad inmobiliaria» pero hay que
valorarse dicha modificacién tiene entidad suficiente para considerarla modificacion
sustancial. El articulo 349 de la L.S.C. exige a propio Registrador redlizar una
calificacion suficiente del titulo y de si la modificacion del objeto social llevada a cabo
en la Junta general de 2 de enero de 2012 es o no sustancial. De considerar que asi es no
puede inscribir € titulo, conforme a este articulo. 2.° Que no pudo locaizar a la
sociedad y comunicar €l gercicio del derecho de separacion, por lo que solicitd al
Registrador Mercantil e nombramiento de un auditor de cuentas para determinar el
valor de sus participaciones sociales. 3.° Que €l objeto social era mucho més restringido
gue el gue resulta de lamodificacion, de tal manera que, originariamente el objeto social
era «la construccion, promocion y venta de edificios» y, tras la modificacion operada, €l
objeto es: @) compraventa de terrenos cualquiera que sea su clasificacion urbanistica; b)
gestion urbanistica de éstos encaminada a su clasificacion o cambio de uso; c) la
redaccion y tramitacion de figuras e instrumentos de planeamiento y ejecucion
urbanistica; d) la urbanizacion de terrenos; €) la prestacion de servicios inmobiliarios de
cualquier indole, incluidos asesoramiento, gestion y mediacion en actuaciones
urbanisticas; f) la compraventay arrendamiento de todo tipo de inmueblesy edificio; g)
la rehabilitacion, restauracion o acondicionamiento de inmuebles para su posterior venta
o aquiler. En conclusién si ha habido una importante modificacién sustancial del objeto
social. 4.° Que &l segundo motivo para gjercitar el derecho de separacion es el relativo a
la reactivacion de la sociedad, a respecto se ha de sefidlar que existe un procedimiento
judicia donde se ha demandado la disolucion de la sociedad que esta pendiente de
sentencia. La propia sociedad asi o manifiesta en el punto 3°in fine del informe de los
administradores. 5.° Que, consecuentemente con |o expuesto, esta plenamente facultado
por laley paragjercitar su derecho de separarse de la sociedad.

FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Vistos los articulos 346, 349, 353 y 370 de la Ley de Sociedades de Capital, 351
y siguientes y 363 del Reglamento del Registro Mercantil y, entre otras, las
Resoluciones de la Direccion General de los Registrosy del Notariado de 26 de febrero
de 1993, 20 de enero de 1998 y, como mas reciente, la de 2 de marzo de 2002, 17 de
octubre de 2006, 2 de diciembre de 2009 y 5 de octubre de 2011.

1.° Con carécter previo, se ha de sefidlar que, en contra de lo mantenido en el
acuerdo recurrido, € Registrador Mercantil debe determinar en su resoluciéon si
concurre 0 no causa legal para e gercicio del derecho de separacion, dado que,
conforme a lo dispuesto en € articulo 363 del Reglamento del Registro Mercantil, €
nombramiento de auditor para determinar e valor aproximado de las acciones o
participaciones sociales solo procede en los casos establecidos en la ley. Y, en
aplicacion de dicho precepto, este Centro Directivo ha mantenido en reiterada doctrina
gue este derecho no se puede gercitar, sin mas, por cualquier socio con € fin de
conocer el valor de sus acciones 0 participacionesy, por tanto, que necesariamente tiene
gue concurrir la circunstancia de tratarse de un supuesto de los tasados por la Ley, dado
gue su gercicio vaindisolublemente unido a estos supuestos legales.

2° Sin perjuicio de lo anterior, también se ha mantenido que para su
procedencia, se ha de acreditar ante el Registrador Mercantil del domicilio social que el
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socio que desea separarse de la compaia ha gjercitado su derecho notificando a ésta su
propésito, asi como el procedimiento de valoracion de participaciones sociales o la
persona que debe realizar la valoraciéon o, en todo caso, € precio que atribuye a las
mismas. Este requisito de procedimiento necesario para gercitar el derecho a solicitar
del Registrador Mercantil el nombramiento de un auditor de cuentas no se ha cumplido
por e solicitante, dado que, como é mismo mantiene en el escrito de interposicion del
recurso, a no poder localizar ala sociedad y comunicar su decisién de separarse, opto
por solicitar directamente al Registrador Mercantil el nombramiento de auditor con la
finalidad ya expresada.

En su virtud, Esta Direccion General ha resuelto desestimar, en los términos que
resultan de esta resolucion, el recurso de alzada interpuesto por D, A.F.E., solicitante
del nombramiento regstral de auditor para determinar €l valor de sus acciones, contrala
decision Registrador Mercantil de Alicante, con fecha 28 de febrero de 2012.

En su virtud, con devolucion del expediente, trasdado a V.S. para su
conocimiento y a fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significandoles
gue esta resolucion, que pone fin a la via administrativa, podra ser impugnada ante la
jurisdiccion civil ordinaria, previa la correspondiente reclamacion administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 120 a 124 de la Ley de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicasy del Procedimiento Administrativo Comun.

Madrid, 24 de enero de 2013. El Director General,

Joaquin Rodriguez Hernandez

Sr. Registrador Mercantil de Alicante.
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03/11/2016
EXPERTO INDEPENDIENTE PARA VALORACION DE ACCIONES.
SINTESIS DE DOCTRINA:

Resolucién de 3 de noviembre de 2016.

En el expediente 136/2016 sobre nombramiento de auditor a instancia de un
socio de...

Registro: Madrid.

Palabras clave: experto independiente, valoracion acciones.

Hechos: Se solicita por una sociedad la designacion de un experto independiente
para la valoracion de la propia sociedad a los efectos de determinar el precio de las
acciones ante una oferta recibida para la transmision, entre accionistas, de una parte de
ellas.

El registro desestima la solicitud.

La sociedad recurre alegando que ante el deseo de determinados accionistas de
vender sus acciones se puso en conocimiento de la sociedad y, en cumplimiento de los
estatutos, varios socios han manifestado su deseo de adquirir las acciones expresando su
disposicion a comprar las acciones que a prorrata les corresponden, mostrando su
disconformidad con el precio pedido, y solicitando que se proceda a cumplir lo previsto
en el art. 11 de dichos Estatutos para esta eventualidad.

Doctrina: La D. G. desestima el recurso.

Se basa para ello en el principio de tipicidad que rige en el R.M. en virtud del
cual el registrador solo es competente en aquello especificamente establecido en la Ley
y en que es reiterada doctrina del C.D. que «no procede el nombramiento de auditor
para la determinacién del valor de las participaciones, salvo en los casos establecidos
por la Ley (art. 363 del R.R.M.) o, en su caso, de disponerlo asi los estatutos sociales».

En el caso planteado, segun los estatutos, en caso de desacuerdo en cuanto al
valor de las acciones el precio debe fijarlo el auditor de la sociedad y sélo en su defecto
el auditor designado por el RM competente y dado que la sociedad de que se trata tiene
inscrito un auditor vigente, es claro que no procede el nombra-miento.

Comentario: De esta resolucion resulta claramente la posibilidad de que los
estatutos establezcan que la valoracion de las participaciones pueda ser hecha por un
auditor designado por el RM y ello aunque exista auditor de la sociedad, pues el
nombramiento registral garantiza una mayor independencia del auditor.

HECHOS:

En el expediente 136/2016 sobre nombramiento de experto independiente para la
valoracion de participaciones sociales a instancia de un socio de «IMASATEC S.A.».

I Dofia B.H. presento escrito de fecha 20-6-2016 dirigido al R.M. de
Madrid, en el que tuvo su entrada el 22-6-2016, en el que don F.A.P.M.M., en nombre y
representacion como Presidente del Consejo de Administracion de la sociedad
«IMASATEC S.A.», solicito que se designara experto independiente para la valoracién
de la citada sociedad a los efectos de determinar el precio de las acciones ante una oferta
recibida para la transmision, entre accionistas, de una parte de ellas.

1 El Registrador Mercantil de Madrid Il, don M.C.M. dicté R. 30-6-2016
por la que acordd desestimar la solicitud de nombramiento de experto independiente
formulada por la representacion de la sociedad «IMASATEC S.A.» para la
determinacion del valor razonable de las acciones.

Il Don F.A.P.M.M., por escrito de fecha 19-7-2016, que tuvo entrada el dia
20 del mismo mes y afio en el R.M. de Madrid, interpuso recurso de alzada ante esta
D.G. contra dicha resolucion, en base a los siguientes argumentos: 1.° Que el accionista
que quiere vender, es kKARQUITRABE ACTIVOS, S.L.P.» que posee el 31,9277% de
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participacién en el accionariado de «IMASATEC S.A.» (correspondiente a 583
acciones), n° de acciones 1 al 33 (ambas inclusive), de 91 al 156 (ambas inclusive), de
251 al 266 (ambas inclusive), de 346 al 356 (ambas inclusive), de 751 al 766 (ambas
inclusive), de 841 al 856 (ambas inclusive) y de 1293 al 1717 (ambas inclusive). 2.°
Que los accionistas compradores serian don F.A.P.M.M. (...) que compraria 292
acciones, y don M.A.G.P. (...) que compraria 291 acciones. 3.° Que en cumplimiento de
los Estatutos de la sociedad, se notificé la oferta al resto de accionistas para que
manifestasen su derecho preferente a la adquisicion de la totalidad de las acciones
ofrecidas y la conformidad o disconformidad con el precio. Trans-currido el plazo de los
sesenta dias que, conforme a los Estatutos de la sociedad, tienen los accionistas para
manifestar su deseo de adquirir las acciones que se propone transmitir, el Consejo de
Administracion ha re-cibido, fehacientemente, la comunicacién de varios accionistas
manifestando su disposicién a comprar las acciones que a prorrata les corresponden,
mostrando su disconformidad con el precio, y solicitando que se proceda a cumplir lo
previsto en el art. 11 de dichos Estatutos para esta eventualidad.

FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Vistos los arts. 88, 112 y 119 de la L. 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; arts. 353 y
siguientes del R.D.-Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Sociedades Capital, art. 2 y 338 y siguientes del R.D.
1.784/1996, de 19 de julio, por el que se aprueba el R.R.M., art. 16 del C.Com. asi como
las resoluciones citadas en el texto.

1. Se plantea en el presente expediente si procede la designacién por el
Registrador Mercantil de un experto independiente que valore las acciones que un socio
de la mercantil «IMASATEC S.A.» quiere vender a un tercero y que, previo
ofrecimiento de las mismas a los accionistas en virtud del derecho de adquisicién
preferente, ha dado lugar a que dos de los socios de «IMASATEC S.A.» manifiesten su
voluntad de adquirir las citadas acciones asi como su disconformidad con el precio.

Debe precisarse al respecto que la actuacion de los Registradores Mercantiles
estd sujeta al principio de tipicidad de modo que les competen las funciones que el
ordenamiento les atribuye y en los términos que dicho ordenamiento determina. Asi
resulta del art. 16 del C.Com. y de los arts. 2 y concordantes del R.R.M. y de reiterada
doctrina de la D.G.R.N. Entre dichas funciones se encuentra el nombramiento de
expertos independientes y de auditores de cuentas -apartado b del expresado art. 2-;
funcién que desarrollan los arts. 338 y siguientes del expresado Reglamento,
dedicandose el art. 363 del mismo al «Nombramiento de auditores para determinar el
valor real de las acciones y participaciones sociales».

En este sentido, es reiterada la doctrina de la D.G.R.N. (RR. fechas 17-10-2006,
16 de octubre y 411-2008, entre otras), poniendo de manifiesto que no procede el
nombramiento de auditor para la de-terminacion del valor de las participaciones, salvo
en los casos establecidos por la Ley (art. 363 del R.R.M.) o, en su caso, de disponerlo
asi los estatutos sociales. En otras palabras, no es un derecho que pueda ejercitarse sin
mas por cualquier socio con el fin de conocer el valor real de sus participaciones.

En este sentido el art. 11 de los Estatutos de la mercantil <IMASATEC S.A.», en
materia de trans-mision de acciones, prevé «(... ) Si la oferta ha sido aceptada en cuanto
a las acciones a transmitir, pero no en cuanto al precio, éste sera fijado en su valor real,
de acuerdo con los estados financieros de la sociedad, determinado por el auditor de
cuentas de la sociedad y si la sociedad no estuviera obligada a la verificacion de cuentas
anuales, por el auditor que, a solicitud de cualquier interesado, nombre el Registrador
Mercantil del domicilio social y siempre teniendo en cuenta el valor del inmovilizado».
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Del citado precepto resulta que estd previsto, en el caso que nos ocupa, que la
valoracion sea realizada por el auditor de la sociedad, y solo en defecto de éste, por
auditor nombrado por el Registrador Mercantil a instancia de cualquier interesado.

Del mismo modo, en la hoja abierta a la sociedad consta inscrito, con fecha 29-
2-2016, el nombra-miento de auditor que verifique las cuentas de la mercantil
«IMASATEC S.A.» de los ejercicios 2015, 2016 y 2017.

Por lo tanto, no se justifica causa legal ni estatuaria que ampare el nombramiento
por el Registrador Mercantil de auditor en relacion con la valoracion de las acciones,
por lo que no pueden ser estimadas ninguna de las alegaciones vertidas por la sociedad
en el escrito de recurso.

En su virtud, esta D.G. resuelve desestimar el recurso y confirmar la resolucion
del Registrador Mercantil de Madrid 11, don M.C.M., de fecha 30-6-2016.

Lo que, con devolucidn del expediente, traslado a V.S. para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significandoles que esta
resolucion, que pone fin a la via administrativa con-forme al art. 114.1.a) de la L.
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, podra ser impugnada ante los juzgados y tribunales del
orden jurisdiccional civil.

Madrid, 3 de noviembre de 2016.

El Director General de los Registros y del Notariado,

Francisco Javier Gomez Galligo.
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06/11/2012
NOMBRAMIENTO DE AUDITOR.
HECHOS:

Resolucién de 6 de noviembre de 2012.

En el expediente 10/2012 sobre nombramiento de auditor de cuentas para
determinar el valor real de las acciones a instancia de una socia de «TEXTIL MORA,
S.L.L»

I Dofia C.G.O., en nombre y representacion de Don J.S.A., Don P.D.B.1.,
Dofia A.M.G.S., Don M.AS., Dofla A.M.C.M., Don J.M.M.J., Doiia S.T.G., Dofia
J.V.G., Dofa C.B.G., Dofa S.T.G., Dofla M.V.S.G., Don V.R.C. y Don C.M.A.C.
presentd escrito en el Registro Mercantil de Valencia el 15 de noviembre de 2011
solicitando, al amparo del articulo 346 de la Ley de Sociedades de Capital, el
nombramiento de un auditor de cuentas para la determinacion del valor aproximado de
las participaciones sociales que ostentan en la entidad mercantil «TEXTIL MORA,
S.L.» dado que habian ejercitado el derecho de separacion social que les reconoce el
precitado articulo, asi como el articulo 27 del contrato de sociedad.

I El Registrador Mercantil de Valencia, con fecha 21 de noviembre de
2011 acordo6, como diligencia para mejor provee, requerir a los solicitantes para que
subsanaran el defecto de no adjuntar a su solicitud el acta del orden del dia de la Junta
celebrada por la sociedad en la que se acordara alguno se los supuestos legales de
separacién invocados. Asi lo hicieron los peticionarios mediante escrito presentado en el
Registro Mercantil el 13 de diciembre de 2011, al que adjuntaron informe del Cosejo de
Administracion de la sociedad y acta notarial de la Junta General celebrada el 17 de
septiembre de 2011, autorizada por el Notario de valencia, D. J.M.T.R., bajo el nimero
941 de su protocolo.

Il Notificada la sociedad de dicha peticion y de los documentos adjuntos, a
través de su representante, Don S.G.J.R., se opuso a dicha pretension alegando, en
esencia: 1.° Que los solicitantes carecen de causa valida que fundamente el ejercicio del
derecho de separacion. 2.° Que la firmante del escrito no acreditd poder suficiente para
actuar en nombre y por cuenta de los peticionarios.

v El Registrador Mercantil de Valencia, con fecha 18 de enero de 2012,
acordo desestimar la solicitud de nombramiento de auditor. Tras recordar la doctrina
sentada por la Direccidon General de los Registros y del Notariado, mantuvo que en el
supuesto de hecho de este expediente no concurre causa legal de separacion, dado que el
cambio de clase laboral a clase general de sus acciones no puede ser incluido en
ninguno de los supuestos tasados por la ley en el articulo 346 del Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital, no cabe una interpretacion extensa del mismo. En
segundo lugar tampoco es de aplicacion lo dispuesto en el articulo 348 respecto al
derecho de separacion en caso de falta de distribucion de dividendos al no concurrir la
condicion «sine qua non» de la existencia de dividendos a repartir ya que segun las
cuentas anuales depositadas en este Registro la sociedad ha tenido pérdidas tanto en el
ejercicio 2009 como en el 2010. Por ultimo respecto a la representacion de la letrada
Dofia C.G.O. firmante de la solicitud de nombramiento se acredito en este Registro
mediante copia del poder para pleitos otorgada ante el Notario de Valencia Dofia Luz
Maria Sancho Rodriguez, siendo asi misma reconocida esa representacion por la
sociedad al aporta en su escrito de alegaciones documento en el que se traslada a la
mencionada letrada la negativa de la sociedad a que sus representados puedan ejercitar
el derecho de separacion.

\/ Contra dicha resolucion Dofia C.G.O., en nombre y representacion de
Don JS.A., Don P.D.B.l.,, Doia A.M.G.S., Don M.A.S., Dofia A.M.C.M., Don
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J.M.M.J., Dofa S.T.G., Doiia J.V.G., Doiia C.B.G., Dofia S.T.G., Dofia M.V.S.G., Don
Vicente Rios Cafiete y Don C.M.A.C. interpuso en tiempo y forma recurso de alzada
ante esta Direccion General, alegando, en esencia: 1.° Que los solicitantes fundaron su
peticion en el articulo 346.d) de la Ley de Sociedades de Capital que prevé la
posibilidad de que los socios ejerciten el derecho de separacion cuando concurra alguna
de las causas que establecidas en dicho apartado. Asimismo, dicho precepto establece la
prevision de que, en las sociedades de responsabilidad limitada, los socios que no hayan
votado a favor del acuerdo de modificacion del régimen de transmision de
participaciones sociales puedan ejercer el derecho de separacion social. 2.° Que el
articulo 27 del contrato de sociedad dispone que «todos los socios que adhieran al
contrato en esta acto o en fecha posterior se obligan a vender sus acciones a TEXTIL
MORA, S.A.L. segun el precio de transmision regulado en el articulo 20 y en las
condiciones establecidas en este documento». Cuando sea la sociedad quien adquiera las
acciones al socio trabajador que ha extinguido la relacién laboral, el pago se realizara en
el plazo maximo de doce meses, mediante pagos mensuales de igual importe desde la
extincion de la relacion laboral, cualquiera que sea el motivo de ésta. 3.° Que, por esta
razon, una vez modificadas sus acciones de clase laboral a clase general, conforme al
acuerdo del Consejo de Administracion de 25 de junio de 2011, tienen derecho a
separarse de la sociedad, dado que se trata de la modificacion de las condiciones de
trabajo, pues de ser trabajadores y socios, pasan a ser solo socios. 4.° Que, por otra
parte, concurre la causa prevista en el articulo 348.bis de la Ley de Sociedades de
Capital, segun el cual el socio que hubiera votado a favor de la distribucion de
dividendos tendra derecho de separacion en el caso de que la Junta General no acordara
la distribucion como dividendo de, al menos, un tercio de los beneficios propios de la
explotacion del objeto social obtenidos durante el ejercicio anterior que sean legalmente
repartibles. Conforme a este precepto el derecho del socio a participar en el reparto de
ganancias sociales ha de considerarse un derecho abstracto, porque la Junta general es
libre de decidir si reparte 0 no beneficios, sin que esta libertad pueda dar lugar a abusos
sistedticos o injustificados al reparto de beneficios.

FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Vistos los articulos 346.d) y 348 bis de la Ley de Sociedades d Capital, 351 y
siguientes y 363 del Reglamento del Registro Mercantil y, entre otras, las Resoluciones
de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 26 de febrero de 1993, 20
de enero de 1998 y, como mas reciente, la de 2 de marzo de 2002, 17 de octubre de
2006, 28 de abril de 2007.

La cuestion que plantea el presente expediente se centra en determinar si
estamos 0 no en presencia de un supuesto establecido en la Ley para su procedencia. En
efecto, constituye doctrina de esta Direccion General —que nuevamente se reitera— que
el nombramiento de auditor para determinar el valor real de las acciones o
participaciones a que se refiere el articulo 363.1 del Reglamento del Registro Mercantil
estd indisolublemente unido a «los casos establecidos en la Ley» para el ejercicio de
este derecho. En otras palabras, que no es un derecho que pueda ejercitarse sin mas por
cualquier socio con el fin de conocer el valor de sus acciones o participaciones y, por
tanto, que necesariamente tiene que concurrir la circunstancia de tratarse de un supuesto
de los tasados por la Ley.

Alega la recurrente como fundamento de la pretension de sus representados, en
primer lugar, las causas de separacion reguladas en el articulo 346.d) de la Ley de
Sociedades de Capital. Sin embargo, en el caso presente no concurre ninguna de las
preestablecidas en dicho precepto legal, sino que, por el contrario, encaja en los
articulos 7, 8 y 10 de la Ley 4/1997, de 24 marzo 1997 de Sociedades Laborales, los
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cuales reconocen a los socios trabajadores el derecho a la transmision de acciones o
participaciones sociales, siempre que por cese de su relacion laboral dichas acciones
hubieran pasado de la clase laboral a la clase general, pero no que sus titulares tenga
derecho a solicitar del Registrador Mercantil el nombramiento de un auditor de cuentas
con el fin de determinar el valor aproximado de éstas, porque para este supuesto prevé
que su valor lo determine un auditor de cuentas designado por los administradores, no
por el Registrador Mercantil.

En segundo lugar, la recurrente invoca la causa prevista en el articulo 348 bis de
la Ley de Sociedades de Capital, conforme al cual el socio que no haya votado a favor
del reparto de dividendos tendra derecho a separarse de la sociedad en el caso de que la
Junta General no acordara la distribucion como dividendo de, al menos, un tercio de los
beneficios propios de la explotacion del objeto social obtenidos durante el ejercicio
anterior, que sean legalmente repartibles. Obviamente, el supuesto de hecho para que
nazca el derecho de separacion es la existencia de «dividendos» o beneficios, de tal
manera que cuando la cuenta de resultados arroja pérdidas, no concurre el presupuesto
para la aplicacién de dicho articulo.

Pero por si esto fuera poco, debe indicarse que la vigencia de dicho precepto
legal ha quedado suspendida por la Disposicion Transitoria de la Ley 1/2012, de 22 de
junio, de simplificacién de las obligaciones de informacion y documentacion de
fusiones y escisiones de sociedades de capital, desde el 24 de junio de 2012 hasta el 31
de diciembre de 2014. Consecuentemente se ha de concluir que no concurre el supuesto
de hecho previsto en la ley para el nombramiento de auditor de cuentas por el
Registrador Mercantil.

Esta Direccion General ha resuelto desestimar el recurso de alzada interpuesto
por Dofia C.G.O., en nombre y representacion de Don J.S.A., Don P.D.B.l., Dofia
AM.G.S,, Don M.AS., Dofia A.M.C.M., Don J.M.MJ., Dofia S.T.G., Dofia J.V.G.,
Dofia C.B.G., Dofia S.T.G., Dofla M.V.S.G., Don V.R.C. y Don C.M.A.C., solicitantes
del nombramiento registral de auditor de cuentas, contra la resolucién del registrador
Mercantil de Valencia de 18 de enero de 2012.

Lo que, con devolucion del expediente, traslado a V.S. para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significAndoles que esta
resolucion, que pone fin a la via administrativa, podra ser impugnada ante la
jurisdiccion civil ordinaria, previa la correspondiente reclamacion administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 120 a 124 de la Ley de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Coman.

Madrid, 6 de noviembre de 2012.

El Director General, Fdo.: Joaquin Rodriguez Hernandez.

Sr. Registrador Mercantil de Valencia.
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16/03/2017

NOMBRAMIENTO EXPERTO INDEPENDIENTE. EJERCICIO DEL
DERECHO DE SEPARACION.

SINTESIS DE DOCTRINA:

Resolucion de 16 de marzo de 2017.

En el expediente 6/2017 sobre nombramiento de auditor a instancia de socios.

Palabras clave: experto independiente, derecho de separacién, modificacion
estatutos, adaptacion a la ley. Hechos: Son los siguientes:

Se modifica el articulo de los estatutos de una sociedad relativo al derecho de
preferente adquisicion, segun dice la sociedad, para su adaptacion a le legislacion
vigente.

Unos socios votan en contra y ejercitan su derecho de separacion.

Ante la falta de acuerdo con la sociedad solicitan un experto para la valoracién
de sus participaciones. Se notifica a la sociedad y esta alega que no existe tal
modificacion sino simple adaptacion, en especial a la norma del articulo 107.3 de la
L.S.C. de que el auditor de la sociedad en ningun caso podra valorar las participaciones
a efectos del ejercicio del derecho de preferente adquisicion.

El registrador admite la oposicion y no procede al nombramiento.

Los socios recurren y alegan que existe una verdadera modificacion en cuanto a
los plazos de ejercicio del derecho y forma de valoracion de las participaciones sociales.

Doctrina: La D.G. admite el recurso de los socios y revoca la decision del
Registro Mercantil.

Lo primero que hace la DG es centrar el derecho de separacion de los socios en
la sociedad limitada. Asi dice que tal derecho es una «medida para proteger a la minoria
frente al caracter vinculante de los acuerdos adoptados por la mayoria, bien cuando
supongan una modificacion de elementos basicos de la configuracion de la sociedad -
objeto, plazo de duracién, transformacion, etc. bien por alterar derechos de los socios de
especial relevancia -transmisibilidad de sus derechos, mayorias de decision, etc.

En dltimo término, se trata de asegurar al socio la razonable posibilidad de
transmitir sus participaciones (siquiera sea con las limitaciones propias de una sociedad
cerrada) o de salir de la sociedad para que no quede convertido en una suerte de
«prisionero de sus participaciones» (S.T.S. 63/2011, de 28 de febrero).

Afade que «el derecho de separacion corresponde a los socios cuando concurran
las circunstancias previstas en la Ley (art. 346 de la Ley de Sociedades de Capital), 0 en
los estatutos (art. 347), momento en el que pueden ejercitarlo unilateralmente sin
necesidad de previo acuerdo social (art. 348), y sin perjuicio de las consecuencias que se
deriven de la falta de consenso sobre el valor de las participaciones, la persona que ha
de llevar a cabo la valoracion o el procedimiento para llevarlo a cabo (art. 353)».

Aclara que todo ello es sin perjuicio «de la calificacion que merezca, en su caso,
la solicitud de inscripcion de la modificacion de los estatutos en el R.M., cuestion que,
como apunta el Registrador Mercantil, no es objeto de debate ni puede serlo de esta
resolucion», sino que «la cuestion se centra en determinar si concurre 0 no la
modificacion estatutaria que ampare el nacimiento y ejercicio del derecho de separacion
que los solicitantes y recurrentes demandan.

Y concluye que aqui se dan las circunstancias que determinan el nacimiento del
derecho pues de una parte se cambia el plazo para el ejercicio de mismo, y se establece
que ahora el valor razonable se determinara por un experto independiente nombrado por
los administradores de la sociedad.

Comentario: Lo principal de este recurso es que el registrador a la hora de
aceptar el nombramiento de un experto para la valoracién de participaciones por
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ejercicio del derecho de separacion de los socios debe limitarse a calificar si existe el
supuesto de hecho del que deriva dicho derecho de separacion. Si se da ese supuesto de
hecho debe proceder al nombramiento con independencia de que la modificacion
estatutaria que la determine sea o no inscribible y con independencia también de
apreciaciones subjetivas de los socios o de la sociedad. Es decir que una cosa es el
expediente de nombramiento y otra la inscripcion de la escritura en la que se eleven a
publico los acuerdos la cual serd o no inscribible segin se cumplimenten los requisitos
derivados del derecho de separacién o no se cumplimenten por estimar el registrador
gue no existe ese derecho. En este caso ya hemos visto que la D.G. estima que si existia
derecho de separacion y por tanto, si todavia la escritura no se ha presentado, el
registrador debera calificarla, cuando se presente teniendo en cuenta esta opinién del
C.D.

También son interesantes las consideraciones que hace la D.G. acerca de lo que
es mera adaptacion y lo que es modificacion. Para que se trate de mera adaptacion sin
que surja un derecho de separacion es necesario que esa modificacion se limite a lo
estrictamente imperativo de la nueva Ley. En cuanto se separe de ello el supuesto debe
calificarse de modificacion y no de adaptacion de estatutos a la nueva Ley.

Afadimos nosotros que, en el supuesto de hecho de la resolucién, esa
modificacion tampoco era estrictamente necesaria pues aunque los estatutos vigentes de
una sociedad sean contrarios a normas imperativas, esos estatutos en virtud de la
Ilamada adaptacion legal quedan sin efectos en cuanto contradigan a las normas
imperativas de la nueva Ley. Por tanto y sin perjuicio de las normas que impongan la
necesaria adaptacion, esta no es estrictamente necesaria para el funcionamiento de la
sociedad, sin perjuicio de que ese funcionamiento en el aspecto organico sea mas claro
y eficiente si se produce la adaptacion estatutaria.

HECHOS:

En el expediente 6/2017 sobre nombramiento de auditor a instancia de socios de
«Muebles y Asientos de Oficina, S.L.».

I Dofia M.D.S.F., dofia C.F.U. y don A.S.M. presentaron un escrito de
fecha 12-12-2016, dirigido al R.M. de Barcelona, en el que tuvo su entrada el dia
inmediato posterior, en el que solicitaron, al amparo del art. 363 del R.R.M. y como
socios de la entidad «Muebles y Asientos de Oficina, S.L.», el nombramiento de un
experto independiente que determine el valor real de las participaciones sociales.

Basan su pretension en lo siguiente:

1.. ° Que la junta general de socios de la sociedad, debidamente convocada, se
celebrd el dia 10-11-2016, acordando la modificacién del art. 8 de los estatutos, relativo
al régimen de transmisién intervivos de las participaciones sociales, con el voto en
contra de los solicitantes.

2.. ° Que se da el supuesto previsto en el art. 346.2 de la Ley de Sociedades de
Capital (con cita de la R. 21-1-2015).

3. ° Que los solicitantes han ejercitado en forma su derecho de separacion y han
notificado a la sociedad por lo que, al no existir acuerdo, procede que el R.M. nombre
experto independiente.

Junto a la solicitud acompafian documentacion complementaria.

1 La sociedad se opuso a la pretensién del socio alegando: Sin perjuicio de
que los solicitantes no acreditan la discrepancia en relacion al valor de las
participaciones, a la persona que haya de valorarlas o al procedimiento a seguir, lo
cierto es que no se da el supuesto de hecho previsto en la norma por cuanto la sociedad
no ha procedido a modificar el régimen de transmision de las participaciones al
limitarse a adecuar la vigencia de los estatutos sociales a la Ley de Sociedades de
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Capital como consecuencia de los cambios introducidos en esta Ultima. Que si bien no
existe un mandato expreso de adecuar los estatutos a la nueva regulacién es evidente su
conveniencia, especialmente, como es el caso, cuando los cambios son imperativos
como recoge el art. 107.3 al introducir la prohibicién absoluta de atribuir al auditor de
cuentas de la sociedad la fijacion del valor de transmision de las participaciones, por lo
que la modificacién se ha limitado a adecuarse a la norma mercantil vigente.

Il El Registrador Mercantil de Barcelona, don J.A.R.V.I. dicté R. 9-1-2017
por la que acordd admitir la oposicion y desestimar la solicitud de nombramiento de
experto independiente. El registrador fundamenta su resolucién, sin perjuicio de la
calificacion que no se prejuzga a los efectos de su inscripcion en el R.M., en el hecho de
que el acuerdo de modificacion alcanzado tiene un alcance meramente formal al
actualizar un precepto estatutario que ha devenido ineficaz como consecuencia de
modificaciones legislativas. La posicion juridica del socio queda asi inalterada por la
modificacion operada al venir regulada por una norma de caracter imperativo

v Dofia M.D.S.F., dofia C.F.U. y don A.S.M., por escrito de fecha 31-1-
2017, que tuvo entrada el dia 1-22017 en el R.M. de Barcelona, interpusieron recurso de
alzada ante esta Direccion General en base a los siguientes argumentos que,
resumidamente expuestos, afirman: 1.° El contenido del art. 8 de los estatutos, en su
redaccion dada hasta el acuerdo de 10-11-2016, establecia un plazo de dos meses para
transmitir sus participaciones si ningun otro socio o la sociedad ejercia su derecho de
adquisicion. El precio seria, a falta de comun acuerdo, el valor real determinado por el
auditor de cuentas de la sociedad, y si no estaba obligada el auditor designado por el
Registrador Mercantil. El art. 8 modificado se refiere al plazo de un mes y al valor
razonable determinado por experto independiente designado por los administradores de
la sociedad.

2. ° Que el régimen de transmision de participaciones recogido en el art. 8 es un
régimen contractual de aplicacion prioritaria sobre el régimen legal al tener dicho art. su
propia autonomia al no limitarse a remitirse o a reproducir la norma legal especificando
las diferencias entre el régimen estatutario y el legal. De lo anterior resulta que el art. 8
de los estatutos tiene un caracter contractual distinto al legal que es una norma
dispositiva y de caracter subsidiario, con cita de la R. 15-11 -2016. De lo anterior
resulta que la modificacion legal solo puede afectar a lo que tiene de imperativo aquel.
3.° La modificacion operada en el ambito del art. 8 de los estatutos afecta al régimen
contractual de las transmisiones intervivos de las participaciones. Que es un hecho que
ha habido modificacidn estatutaria del régimen de transmision de participaciones, que el
art. 346 de la Ley de Sociedades de Capital no hace distinciones y que las cuestiones
relativas al alcance y contenido de las modificaciones deben dirimirse ante el 6rgano
judicial competente como afirmé la R. 21-1-2015. 4.° Que no es cierta la afirmacién de
la resolucion recurrida sobre el hecho de que la posicion juridica de los socios es
idéntica antes y después de la modificacion efectuada. Que la sustitucion del auditor por
el experto independiente s6lo es imperativa en los supuestos de transmision a titulo
oneroso distinto de la compraventa, pero no para valorar participaciones cuando el
negocio es de compraventa como es el caso. En la redaccion anterior del art. 8 para el
caso de compraventa, se determinaba que habria de ser determinado el valor por el
auditor nombrado por el Registrador Mercantil introduciéndose en la modificacion que
seran los administradores de la sociedad. Que a partir de ahora la designacion sera
llevada a cabo por los administradores que, ahora, representan exclusivamente a dos de
las tres familias que ostentan el capital social pues las recurrentes, que representan a la
tercera, han sido expulsadas del 6rgano de administracion. ElI cambio introducido no
viene impuesto por norma alguna para la compraventa de participaciones pues se fija
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exclusivamente a falta de determinacidn estatutaria. Que la reduccion del plazo de
ejercicio de dos meses a un mes tampoco viene impuesta por norma imperativa alguna
pues en la redaccién anterior se partia de un proposito de vender, ahora se habla de un
supuesto en el que existe una transmision ya concertada con lo que la limitacion a un
mes resulta lesiva para el interés del socio. Que los Unicos cambios imperativos de la
nueva redaccion del art. 107 de la Ley de Sociedades de Capital hacen referencia a la
sustitucion del valor real por el valor razonable, la prohibicion de que los estatutos
atribuyan al auditor de la sociedad la facultad de valorar participaciones y la sustitucion
del auditor por el experto independiente. Que en consecuencia el resto de las
modificaciones introducidas no son meras adecuaciones a normas imperativas sino
alteraciones del régimen estatutario origen del derecho de separacion.
FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Vistos los arts. 4, 13, 34, 88, 121 y 122 de la L. 39/2015, de 1 octubre del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; arts. 346, 348,
349 y 353 del R.D.-Legislativo 1/2010, de 2 julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital; y 350 y siguientes del R.R.M.; las
sentencias del T.S. 32/2006, de 23 de enero y 63/2011, de 28 de febrero; y las RR.
D.G.R.N. de 20-1-2011, 4-2-2013, 25 de julio, 17 de septiembre y 3-11-2014 y 21 de
enero y 14-52015.

1. Constituye el objeto de la presente dilucidar si, como consecuencia de una
modificacion estatutaria que afecta al régimen de transmision de las participaciones
sociales de una sociedad, existe 0 no derecho de separacion y, en su ejecucion, derecho
a que por el Registrador Mercantil se designe experto independiente. Asi lo entienden
los solicitantes y ahora recurrentes para quienes la modificacion efectuada en el régimen
estatutario de transmision de participaciones afecta al ejercicio de su derecho de
transmision. Por el contrario, la sociedad en tramite de oposicion y el Registrador
Mercantil entienden que la modificacién estatutaria viene determinada por la
modificacion operada en el régimen legal y no afecta a los derechos de los socios.

2. Es doctrina de esta Direccion General (vide RR. 2-11-2010, de 7-2-2012 y 14-
5-2015), que la amplitud con que se admite el derecho de separacion del socio en las
sociedades de responsabilidad limitada se justifica como tutela particularmente
necesaria en una forma social en la que, por su caracter cerrado, falta la mas eficaz
medida de defensa: la posibilidad de negociar libremente en el mercado el valor
patrimonial en que se traduce la participacion social (vid. apartado 111 de la Exposicién
de Motivos de la L. 2/1995, de 23 de marzo, de Sociedades de Responsabilidad
Limitada, antecedente del vigente texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital).
Con este planteamiento, no sélo se determinan las causas legales de separacion de los
socios, sino que se permiten otras estatutarias (cfr. arts. 346 y 347 de la Ley Sociedades
de Capital). De este modo, puede afirmarse que se contempla tal derecho como medida
para proteger a la minoria frente al caracter vinculante de los acuerdos adoptados por la
mayoria, bien cuando supongan una modificacion de elementos bésicos de la
configuracién de la sociedad -objeto, plazo de duracion, transformacion, etc. bien por
alterar derechos de los socios de especial relevancia -transmisibilidad de sus derechos,
mayorias de decision, etc. En ultimo término, se trata de asegurar al socio la razonable
posibilidad de transmitir sus participaciones (siquiera sea con las limitaciones propias
de una sociedad cerrada) o de salir de la sociedad para que no quede convertido en una
suerte de «prisionero de sus participaciones» (S.T.S. 63/2011, de 28 de febrero).

Como ha afirmado este Centro Directivo (vide RR. 3-11-2014 y 21-1-2015),
resulta indubitada-mente de la regulacion legal que el derecho de separacion
corresponde a los socios cuando concurran las circunstancias previstas en la Ley (art.
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346 de la Ley de Sociedades de Capital), o en los estatutos (art. 347), momento en el
que pueden ejercitarlo unilateralmente sin necesidad de previo acuerdo social (art. 348),
y sin perjuicio de las consecuencias que se deriven de la falta de consenso sobre el valor
de las participaciones, la persona que ha de llevar a cabo la valoracion o el
procedimiento para llevarlo a cabo (art. 353).

3. Ahondando en esta afirmacion y por lo que se refiere al procedimiento, la
doctrina de esta Direccion General (RR. 2-3-2002, 17-10-2006 y de 20-1-2011), ha
puesto de relieve que el nombramiento de auditor para determinar el valor razonable de
las acciones o participaciones sociales a que se refiere el art. 363.1 del R.R.M. esta
indisolublemente unido a «los casos establecidos en la Ley» para el ejercicio de este
derecho. En otras palabras, que no es un derecho que pueda ejercitarse sin mas por
cualquier socio con el fin de conocer el valor de sus acciones o participaciones y, por
tanto, que necesariamente tiene que concurrir la circunstancia de tratarse de un supuesto
de los tasados por la Ley (vide S.T.S. 32/2006, de 23 de enero).

4. Establecido lo anterior y sin perjuicio de la calificacion que merezca, en su
caso, la solicitud de inscripcion de la modificacion de los estatutos en el R.M., cuestion
que, como apunta el Registrador Mercantil, no es objeto de debate ni puede serlo de esta
resolucion, la cuestion se centra en determinar si concurre o no la modificacion
estatutaria que ampare el nacimiento y ejercicio del derecho de separacion que los
solicitantes y recurrentes demandan.

Y es forzoso aceptar que asi es. La redaccion del art. 8 de los estatutos sociales
antes y después de la modificacion llevada a cabo por la junta general de la sociedad
reunida el dia 10-11-2016 es idéntica salvo en dos aspectos especificos.

Comenzando con el primero, la redaccion anterior al acuerdo de modificacion
del art. 8 de los estatutos preveia para el supuesto de transmision de las participaciones
lo siguiente: ««El socio que se proponga transmitir intervivos su participacion o
participaciones sociales a persona extrafia a la sociedad, es decir, a cualquiera que no
ostente la condicion de socio, debera comunicarlo mediante escrito dirigido al 6rgano de
Administracion, que lo notificard a los demas socios en el plazo de quince dias. Estos
podran optar a la compra dentro de los treinta dias siguientes a la notificacion, y si son
varios los que desean adquirir la participacion o participaciones, se distribuira entre
ellos a prorrata de sus respectivas partes sociales. En el caso de que ningun socio ejerza
este derecho, podréa adquirir la sociedad esas participaciones en el plazo de otros treinta
dias para ser amortizadas, previa reduccién del capital social. Transcurrido este Gltimo
plazo sin que por los socios ni por la Sociedad se haya ejercitado ese derecho de
adquisicion preferente o cuando las solicitudes no comprendan la totalidad de las
participaciones ofrecidas, el socio quedard libre para transmitir sus participaciones
sociales, en la forma y modo que tenga por conveniente, siempre que la transmision
tenga lugar dentro de los dos meses siguientes a la terminacion del Gltimo plazo
indicado...»

La redaccion posterior al acuerdo de 10-11-2016 es idéntica salvo en que el
plazo de dos meses a que se refiere el inciso final del texto transcrito se sustituye por el
plazo de un mes. Esta limitacion del plazo constituye una evidente limitacion en el
ejercicio del derecho de separacion tal y como esta contemplado en los estatutos por lo
gue no cabe sino la estimacion del motivo. Es cierto que el vigente art. 107 de la Ley de
Sociedades de Capital contempla el plazo de un mes para el supuesto de que la sociedad
comunique al socio la identidad de un adquirente, pero dicho plazo no constituye un
mandato imperativo y no impide en absoluto que los estatutos, en ejercicio del principio
de autonomia previsto en el mismo art. (vide art. 107.2), amplien el plazo para favorecer
el ejercicio del derecho de separacion por los socios.
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Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que cuando el ordenamiento
regula las causas legales que facultan al socio para ejercer el derecho de separacion, no
hace distincion sobre el alcance de dichas modificaciones estatutarias, asi como que en
este procedimiento el Registrador Mercantil se limita a comprobar si concurre 0 no
causa legal que autorice el nombramiento de auditor solicitado, y que las cuestiones
relativas al contenido y alcance de las modificaciones estatutarias realizadas deben
dilucidarse por el o6rgano judicial competente de la jurisdiccion civil en caso de
impugnacion.

La segunda modificacion operada por el acuerdo de 10-11-2016 se refiere a la
segunda parte del art. 8 de los estatutos (inmediata a la ya transcrita) que, en su
redaccion anterior, dice asi: «En otro caso debera repetirse de nuevo el procedimiento.
Para el ejercicio del derecho de adquisicion que se concede en el presente art., el precio
de venta sera el fijado de comun acuerdo por las partes, y, en su defecto, el valor real de
las participaciones al dia en que se hubiera comunicado a la Sociedad el pro-pésito de
transmitir. Se entendera por valor real el que determine el auditor de cuentas de la
sociedad, y, si esta no estuviese obligada a la verificacion de las cuentas anuales, el
fijado por un auditor de cuentas designado por el Registrador Mercantil del domicilio
social a solicitud de cualquiera de los interesados».

La modificacion se refiere a la sustitucion del término «valor real» por el
término «valor razonable», asi como por el completo inciso final que, tras el acuerdo,
tiene la siguiente nueva redaccion: «Se entendera por valor razonable el que determine
un experto Independiente distinto al auditor de cuentas de la Sociedad, designado a tal
efecto por los administradores de ésta.» La modificacion incorpora al texto estatutario la
diccion literal contenida en el apartado 2.d) del art. 107 de la Ley de Sociedades de
Capital en la redaccion introducida por la disposicion final cuarta de la L. 22/2015, de
20 de julio de Auditoria. A diferencia del supuesto anterior, el contenido del art. 107 de
la Ley de Sociedades de Capital es, en este concreto aspecto, claramente imperativo por
cuanto excluye de la competencia del Registrador Mercantil la de designar al experto
que haya de llevar a cabo la valoracién, asi como precisa que en ningun caso puede
recaer la eleccion en la persona del auditor de la sociedad obligada.

Es cierto, como pone de relieve el escrito de recurso, que el art. 8 de los
estatutos, tanto en su redaccion anterior como en la derivada del acuerdo de 10-11-2016,
contiene una regulacion que difiere de la establecida en el art. 107 de la Ley de
Sociedades de Capital. También es cierto que la diccion del art. 8 in fine parece referirse
tanto al supuesto de compraventa como de cualquier otra transmision intervivos, como
supuestos en que interviene el experto designado por los administradores. Pero es
preciso insistir en que el objeto de la presente no es dilucidar si la redaccion del art. 8 de
los estatutos de la sociedad es conforme o no al régimen previsto en el art. 107 de la Ley
de Sociedades de Capital (cuestion que se dilucidara, en su caso, al solicitar la
inscripcion del acuerdo en el R.M.), sino determinar si la modificacion operada
constituye o no un supuesto de alteracion de las condiciones de ejercicio del derecho de
transmision de las participaciones que justifique el nacimiento y ejercicio del derecho de
separacioén. Y lo cierto es que no es asi por cuanto la modificacién operada se limita a
incorporar al texto estatutario, que en lo demas permanece intocado, la prevision legal
de que el valor ha de ser el denominado «valor razonable», asi como que la competencia
para designar al experto independiente corresponde al drgano de administracion.

La especulacién de que como consecuencia de la reestructuracion del érgano de
administracion la modificacion estatutaria implica «per se» una alteracion en perjuicio
de los socios es inaceptable y no sélo por dar como cierta la connivencia en perjuicio
sino porque destruye a priori la independencia e imparcialidad del eventual experto
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designado para hacer la valoracién, cuestiones todas ellas que, de plantearse, habrian de
estar sujetas a los principios de competencia judicial y de contrariedad en el ambito del
procedimiento jurisdiccional determinado por la Ley.

En su virtud, esta Direccion General resuelve estimar el recurso en los términos
que resultan de las consideraciones anteriores y revocar la Resolucién del Registrador
Mercantil de Barcelona n.° 6, don J.A.R.V.I. de fecha 9-1-2017.

Lo que, con devolucidon del expediente, traslado a \V.S. para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significandoles que esta
resolucion, que pone fin a la via administrativa conforme al art. 114.1.a) de la L.
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, podra ser impugnada ante los juzgados y tribunales
competentes del orden jurisdiccional civil.

Madrid, 16 de marzo de 2017.

El Director General de los Registros y del Notariado,

Francisco Javier Gdmez Galligo.
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20/01/2011.
NOMBRAMIENTO DE AUDITOR.
HECHOS:

Resolucién de 20 de enero de 2011.

En el expediente 1/2010 sobre nombramiento de auditor de cuentas para
determinar el valor real de las acciones a instancia de unas socias de «<SUITE INVEST,
S.L.».

I Dofia Maria Teresa y Dofla Lucia Yeves Leal y Dofia Lucia Leal
Fernandez, presentaron un escrito en el Registro Mercantil de Malaga el 16 de
septiembre de 2009, solicitando, al amparo, del articulo 95.c) y 100 de la Ley de
Sociedades de Responsabilidad Limitada el nombramiento de un auditor de cuentas para
determinar el valor razanible de sus participaciones sociales que tienen en la entidad
mercantil «<SUITE INVEST, S.L.» con el fin de ejercitar el derecho de separacion de la
sociedad. Alegaban que la Junta General de la compafiia adopt0, con su voto en contra,
el acuerdo de modificar el régimen de transmision de participaciones sociales.

I La sociedad, a través de su Consejero delegado, D. Salvador Méndez
Almazan, se opuso a dicha pretension alegando, en esencia, que las solicitantes carecen
de legitimacion para solicitar el nombramiento registral de auditor, dado que la
modificacion realizada en los estatutos en cuanto al régimen de transmision de las
participaciones sociales es intrascendente, ademas de que no les perjudica Il El
Registrador Mercantil de Malaga, con fecha 30 de septiembre de 2009, acordé no
admitir la oposicion interpuesta y estimar la solicitud de nombramiento de auditor, dado
que, conforme a lo dispuesto en el articulo que existe un acuerdo de la Junta general de
socios de modificar el régimen de transmision de participaciones sociales, la cual
alcanza a los articulos 9, 10 y 11, sin que el Registrador Mercantil pueda dilucidar si
éstas son 0 no trascendentes. Por tanto, constando en el expediente que concurre la
causa legal de separacion, prevista en el articulo 95.c) de la Ley de Sociedades de
Responsabilidad Limitada, que las solicitante del nombramiento registral de auditor
votaron en contra del citado acuerdo social y que han comunicado por acta notarial que
ejercitan su derecho dentro de plazo, se estima procedente acceder a lo solicitado, dado
que no ha habido acuerdo sobre el valor razonable de las participaciones sociales.

v Contra dicha resolucion y por la indicada representacion social se
interpuso en tiempo y forma recurso de alzada ante esta Direccidn general reiterando las
alegaciones aducidas en el escrito de oposicion e insistiendo que la modificacion en el
régimen de transmisién de participaciones sociales no altera el precito inicialmente sino
que solo afade la posibilidad de transmision de éstas a favor del conyuge, descendientes
y ascendientes de los socios, por lo tanto la variacion es minimas, sin que fundamente el
derecho de separacion social que pretenden ejercer las solicitantes.

FUNDAMENTOS DE DERECHO.:

Vistos los articulos 351 y siguientes y 363 del Reglamento del Registro
Mercantil y, entre otras, las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 26 de febrero de 1993, 20 de enero de 1998 y, como mas reciente, la de 2
de marzo de 2002 y 17 de octubre de 2006.

1.° La primera cuestion que plantea el presente expediente se centra en
determinar si se trata de un supuesto establecido en la Ley para su procedencia. Esta
Direccion General ha resuelto en reiteradas ocasiones que el nombramiento de auditor
para determinar el valor razonable de las acciones o participaciones sociales a que se
refiere el articulo 363.1 del Reglamento del Registro Mercantil esta indisolublemente
unido a «los casos establecidos en la Ley» para el ejercicio de este derecho. En otras
palabras, que no es un derecho que pueda ejercitarse sin mas por cualquier socio con el
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fin de conocer el valor de sus acciones o0 participaciones y, por tanto, que
necesariamente tiene que concurrir la circunstancia de tratarse de un supuesto de los
tasados por la Ley.

En el caso presente, resulta obvia la procedencia del nhombramiento solicitado,
visto el contenido de los articulos 95.c) y 100 de la Ley de Sociedades de
Responsabilidad Limitada que prevén, respectivamente, para el supuesto de
modificacion estatutaria del régimen de transmisién de participaciones sociales
inicialmente acordado, la posibilidad de que los socios que hubieran votado en contra
del mismo puedan separarse de la sociedad, para lo cual se establece un procedimiento
destinado a determinar el valor razonable de sus participaciones sociales mediante un
auditor de cuentas nombrado por el Registrador Mercantil.

Por tanto, no puede prosperar la pretension del recurrente y no solo porque la
Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada, cuando regula las causas legales que
facultan al socio para ejercer el derecho de separacién, no hace distincion sobre el
alcance de dichas modificaciones estatutarias, sino ademas y, fundamentalmente,
porque en este procedimiento el Registrador Mercantil se limita a comprobar si
concurre 0 no causa legal que autorice el nombramiento de auditor solicitado. Las
cuestiones relativas al contenido y alcance de las modificaciones estatutarias realizadas
deben dilucidarse por el 6rgano judicial competente de la jurisdiccion civil.

En su virtud, esta Direccion General ha resuelto desestimar el recurso de alzada
interpuesto por D. Salvador Méndez Almazan, Consejero Delegado de «SUITE
INVEST, S.L.» y confirmar la Resolucion del Registrador Mercantil de Malaga de 30
de septiembre de 2009.

Lo que, con devolucion del expediente, traslado a V.S. para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significandoles que esta
resolucion, que pone fin a la via administrativa, podrd ser impugnada ante la
jurisdiccion civil ordinaria, previa la correspondiente reclamacion administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 120 a 124 de la Ley de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Coman.

Madrid, 20 de enero de 2011.

La Directora General, Maria Angeles Alcala Diaz.

Sr. Registrador Mercantil de Mélaga.
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11/03/2015
NOMBRAMIENTO DE AUDITOR.
HECHOS:

Resolucién de 11 de marzo de 2015.

En el expediente 180/2014 sobre nombramiento de auditor a instancia de un
participe de «Hiroso Consulting S.L.» para la valoracion de participaciones a
consecuencia del ejercicio del derecho de separacion.

I Don E.L.S. presento un escrito que tuvo entrada en el Registro Mercantil
de Madrid el dia 13-11-2014, en el que solicitd, al amparo del art. 353 de la Ley de
Sociedades de Capital el nombramiento de un auditor de cuentas para determinar el
valor razonable del 33% de las participaciones de que es titular, como consecuencia de
haber ejercitado el derecho de separacion ante la sociedad «Hiroso Consulting S.L.»,
habiéndose ésta negado.

I Notificada la sociedad se opuso a la pretension del socio alegando: I.°
Que no se dan ninguno de los requisitos previstos en los arts. 346 y siguientes del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital

Il El Registrador Mercantil de Madrid XI, don F.J.LL.V, dict6 R. 1-12-
2014 por la que acord6 desestimar la solicitud formulada por Don E.L.S., resolviendo
no ser procedente el nombramiento de auditor para determinar el valor razonable de las
participaciones sociales de la mercantil «Hiroso Consulting S.L.».

v Con fecha 11-12-2014, Don E.L.S. firm6 un escrito de recurso que
presentd en el Registro Mercantil de Madrid, en el que tuvo entrada el mismo dia,
mediante el cual interpuso recurso de ante esta Direccion General contra dicha
Resolucidn en base a los siguientes argumentos: I.° Con motivo de la transmision de sus
participaciones a un tercero, la sociedad interpuso demanda para que se anulase la venta
por estar prohibido por los estatutos sociales (art. 8), que fue estimada y declarada nula
la citada transmision. Como consecuencia de ello el recurrente ejercito el derecho de
separacion, que le fue denegado por la sociedad. Con dicha respuesta se negaba tanto el
derecho de separacion, como el derecho a enajenar sus participaciones sociales. 2.° El
art. 363.1 del Reglamento del Registro Mercantil permite la designacion de auditor «en
los casos establecidos en la ley», y por lo tanto no se refiere Unicamente a los supuestos
se separacion recogidos en el art. 346 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital. Existen otros preceptos que también confieren al socio el derecho de
separacion, como ocurre en el caso de que se prohiba la enajenacion a terceros de las
participaciones sociales, siendo obligatorio que se conceda el derecho de separacion.
FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Vistos los arts. 89,107 y 113 de la Ley de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, arts. 346 y
siguientes de la Ley de Sociedades de Capital y 350 y siguientes del Reglamento del
Registro Mercantil.

1. Como cuestion previa a la Resolucion del presente expediente es preciso
aclarar que el objeto del mismo se circunscribe exclusivamente a pronunciarse sobre si
es procedente el nombramiento de auditor para la valoracion de las participaciones
sociales en el caso en que concurra alguna de las causas de separacion del socio a que se
refieren los arts. 346 y 347 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Por
lo limitado de este procedimiento, no corresponde a este Centro Directivo pronunciarse
sobre materias que por su naturaleza corresponde resolver a la Administracion de
Justicia en cuyo ambito, por el procedimiento correspondiente y conforme las normas
que sean de aplicacién, deben ser planteadas. Como consecuencia de ello no puede
prosperar la primera de las causas de recurso alegadas por el recurrente consistente en
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gue la transmision que realizé en su dia de sus participaciones sociales a un tercero,
contraviniendo las normas estatuarias sobre transmision de las mismas, fue declarada
nula por los tribunales y que la sociedad con posterioridad rechazd que ejercitara su
derecho de separacion. Es evidente en el presente caso que la razon esgrimida por el
recurrente, como fundamento de su pretension, no es ninguno de los casos enumerados
en los mencionados arts. 346 y 347 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital, por lo tanto no cabe al respecto sino un pronunciamiento desestimatorio.

2. Por lo que respecta al segundo de los argumentos aducidos por el socio
relativo a que el art. 363.1 del Reglamento del Registro Mercantil cuando permite al
Registrador Mercantil la designacion de auditor «en los casos establecidos por la ley»
no solo se refiere a los supuestos comprendidos en el mencionado art. 346 de la Ley de
Sociedades de Capital sino que es aplicable a otros casos en que la ley concede derecho
de separacién al socio, como es el caso en que se prohiba la enajenacion a terceros de
las participaciones sociales, no puede prosperar. El art. 353 del Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital, que permite, tanto a la sociedad como al socio titular de
las participaciones sociales que hayan de ser valoradas, solicitar al Registrador
Mercantil que designe auditor de cuentas para valorar las participaciones sociales a falta
de acuerdo, se refiere exclusivamente a los casos de separacion y exclusion del socio
por concurrir causa legal o estatuaria, sin que el recurrente haya conseguido establecer
cual es la causa legal o estatutaria en que fundamente su derecho.

En su virtud, esta Direccion General ha resuelto desestimar el recurso y
confirmar la Resolucion del Registrador Mercantil de Madrid X1 don Francisco Javier
Llérente Vera de fecha 1-12-2014.

Lo que, con devolucion del expediente, traslado a V.S. para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significandoles que esta
Resolucién, que pone fin a la via administrativa, podra ser impugnada ante la
jurisdiccion civil ordinaria, previa la correspondiente reclamacion administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los arts. 120 a 124 de la Ley de Reégimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Madrid, 11 de marzo de 2015.

El Director General de los Registros y del Notariado,

Fdo.: Francisco Javier Gomez Galligo.

Sr. Registrador Mercantil n° XI de Madrid.
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24/11/2014
NOMBRAMIENTO DE AUDITOR.
HECHOS:

Resolucion de 24 de noviembre de 2014,

En el expediente 168/2014 sobre nombramiento de auditor a instancia de una
socia de «Antiaginshop S.L.».

I Dofia C.S.S. presentd un escrito de fecha 19-5-2014, dirigido al Registro
Mercantil de Barcelona, en el que tuvo su entrada el dia 22-5-2014, en el que solicito, al
amparo del art. 363 del Reglamento del Registro Mercantil y como administradora
Unica de la mercantil «Antiaginshop S.L.», el nombramiento de un auditor para
determinar el valor real de las participaciones sociales correspondientes a Dofia
N.G.P.A. de conformidad con lo dispuesto en los arts. 353 y 354 de la Ley de
Sociedades de Capital. En dicha instancia realizo las siguientes alegaciones: 1) Que en
fecha de 13-3-2014 se celebro Junta General Extraordinaria de la citada sociedad, la
cual fue debidamente convocada; 2) Se acord6 por un 100% de capital presente en la
Junta excluir a la socia dofia N.G.P.A. por haber incumplido la obligacion de realizar
prestaciones accesorias; 3) Que la socia excluida no participd en la votacion
deduciéndose sus 2000 participaciones sociales para el computo de las mayorias y
namero de votos, asi como que dicha socia es titular de un porcentaje de participaciones
inferior al 25% del capital social; 4) Que en la convocatoria se hicieron constar los
extremos regulados en los arts. 196 y 287 de la Ley de Sociedades de Capital y 195 del
Reglamento del Registro Mercantil; 5) Que mediante burofax de fecha 6-5-2014, en el
que se le adjuntd el Acta de la Junta General de Socios, otorgada por el Notario de
Barcelona don A.R.M. con fecha 13-3-2014, se requirié a dofia N.G.P.A. para intentar
llegar a un acuerdo en cuanto a la valoracion de sus participaciones sociales; 6) Que a
falta de acuerdo entre la sociedad y la socia dofia N.G.P.A. sobre el valor razonable de
las participaciones sociales, o sobre la persona que haya de valorarlas y el
procedimiento a seguir para su valoracion, seran valoradas por un auditor de cuentas
distinto al de la sociedad, designado por el Registrador Mercantil del domicilio social a
solicitud de la sociedad o de cualquiera de los socios titulares de las participaciones
objeto de valoracion, de acuerdo con lo previsto en los Estatutos Sociales de la sociedad
asi como en los arts. 353 y 354 de la Ley de Sociedades de capital. Se acompaiia a la
solicitud copia simple del Acta Notarial de la Junta General de la mercantil
«Antiaginshop S.L.» asi como copia del citado burofax de 6-5-2014.

I A la vista de la instancia solicitando el nombramiento de auditor, el
Registrador instd a la sociedad «Antiaginshop S.L.», mediante oficio de fecha 29-5-
2014, para que el plazo de 10 dias habiles procedieran a: 1) Acreditar la concurrencia de
todos y cada uno de los requisitos legales y estatuarios para que sea procedente la
valoracion solicitada. 2) Aportar Certificacion del Libro de Socios de la compafia
expedida por el dérgano de administracion, con firmas legitimadas notarialmente,
relativa a las participaciones de la sociedad objeto de valoracion, donde se identifique al
socio excluido titular de las mismas y el domicilio de éste a efectos de notificaciones. 3)
Aportar copia auténtica o testimonio notarial del acta Notarial de la Junta General de la
compafiia «Antiaginshop S.L.» autorizada el 13-3-2014, por el Notario de Barcelona
don A.R.M., nimero 788 de protocolo y original o testimonio notarial del burofax
remitido por la sociedad «Antiaginshop S.L.» el dia 6-5-2014, que se adjunté por
fotocopia junto al escrito de solicitud.

i El 10-6-2014 dofa C.S.S., como administradora unica de la sociedad
«Antiaginshop S.L.» presento escrito en el que se adjuntan los siguientes documentos:
1) Fotocopia parcial de copia de escritura publica de constitucion de la sociedad
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«Antiaginshop S.L.», otorgada el dia 1-6-2012, ante el Notario de Barcelona don
A.R.M., nimero 1557 de protocolo. 2) Certificacion expedida por dofia C.S.S., en su
calidad de administradora Unica de la mercantil «Antiaginshop S.L.», el 4-6-2014 de la
que resulta que dofia N.G.P.A. es titular de 2000 participaciones. 3) Acta Notarial de la
Junta General de la compafiia «Antiaginshop S.L.» autorizada el 13-3-2014 por el
Notario de Barcelona don A.R.M., nimero 788 de protocolo. 4) Testimonio expedido
por el notario de Barcelona don A.R.M. en fecha 5-6-2014 del burofax enviado el dia 6-
5-2014 por la mercantil «Antiaginshop S.L.»

v El 3-7-2014 tuvo entrada en el Registro Mercantil de Barcelona escrito,
remitido por correo certificado el dia 1 del mismo mes y afio, suscrito por don H.M.L.,
manifestando actuar en nombre y representacion de dofia N.G.P.A., en el que alegaba
que no procede el nombramiento de auditor para valorar las participaciones de su
representada por ser nula la Junta General de 13-3-2014 por haber infringido la
normativa para su convocatoria. En particular el burofax de 24-2-2014 por el que se
pretendia convocar a la Sra. N.G.P.A. a la Junta General no le ha sido entregado, sin
que, por otra parte, le hubiera sido notificada via mail la convocatoria. La sociedad ha
actuado con mala fe colocando a dofia N.G.P.A. en situacion de total indefension. Se
acomparia al escrito de oposicion fotocopia de la copia de escritura de poder para
pleitos, otorgada el 205-2014, ante el Notario de Palma de Mallorca don A.D.T.,
numero 1.463 de protocolo.

V El 10-7-2014 el Registrador Mercantil de Barcelona dict6 resolucion por
la que acordd no admitir la oposicidn interpuesta, disponiendo que procedia el
nombramiento de auditor solicitado.

Vi M.J.A.M., actuando en nombre y representacion de dofia N.G.P.A.,
presentd el 12-8-2014 en la Oficina de Correos un escrito suscrito en fecha 11-8-2014 y
que tuvo entrada en el Registro Mercantil de Barcelona el dia 13 del mismo mes y afio,
mediante el cual interpuso recurso de alzada ante esta Direccion General contra dicha
resolucion, por las siguientes razones: 1.° Ausencia de notificacion de la convocatoria
de la Junta General a dofia N.G.P.A. en que se acordd excluirla, lo que produce la
nulidad de pleno derecho. El Registrador debe proceder a analizar si la convocatoria de
la Junta, en que se ha excluido a una socia, se ha llevado a cabo con todos los requisitos.
En el presente caso consta la remision de la convocatoria a la Sra. G. pero no su
recepcion. La administradora Gnica de la mercantil «Antiaginshop S.L.», que al mismo
tiempo es administradora y propietaria de la entidad «Salengei S.L.», titular del resto de
participaciones de la sociedad ha actuado con mala fe, puesto que ha venido
relacionandose con dofia N.G.P.A. por correo electronico, sin que por este medio se le
notificara la convocatoria de la Junta General, aln a sabiendas de que no habia recibido
el burofax. Estos acontecimientos han colocado a la Sra. Gracia en situacion de
indefension. En virtud de contrato de joint venture suscrito el 1-6-2012 entre «Salengei
S.L.» y dofia N.G.P.A. toda contratacion derivada de las ventas de los productos
antiedad comercializadas hasta entonces por la primera debian comercializarse a través
de la nueva sociedad «Antiaginshop S.L.». Lejos de producirse esa comercializacion, en
virtud de contrato suscrito el 1-7-2012 entre dofia C.S., actuando como administradora
unica de «Antiaginshop S.L.» (a su vez administradora de «Salengei S.L.») y su
hermana dofia Gloria Sabater como apoderada de «Salengei S.L.», se derivd
ilicitamente el flujo de ventas, de modo que se descapitalizO a la sociedad
«Antiaginshop S.L.», que apenas tuvo ingresos. Se trata de una conducta tipificada
como fraude. Son empresas vinculadas que no pueden ser valoradas de forma
independiente.

FUNDAMENTOS DE DERECHO:
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Vistos los arts. 89, 107 y 113 de la Ley de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, 346 y
siguientes de la Ley de Sociedades Capital; 350 y siguientes del Reglamento del
Registro Mercantil; 7 y 1.902 del Codigo Civil; 16 del Cédigo de Comercio y arts. 6y 9
de los Estatutos Sociales de la mercantil «Antiaginshop S.L.».

No puede prosperar ninguna de las causas de recurso alegadas por la socia
recurrente como fundamento de su pretension.

1. En el presente expediente se solicita el nombramiento de auditor de cuentas
para valorar las participaciones sociales que dofia N.G.P.A. ostenta en la sociedad
«Antiaginshop S.L.», como consecuencia del acuerdo de exclusion de dicha socia
adoptado en Junta General Extraordinaria celebrada el 13-3-2014. La recurrente alega
en el escrito de recurso, que la convocatoria de dicha Junta General Extraordinaria no le
fue notificada, razén por la que estima no sélo que el acuerdo debe ser considerado
nulo, sino también el Registrador Mercantil habria de rechazar el nombramiento de
auditor para la valoracion de las participaciones sus sociales. Sin embargo, debido al
limitado &mbito de conocimiento que tiene atribuido este procedimiento, el Registrador
debe limitar su actuacion a pronunciarse sobre si la solicitud de valoracion de las
participaciones sociales cumple, o no, los requisitos que establecen los arts. 350 y
siguientes de la Ley de Sociedades de Capital.

Excede por tanto del ambito de competencias que corresponden al Registrador
en el &mbito de este procedimiento pronunciarse sobre la valida constitucion de la Junta
General Extraordinaria, sin perjuicio del derecho que asiste a los interesados a acudir a
la via judicial oportuna para solicitar que se declare la nulidad de dicho acuerdo asi
como las posibles responsabilidades en que se hubiera podido incurrir la administradora
Unica. Cuestion distinta habria sido que la recurrente hubiera impugnado via judicial el
acuerdo social, con anterioridad a la interposicion del presente recurso, en cuyo caso
este procedimiento habria quedado en suspenso hasta que el orden jurisdiccional
correspondiente se hubiera pronunciado en su caso sobre la validez, o no, de la
convocatoria.

El objeto de este expediente se limita pues a determinar si concurren los
requisitos que la Ley de Sociedades de Capital prevé para que se acuerde la pertinencia
de nombramiento de auditor a instancia de la minoria. La competencia de esta
Administracion viene limitada por tal objetivo sin que pueda resolver cuestiones que
por su naturaleza compete conocer a los Tribunales de Justicia en cuyo ambito, por el
procedimiento correspondiente y de acuerdo a las normas que sean de aplicacién, deben
ser planteadas (art. 117 de la constitucion Espafiola en relacion a los arts. 2 y 9.2 de la
Ley Orgénica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial y RR. de este Centro de 17 de
septiembre y 4-11-2009 y 2210-2010, entre otras).

2. De igual modo, las manifestaciones de la recurrente relativas a la mala fe de la
administradora unica no pueden ser estimadas por las mismas causas relacionadas en el
considerando anterior, esto es, el Registrador carece de competencia para valorar la
buena o mala fe. Como ha repetido esta Direccion General (R. 6-2-2013) es imposible
analizar en este tramite, dado lo limitado del conocimiento que tiene atribuido, las
razones 0 motivaciones que puedan haber dirigido la actuacién de la administradora
Unica, que si bien es cierto que estas motivaciones podrian no ser siempre legitimas,
también lo es que las determinaciones internas de la voluntad no deben examinarse en
este procedimiento y no s6lo porque las intenciones maliciosas no puedan presumirse
nunca, sino porque, ademas, siempre quedarad expedita la via jurisdiccional civil para
obtener, en su caso, la reparacion de los perjuicios causados. En este sentido se
pronuncian mdltiples resoluciones, entre otras muchas, R.D.G.R.N. de 17 de
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Septiembre y 4-11-2009 y 22-10-2010. Precisamente por la razon de quedar expedita la
via judicial no puede apreciarse el argumento de la posible existencia de situacion de
indefension.

3. Por dltimo, en el escrito de recurso se sefialan una serie de conductas que,
entiende la parte recurrente, han de considerarse fraudulentas. Pues bien, también es
ésta una materia para cuyo conocimiento no es competente el Registrador Mercantil,
debiendo acudir para su resolucion, si se estima conveniente, al 6rgano jurisdiccional
oportuno.

En su virtud, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la resolucion del Registrador de Barcelona VIII, don N.N.C., de fecha 10-7-
2014.

Lo que, con devolucion del expediente, traslado a V.S. para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significandoles que esta
resolucion, que pone fin a la via administrativa, podrd ser impugnada ante la
jurisdiccion civil ordinaria, previa la correspondiente reclamacion administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los arts. 120 a 124 de la Ley de Regimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Madrid, 24 de noviembre de 2014.

El Director General de los Registros y del Notariado, Francisco Javier Gomez
Galligo.

Sr. Registrador Mercantil no V11 de Barcelona.
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25/10/2012
NOMBRAMIENTO DE AUDITOR.
HECHOS:

Resolucién de 25 de octubre de 2012.

En el expediente 219/2011 sobre nombramiento de auditor de cuentas para
determinar el valor razonable de las participaciones sociales a instancia de unos socios
de «GALLEGA MECANICA, S.L.»

I Don J.R.l. y Dofia R.F.R., presentaron un escrito en el Registro Mercantil
de Pontevedra el 29 de julio de 2011 solicitando el nombramiento de un auditor de
cuentas para determinar el valor aproximado de sus participaciones sociales en la
sociedad «GALLEGA MECANICA, S.L.» de conformidad con lo previsto en los
articulos 352 y 353 de la Ley de Sociedades de Capital. Alegaban que en la Junta
General Extraordinaria y Universal celebrada el 26 de abril de 2011 se aprob6 por
mayoria cualificada la exclusion como socio del Sr. R.1., sin que hubieran alcanzado un
acuerdo sobre el valor aproximado de las participaciones sociales. Adjuntaban a su
escrito copia del acta de la mencionada Junta.

1 Con fecha de 8 de agosto de 2011 la Registradora Mercantil de
Pontevedra resolvié nombrar como auditor de cuentas a D. A.M.S., que acepto el
encargo de auditoria el 11 de agosto de 2011.

Il El 16 de septiembre de 2011 D. R.C.P., en su condicion de Presidente del
Consejo de Administracion de la sociedad afectada por la peticion presentd un escrito
en el Registro Mercantil solicitando se le diera traslado del expediente y adjuntando a la
misma copia del acta notarial de la Junta celebrada el 14 de julio de 2011, autorizada
por el Notario de Vigo, D. JAR.G., bajo el nimero 1393 de su protocolo. La
Registradora Mercantil de Pontevedra dio traslado del expediente el 22 de septiembre de
2011.

v Por escrito de 29 de septiembre de 2011 la indicada representacion social
se opuso a la peticion formulada por los socios minoritarios, en base a los siguientes
argumentos: 1.° Que la sociedad en la Junta general extraordinaria celebrada el 26 de
abril de 2011 no procedio a la exclusién de D. J.R.1., sino a una reserva del derecho al
gjercicio de la accion de exclusion del mismo, lo que se deduce del acuerdo sexto
adoptado en dicha Junta General, asi como del resto de los acuerdos adoptados. 2.° Que
el Sr. R.1. carece de legitimacion para solicitar el nombramiento de auditor de cuentas,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 353 de la Ley de Sociedades de Capital,
puesto que la Junta general no adoptd el acuerdo de exclusion del socio. 3.° Que la
solicitud de auditoria no pretende mas que perjudicar a la sociedad haciéndola cargar
con gastos innecesarios. Adjuntaba a su escrito fotocopia de burofax de fecha 9 de julio
de 2011 dirigido a la sociedad por medio del cual sefior R.1. y su esposa, requerian: la
presencia de un Notario para levantar acta de la Junta General convocada para el dia 14
de julio de 2011, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 203 de la L.S.C; copia
de los documentos que habian de ser sometidos a la aprobacion de la Junta General, asi
como el correspondiente informe de auditoria, en su caso, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 272.2 de la L.S.C; informar a la sociedad de que el dia 12 de
julio de 2011 acudiria al domicilio social para examinar, en union de un experto
contable, los documentos que habian servido de soporte y antecedente de las cuentas
anuales; fotocopia del Acta Notarial autorizada el dia 13 de julio de 2011 por el notario
de Vigo don J.A.R.G., bajo el numero 1.393 de protocolo, de la Junta General celebrada
con la presencia y representacion de todo el capital social, en la que el sefior R.I.,
debidamente representado por don F.V.C., ejercité su derecho de voto en todos los
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puntos del orden dia e hizo constar no haber recibido respuesta de la propuesta de venta
de participaciones sociales.

\% Por escrito de 4 de octubre de 2011 Don J.R.l. y Dofia R.F.R. formularon
alegaciones ante el Registro Mercantil, rebatiendo las aducidas por la sociedad e
indicando que, en contra de lo alegado por ésta, la Junta general de 26 de abril de 2011si
acordo la exclusion de D. J.R.1. y, por tanto, concurre causa legal para que se proceda al
nombramiento de auditor de cuentas.

Vi Por resolucion de 5 de octubre de 2011 la Registradora Mercantil de
Pontevedra acordd desestimar la solicitud, dejando sin efecto y revocado el
nombramiento del auditor de cuentas, dado que el nombramiento de auditor para
determinar el valor real de las participaciones sociales a que se refiere el articulo 353 de
la Ley de Sociedades de Capital se enmarca dentro del supuesto de exclusion y
separacion de socios y prevé gue, a falta de acuerdo entre la sociedad y el socio sobre el
valor razonable de las participaciones sociales o de las acciones, o sobre la persona o
personas que hayan de valorarlas y el procedimiento a seguir para su valoracion, seran
valoradas por un auditor de cuentas distinto al de la sociedad, designado por el
registrador mercantil del domicilio social a solicitud de la sociedad o de cualquiera de
los socios titulares de las participaciones o de las acciones objeto de valoracion. El
solicitante, para acreditar la exclusién, acompafiaba fotocopia del Acta de la Junta
General Extraordinaria y Universal de fecha 26 de abril de 2011 de la que resulta que se
aprobd por mayoria del 80,00% el ejercicio de la accidn de exclusién frente al socio don
J.R.I., facultando al sefior Presidente para que contratara abogados y procuradores y
otorgara cuantos poderes fueran necesarios a favor de los mismos, para el ejercicio de
las acciones a que haya lugar en derecho. La sociedad, acompariaba a su escrito de
oposicién: a) fotocopia de un burofax de fecha 24 de junio de 2011, dirigido a la
sociedad, a medio del cual el sefior R.I. y su esposa dofia R.F.R. requerian, de
conformidad con el contenido del articulo 203 de la L.S.C., la presencia de un Notario
para asistir a la Junta General a celebrar el dia 30 de junio de 2011, b) fotocopia de
burofax de fecha 9 de julio de 2011 dirigido a la sociedad a medio del cual el
prenombrado sefior R.1. y su esposa, requerian: la presencia de un Notario para levantar
acta de la Junta General convocada para el dia 14 de julio de 2011, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 203 de la L.S.C.; copia de los documentos que habian de ser
sometidos a la aprobacién de la Junta General, asi como el correspondiente informe de
auditoria, en su caso, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 272.2 de la L.S.C.;
informar a la sociedad de que el dia 12 de julio de 2011 acudiria al domicilio social al
objeto de examinar, en union de un experto contable, los documentos que habian
servido de soporte y antecedente de las cuentas anuales, c¢) fotocopia del Acta Notarial
autorizada el dia 13 de julio de 2.011 por el notario de Vigo don J.A.R.G., nimero
1.392 de protocolo, de la Junta General celebrada con la presencia y representacion de
todo el capital social, en la que el sefior R.1., debidamente presentado por don F.V.C.,
ejercitd su derecho de voto en todos los puntos del orden dia, e hizo constar no haber
recibido respuesta de la propuesta de venta de participaciones presentada el dia 14 de
diciembre de 2010, manifestando los restantes socios su intencion de no adquirirlas,
facultdndolo para poner su participacion a la venta por si algin tercero estuviese
interesado en la adquisicion. Queda por tanto acreditado que don J.R.l. y su esposa dofia
R.F.R. con posterioridad a la Junta General Universal celebrada el dia 26 de abril de
2011 —alegada para acreditar la exclusién—, ejercieron derechos que le correspondian
como socios, como son: — el de requerir la presencia de un notario en Junta (articulo 203
de la L.S.C.),— el de asistir y votar en las Juntas Generales asi como ejercer el derecho
de informacion (articulo 93.c) y d) L.S.C.), — y poner a la venta sus participaciones
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sociales (articulo 107 L.S.C.), sin que los restantes socios ni la sociedad se opusieran a
ninguna de las actuaciones en las que ejercia como tal socio; Y del Acta de la Junta
celebrada el dia 26 de abril de 2011 no resulta de manera inequivoca y definitiva el
acuerdo de exclusion del socio Don J.R.I. con la indicacion de su causa. Por ultimo, que
deben rechazarse las alegaciones de mala fe que la sociedad atribuye al solicitante, dado
que el limitado ambito de conocimiento atribuido a este procedimiento impide examinar
dichas motivaciones, ya que, si bien es cierto que éstas no seran siempre legitimas y que
en nuestro Ordenamiento juridico el ejercicio de cualquier derecho esta condicionado a
su utilizacién con buena fe y no ampara el abuso del derecho o su ejercicio antisocial
(cfr. articulos 6 y 7 del Codigo Civil), también lo es que las determinaciones internas de
la voluntad no deben examinarse en este procedimiento y no solo porque las intenciones
maliciosas no puedan presumirse nunca sino porque, ademas, siempre quedara expedita
a la sociedad la via jurisdiccional civil para obtener, en su caso, la reparacion de los
perjuicios ocasionados.

VIl Contra dicha resolucion los solicitantes de la auditoria de cuentas
interpusieron en tiempo y forma recurso de alzada ante esta Direccion General
reiterando los hechos y fundamentos de derecho de su anterior escrito de alegaciones y
afiadiendo; 1.° Que en el caso de exclusion de un socio cuya participacion sea inferior al
25%, el procedimiento de exclusion se limitara, segun la L.S.C. a un acuerdo de junta
general, constando en el acta de dicha reunién la identidad de los socios que hubiesen
votado a favor. No existe una «accion de exclusion» como tal en este caso, puesto que la
participacion del socio excluido es inferior al 25% por lo que la exclusion se produce en
el mismo instante en el que se toma el acuerdo en el seno de la Junta General. 2.° Que si
la sociedad y el socio excluido no se pusiesen de acuerdo sobre el valor de las
participaciones, éstas seran valoradas por un Auditor de Cuentas distinto al de la
sociedad, designado por el Registrador Mercantil del domicilio social. 3.° Que se han
dado todos los requisitos que motivan el nombramiento de un Auditor de Cuentas por
parte del registrador mercantil del domicilio social, y de hecho, asi lo entendié la Sra.
Registradora, cuando resolvio, con fecha de 8 de agosto de 2011 designar a D. A.M.S.
como Auditor de Cuentas para determinar el valor razonable de las participaciones. 4.°
Que en el acta se cumplen todos los requisitos legales para que se considere validamente
excluido al Sr. R.I., especificando la identidad de los socios que votaron a favor del
acuerdo de exclusion. A mayor abundamiento, en el acta se especifica que «En este
caso, no podra votar, por imperio de la Ley D. J.R.l.». 5.° Que en todo caso podria
reprocharse a la referida acta sus defectos técnicos, ya que en su redaccién se confunden
el procedimiento de exclusion de los socios cuyas participaciones son superiores al 25%
del capital social, en cuyo caso si existe una «accion de exclusion» como tal, y aquellos
socios cuya participacion es inferior a dicho porcentaje —siendo esta la situacion que nos
ocupa— en cuyo caso no existe una «accion de exclusion» sino que la exclusién se
produce en el mismo momento en el que se adopta el acuerdo por la junta. En todo caso
podria reprocharse a la referida acta sus defectos técnicos, ya que en su redaccion se
confunden el procedimiento de exclusion de los socios cuyas participaciones son
superiores al 25% del capital social, en cuyo caso si existe una «accién de exclusion»
como tal, y aquellos socios cuya participacion es inferior a dicho porcentaje —siendo
esta la situacidn que nos ocupa— en cuyo caso no existe una «accion de exclusién» sino
que la exclusién se produce en el mismo momento en el que se adopta el acuerdo por la
junta. 6.° Que el acta de la Junta General cumple los requisitos estipulados en el articulo
352 de la L.S.C. para la exclusion del socio y, por tanto, para que solicite del
Registrador Mercantil el nombramiento de un auditor de cuentas para que determine el
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valor razonable de sus participaciones sociales. 7.° Que el acuerdo de la Registradora
Mercantil vulnera lo previsto en el articulo 6 del Reglamento del Registro Mercantil.
FUNDAMENTOS DE DERECHO.:

Vistos los articulos 352 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital, 351 y
siguientes y 363 del Reglamento del Registro Mercantil y, entre otras, las Resoluciones
de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 26 de febrero de 1993, 20
de enero de 1998 y, como mas reciente, la de 27 de enero de 2005, 28 de agosto de
2007, 2 de diciembre de 2009 y 5 de octubre de 2011.

1.° La obligacion que la ley impone a la autoridad que resuelve el recurso de
decidir cuantas cuestiones planteé el expediente hayan sido o no alegadas por las partes,
exige sefialar el error procedimental originado en su tramitacion, que incide en la
imposibilidad legal del 6rgano resolutor de suspender los efectos o de revocar, por si
mismo, sus propias decisiones una vez que son definitivas, a menos que por norma legal
o reglamentaria exista dicha prevision, configurando un recurso de reposicion ante la
misma autoridad que decidi6 adoptar un determinado acuerdo.

En el procedimiento de nombramiento registral de auditor de cuentas para
determinar el valor de las participaciones sociales debe aplicarse lo dispuesto en el
articulo 363 del Reglamento del Registro Mercantil y, como bien indica el nimero 1 de
dicho precepto, la solicitud habra de tramitarse de conformidad con lo previsto en los
articulos 351 y siguientes del mismo cuerpo reglamentario, lo que implica el necesario
traslado de la instancia y de los documentos adjuntos a la sociedad para que pueda, si lo
estima conveniente, formular su oposicion antes de que el Registrador Mercantil adopte
su decision declarando, motivadamente, la procedencia o improcedencia del
nombramiento solicitado, la cual solo podra ser recurrida en alzada ante esta Direccion
General de los Registros y del Notariado por los legitimados en el procedimiento —el
/los socios y la sociedad— de tal manera que solo este Centro Directivo tiene
competencia para revocar o confirmar la decision adoptada por el Registrador
Mercantil.

En el caso que nos ocupa, la Registradora Mercantil de Pontevedra no trasladé a
la sociedad la instancia solicitando el nombramiento de auditor con la finalidad de
valorar las participaciones sociales de los socios en la compafiia y, posteriormente, sin
motivacion alguna, acordé nombrar como auditor de cuentas a D. A.M.S., S.L. el 8 de
agosto de 2011 que acepté el encargo de auditoria. Por tanto, los posteriores escritos
presentados por la sociedad solicitando el traslado del expediente y alegando las causas
de oposicion que podian enervar la peticion de los solicitantes, debid elevarlos a esta
Direccion General de los Registros y del Notariado para que adoptara lo procedente,
puesto que ya en ese momento carecia de competencia para resolverlos.

Los defectos procedimentales sefialados en los fundamentos juridicos anteriores
podrian dar lugar a la retroaccion del expediente, si no fuera porque el principio de
economia procesal impone la conservacion de los actos siempre y cuando éstos
contengan los elementos indispensables para alcanzar su fin y no se haya originado
indefension en las partes intervinientes. Este ultimo resultado no se ha producido en el
caso presente, dado que tanto la sociedad como los solicitantes de la auditoria en sus
respectivos escrito de 29 de septiembre y de 4 de octubre de 2011, asi como en el
recurso de alzada que hoy se resuelve han podido alegar y probar lo que a su derecho
conviene, siendo dichas alegaciones y pretensiones dilucidadas y resueltas en esta
instancia.

2.° La cuestion de fondo planteada se centra en determinar si estamos 0 no en
presencia de uno de los supuesto establecidos en la Ley para la procedencia del
nombramiento registral de auditor de cuentas para determinar el valor aproximado de
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las participaciones sociales de los solicitantes. En efecto, constituye doctrina de esta
Direccion General —que nuevamente se reitera— que el nombramiento de auditor para
determinar el valor real de las acciones o participaciones a que se refiere el articulo
363.1 del Reglamento del Registro Mercantil estd indisolublemente unido a «los casos
establecidos en la Ley» para el ejercicio de este derecho. En otras palabras, que no es un
derecho que pueda ejercitarse sin mas por cualquier socio con el fin de conocer el valor
de sus acciones o participaciones y, por tanto, que necesariamente tiene que concurrir la
circunstancia de tratarse de un supuesto de los tasados por la Ley.

En el caso que nos ocupa, la pretension de los solicitantes de la auditoria se
funda en el acuerdo de exclusion adoptado por la sociedad en la Junta General
Extraordinaria y Universal de 26 de abril de 2011. A dicha pretensién se opone la
sociedad manteniendo que no existio tal exclusion, sin que, por el contrario, existio una
reserva del derecho al ejercicio de la accion de exclusion del mismo, tal como lo prueba
el hecho de que el socio sigue siendo convocado a las Juntas Generales y ejerciendo su
derecho de voto.

Pues bien, al respecto se ha de sefialar que cuando la Ley de Sociedades de
Capital regula la exclusion de un socio participe de las sociedades de responsabilidad
limitada la concibe como el resultado de un proceso, mas o menos dilatado en el tiempo,
en funcion de las circunstancias concurrentes, que se inicia con el acuerdo adoptado en
la Junta General, que atraviesa por distintas fases y que solo puede entenderse
culminado con la efectiva exclusion del socio cuando la sociedad, a través de sus
administradores sociales, ha otorgado escritura publica expresando en ella, entre otros
extremos, la identidad del socio o socios afectados, la fecha de reembolso del valor de
sus participaciones sociales o de la consignacion de éste, en los términos previstos en la
Ley de Sociedades de Capital. Resulta evidente que hasta que este proceso no culmine,
el titular de las participaciones sociales sigue siendo socio de la compaiiia y puede
ejercer los derechos que le confiere la ley, salvo en los casos excepcionales en ella
previstos.

En el caso que nos ocupa, de una completa lectura del Acta de la Junta General
Extraordinaria de 26 de abril de 2011 se llega a la conclusion de que se trata de uno de
los supuestos previstos en la ley para que los socios afectados por los acuerdos
adoptados soliciten a la Registradora Mercantil el nombramiento de auditor para
determinar el valor aproximado de sus participaciones sociales (cfr. Articulos 190 y 352
de la Ley de Sociedades de Capital en relacién con el articulo 363 del Reglamento del
Registro Mercantil) tanto porque ese punto del orden del dia fue aprobado por la
mayoria del 83’3% del capital, sin concurrir a dicha votacion —a pesar de estar
representado— el porcentaje de participacion que ostenta el solicitante que es del 16’6,
como porque el motivo de la abstencion estuvo fundado en el articulo 190 de la Ley de
Sociedades de Capital conforme al cual «en las sociedades de responsabilidad limitada
el socio no podra ejercer el derecho de voto correspondiente a sus participaciones
cuando se trate de adoptar un acuerdo que ...le excluya de la sociedad», tal como
propuso, en el momento previo a la votacion, el letrado de la compaiiia, D. R.V., que
aclaro el precepto aplicado y el sentido del mismo. Poco ha de importar para llegar a
esta conclusion los términos concretos elegidos para redactar el Acta de dicha Junta,
puesto que el acuerdo aprobado fue el de exclusion del socio —y no otro-y, por tanto
debe concederse al solicitante el nombramiento registral de auditor, a la vista de que la
sociedad no ha acreditado la existencia de un acuerdo sobre el valor de sus
participaciones sociales, ni sobre la persona que ha de ejercer la auditoria, ni tampoco
sobre el procedimiento a seguir.
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Esta Direccion General ha resuelto ESTIMAR el recurso de alzada interpuesto
por Don J.R.l. y Dofia R.F.R., solicitantes del nombramiento de auditor de cuentas para
determinar el valor aproximado de sus participaciones sociales en «GALLEGA
MECANICA, S.L.,» y anular la resolucion de la Registradora Mercantil de Pontevedra
de 5 de octubre de 2011.

Lo que, con devolucion del expediente, traslado a V.S. para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significAndoles que esta
resolucion, que pone fin a la via administrativa, podra ser impugnada ante la
jurisdiccion civil ordinaria, previa la correspondiente reclamacion administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 120 a 124 de la Ley de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Coman.

Madrid, 25 de octubre de 2012.

El Director General, Joaquin Rodriguez Hernandez.

Sra. Registradora Mercantil de Pontevedra.
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16/10/2014
NOMBRAMIENTO DE AUDITOR.
HECHOS:

Resolucién de 16 de octubre de 2014.

En el expediente 170/2014 sobre nombramiento de auditor a instancia de un
socio de «Centro Comercial El Lago, S.L.».

I Diia. M.A.C.A. presentd un escrito de fecha 1-8-2014, dirigido al
Registro Mercantil de Palma de Mallorca, en el que tuvo su entrada el mismo dia, en el
que solicitd, al amparo del art. 15.1 de la Ley 3/2009 y como consecuencia de la
transformacion de «Centro Comercial El Lago, S.A.», en sociedad de responsabilidad
limitada, el nombramiento de un auditor que llevase a cabo la determinacion del valor
razonable de su participacion en la sociedad a consecuencia del previo ejercicio de su
derecho de separacion.

Se acompafia a la solicitud, entre otros documentos, copia de la inscripcion
decimotercera de transformacion de la sociedad. De dicho asiento resulta: Que la Junta
de socios de la sociedad en reunion de 29-62010 adopto el acuerdo de transformacion
en sociedad de responsabilidad limitada adjudicandose a Dfia. M.A.C.A. el mismo
numero de participaciones que de acciones ostentaba. Que dicho acuerdo fue publicado
en el Boletin Oficial del Registro Mercantil el dia 11-10-2010. Que mediante acuerdo
de Junta de fecha 216-2011 se ratifica y subsana el acuerdo anterior. Que mediante acta
de manifestaciones de fecha 8-11-201, el administrador solidario de la sociedad
manifiesta: que mediante acuerdo de junta general de fecha 29-62010 la sociedad
adoptd el acuerdo de transformacion; que se ejercitd el derecho de separacién por parte
de Dfia. M.A.C.A.; que en la junta de 21-6-2011 se ratifico y subsanaron los acuerdos
de la junta de 29-6-2010; que partiendo de que el acuerdo valido de transformacion es el
adoptado en la junta de 21-6-2011 se publico en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil de fecha 29-9-2011 y que ha transcurrido un mes sin que se haya ejercitado el
derecho de separacion por el socio que no voto a favor del acuerdo.

También se acompafia copia de certificado de burofax expedido por Correos del
que resulta que en fecha 28-10-2011, la instante remitié al administrador solidario de la
sociedad una carta en la que hace constar que a raiz de la publicacién el dia 29-9-2011
del acuerdo de la Junta de socios por la que se acordo la transformacion de la sociedad
comunica de nuevo su decision de separarse de la sociedad. Del certificado no resulta su
entrega al destinatario.

1 La sociedad se opuso a la pretension de la socia alegando: 1.° Que en
escritura de fecha 2-11-2010 se elevaron a publico los acuerdos de la Junta General de
socios de fecha 29-6-2010 en virtud de los cuales la sociedad se transformé en sociedad
de responsabilidad limitada. Que la socia ahora instante efectivamente notifico a la
sociedad su voluntad de separarse. 2.° Que presentada a inscripcién la escritura fue
calificada negativamente por defectos en la convocatoria lo que provocd una nueva
convocatoria de Junta, ya con cumplimiento de los requisitos de validez, que se celebré
el dia 21-6-2011 y en la que se acordo ratificar y subsanar los acuerdos en la de 29-6-
2010. 3.° Que elevados a publico en la escritura de la misma fecha de 21-6-2011 fueron
nuevamente calificados con defectos por falta de nueva publicacion del acuerdo de
transformacion lo que se llevd a cabo y se document6 en el acta de fecha 29-7-2011. 4.°
Que si la socia instante ejercid su derecho de separacion la notificacion nunca llegé a la
sociedad por lo que el entonces administrador hizo la manifestacion de que ningun socio
lo habia ejercitado inscribiéndose la escritura publica. 5.° Que la sefiora solicitante ha
seguido actuando con normalidad como socio de la sociedad durante este periodo. Se
acomparia documentacion de respaldo.
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Il El registrador mercantil de Palma de Mallorca no 2, don J.C.S. dict6 R.
25-8-2014 por la que acordo, a la vista del contenido del Registro, denegar la solicitud
de la instante.

v Dfia. M.A.C.A., por escrito de fecha 12-9-2014, que tuvo entrada el dia
16 siguiente en el Registro Mercantil de Palma de Mallorca, interpuso recurso de alzada
ante esta Direccion General contra dicha resolucién, en base a los siguientes
argumentos: Que todo el debate se centra en determinar si el acuerdo de fecha 296-2010
por el que se la sociedad decidio su transformacion es o no valido. El registrador
mercantil en base a las manifestaciones de parte contenidas en el acta de 8-11-2011
estima que el unico acuerdo valido es el de 21-6-2011 lo que no es aceptable. El
acuerdo de 29-6-2010 es valido y por tanto lo es la comunicacion que practicé de su
voluntad de separarse de la sociedad pues quien podia haber instado la nulidad de dicho
acuerdo que es la propia instante no lo hizo aceptando su resultado. La jurisprudencia es
unanime en el sentido de que los defectos de nulidad no pueden alegarse por quienes
asistieron y votaron a favor en la Junta. Que el razonamiento es perverso por cuanto da
la razon a quienes cometieron la infraccion y perjudica a quien actué conforme a
Derecho. Que a mayor abundamiento el acuerdo de ratificacion posterior tiene efectos
ex tunc sin que exista declaracion judicial alguna de que el acuerdo de 29-6-2010 es
nulo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Vistos los arts. 89, 107 y 113 de la Ley de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, 346.3 y 348 de
la Ley de Sociedades Capital, art. 15 de la Ley 3/2009 de 3 de abril, de Modificaciones
Estructurales de las Sociedades Mercantiles y 350 y siguientes del Reglamento del
Registro Mercantil asi como las RR. 20-1-2011, 4-2-2013, 25 de julio y 17-9-2014.

1. El objeto de este expediente se limita a determinar si concurren los requisitos
legalmente establecidos para que se acuerde la pertinencia de nombramiento de auditor
a instancia de socio que ha ejercido su derecho de separacion. La competencia de esta
Administracion viene limitada por tal objetivo sin que pueda resolver cuestiones que
por su naturaleza compete conocer a los Tribunales de Justicia en cuyo ambito, por el
procedimiento correspondiente y de acuerdo a las normas que sean de aplicacién, deben
ser planteadas (art. 117 de la constitucion Espafiola en relacion a los arts. 2 y 9.2 de la
Ley Orgéanica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial y RR. de este Centro de 17 de
septiembre y 4-11-2009 y 22-10-2010, entre otras).

2. El recurso no puede prosperar. Del Registro Mercantil resulta que la sociedad
a que se refiere el expediente se transformo de andnima en limitada en virtud de los
acuerdos adoptados en fecha 21-62011 y que el administrador de la sociedad manifestd
que ningun socio habia ejercido su derecho de separacion. De conformidad con las
previsiones del art. 20.1 del Cddigo de Comercio: «El contenido del Registro se
presume exacto y valido. Los asientos del Registro estan bajo la salvaguarda de los
Tribunales y producirén sus efectos mientras no se inscriba la declaracion judicial de su
inexactitud o nulidad».

Es cierto que el propio asiento del Registro de la sociedad hace referencia a un
acuerdo anterior de transformacion y al hecho de que la solicitante entonces ejercitd su
derecho de separacion, pero no lo es menos que del propio asiento resulta, que debido a
vicios insubsanables en la convocatoria de aquella primera Junta, se convocé una nueva
de la que resulta el acuerdo que finalmente se inscribi6. En consecuencia mientras que
el contenido del Registro no sea objeto de modificacion por los tramites previstos
legalmente se considera exacto y valido.
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3. Como resulta de los hechos existe una absoluta divergencia entre las partes
sobre la validez de las actuaciones que se han llevado a cabo por la sociedad y por la
socia que reclama el reconocimiento de su derecho de separacion. La sociedad afirma
que de acuerdo al propio asiento del Registro Mercantil la Junta que se celebro el dia
29-6-2010 era nula por defectos de convocatoria y de ahi que los efectos derivados de la
misma, el acuerdo de transformacion y el subsiguiente ejercicio del derecho de
separacién, hayan seguido la misma suerte. La Unica Junta validamente celebrada es la
posteriormente realizada en fecha 21-6-2011 por lo que so6lo entonces deviene eficaz el
acuerdo de transformacidn y surgen los eventuales derechos de los socios disidentes. La
socia recurrente afirma lo contrario pero la situacion que publica el Registro Mercantil
es la que ha quedado expuesta.

En esta tesitura y a falta de consentimiento de la sociedad (vide art. 40 de la Ley
Hipotecaria), la interesada en que se reconozca una situacion distinta de la que publica
el Registro Mercantil debera dirigirse a los Tribunales de Justicia en el procedimiento
qgue corresponda para, con la contradiccion necesaria, hacer valer su pretension
acreditando lo que en Derecho proceda y sin perjuicio de que se inste, si procede, la
adopcion de medidas que garanticen la efectividad de aquella.
©eiEn su virtud, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la
resolucion del registrador mercantil de Palma de Mallorca no 2, don J.C.S. de fecha 25-
8-2014.

Lo que, con devolucion del expediente, traslado a V.S. para su conocimiento y a
fin de que proceda a su notificacion a los interesados, significandoles que esta
resolucion, que pone fin a la via administrativa, podra ser impugnada ante la
jurisdiccion civil ordinaria, previa la correspondiente reclamacion administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en los arts. 120 a 124 de la Ley de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Madrid, 16 de octubre de 2014.

El Director General de los Registros y del Notariado, Joaquin José Rodriguez
Hernandez.

Sr. Registrador Mercantil de Palma de Mallorca.
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Estudios y
y “olaboraciones

CADENAS DE BLOQUES Y REGISTROS DE DERECHOS

Luis Antonio Gallego Fernandez*

25 de Febrero de 2017

1. Introduccion.

El principal objetivo de cualquier sistema juridico, relacionado con los d&mbitos inmobiliario y
mercantil, es garantizar la seguridad juridica de las transacciones que se producen en ellos y,
en definitiva, servir de medio para alcanzar la seguridad econdémica y el fomento de la
inversion y la riqueza. Por tanto, la seguridad juridica, la confianza en el tréfico, la defensa
de la propiedad, y el fomento del crédito fueron los factores determinantes en el nacimiento
de los Registros de la Propiedad y Mercantiles.

En este sentido, instituciones, como el Banco Mundial, consideran los registros juridicos de la
Propiedad y Mercantiles fundamentales y esenciales para el desarrollo de una economia de
mercado que funcione ya que mejoran la seguridad de la propiedad, disminuyen los costes
de las transacciones y proporcionan un mecanismo de bajo coste para resolver las
eventuales disputas sobre estas materias.

Efectivamente, el aseguramiento de los derechos y expectativas juridicas a través de un
sistema de publicidad registral es bésico para el desarrollo econémico de un pais, dicho
sistema se inserta en el principio de seguridad juridica, sobre la que descansa la confianza
en una determinada economia, soporta los flujos financieros de los que depende la inversién
y el crecimiento econémico e igualmente reduce el riesgo asociado a cualquier operaciéon
financiera, lo que se traduce en una disminucion de los tipos de intereés.

De esta forma, el registro de la propiedad publicita las titularidades sobre los inmuebles y las
cargas que recaen sobre ellos, constituyendo, asi, un catalizador esencial de la actividad
econOmica, pues estimula la inversion, facilita el comercio y abarata el crédito. Al asegurar la
propiedad, da a los propietarios confianza para invertir, pues ya no necesitan gastar recursos
en proteger la posesién de sus bienes y hacer valer sus derechos. Asimismo, al clarificar
quién ostenta los diversos derechos sobre cada propiedad, elimina los costes de transaccion
qgue, en forma de asimetrias o desigualdades informativas, aparecen entre las partes a la
hora de contratarlos. Por Gltimo, al establecer quién es propietario de cada inmueble y qué
cargas lo gravan, hace posible que los inmuebles se usen como garantia, lo que elimina el
riesgo de insolvencia y abarata el crédito. De este modo, los recursos productivos se mueven
facilmente hacia quienes mas los valoran, y pueden agotarse las oportunidades de
especializacion y desarrollo.

Igualmente, los registros mercantiles también desempefian esta funcion de facilitadores de
la actividad econémica en cuanto que permiten la rapida identificacion de operadores y
patrimonios societarios y, al mismo tiempo, sus asientos protegen al que opera en el trafico
econdémico, de buena fe y confiando en sus pronunciamientos, reduciendo, asi, los costes
para hacer efectivos sus derechos.

! Vocal director del Servicio de Sistemas de Informacién del Colegio de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espafia. Registrador de la Propiedad y Mercantil e Ingeniero de Telecomunicacion.
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Por ello, todo lo que contribuya a reforzar e incrementar los efectos del sistema registral
redundara en beneficios para el sistema de seguridad juridica preventiva, y en definitiva para
la seguridad econ6mica y para el desarrollo econdémico y social de los paises, sus ciudadanos
y empresas.

Indudablemente, en la tarea de maximizar dichos objetivos y, también, en la de acercar los
servicios registrales a los ciudadanos, la tecnologia es una poderosa herramienta y, de
acuerdo con ello, por ejemplo, los registradores espafioles, desde hace mas de quince afios,
han venido realizando continuos desarrollos tecnoldgicos, demostrando asi su compromiso y
disposicion para abordar toda clase de proyectos y servicios que permitan una mejor relacion
con el registro haciendo un uso efectivo de las nuevas tecnologias, pero sin reducir en modo
alguno los objetivos finales de aquel, que no son sino el de proporcionar seguridad al trafico,
favorecer el desarrollo econémico y la igualdad social.

A este respecto, debe tenerse en cuenta que el funcionamiento satisfactorio de una
determinada institucion depende, en gran medida, de la calidad de su arquitectura
institucional y el uso de la tecnologia puede ser de una gran utilidad para que un concreto
modelo institucional funcione mas eficiente y eficazmente. Pero para ello es necesario que el
principal objetivo en la utilizacion de la tecnologia sea, no una finalidad en si misma, sino el
eficiente funcionamiento de dicha arquitectura institucional.

Efectivamente, los sistemas registrales que se integran en los diversos disefios institucionales
gue sirven al principio de seguridad juridica preventiva, son algo mas que simples bases de
datos o meros repositorios de informacién y, en este sentido, debe distinguirse entre la
seguridad técnica o informatica de la informacion registral —que desde luego es
imprescindible para que aquel principio pueda ser efectivo- y la propia seguridad juridica que
se deriva de los pronunciamientos registrales, como consecuencia de los efectos erga omnes
que, en los sistemas de registros de derechos, les reconoce el ordenamiento juridico, y que
es distinta de aquella seguridad técnica.

2. Breve idea de los principales tipos de registros de la propiedad?.

En relacion con lo anterior, y por lo que respecta a los registros de la propiedad, es
necesario tener en cuenta los diferentes niveles de efectividad que proporcionan los
principales modelos registrales que histéricamente se han venido aplicando. Dichos modelos
varian, fundamentalmente, en cuanto al modo y el momento en que se depuran las posibles
contradicciones con los derechos de terceros y la legalidad. Desde este punto de vista los
dos principales disefios organizativos propuestos han sido los registros de documentos y los
registros de derechos®.

Los registros de documentos acreditativos de las transacciones sobre bienes inmuebles
(compraventas e hipotecas, principalmente), que es el sistema que aun se utiliza en Francia
e ltalia, se limitan a datar y conservar pruebas de las escrituras o contratos en las que
eventualmente se basaran los tribunales para adjudicar los derechos en litigio.

? Véase: Fernando P. Méndez Gonzalez. /nforme sobre el rationale y el grado de eficiencia de la organizacion del
sistema registral inmobiliario y mercantil espafiol. Febrero de 2014.
* para un analisis con mayor profundidad sobre esta materia, véanse: Benito Arrufiada. Property Enforcement as
Organized Consent. Journal of Law, Economics, and Organization, volumen 19, nimero 2, 2003, pags.. 401-444;
y, respecto de los registros mercantiles: Benito Arruilada. /nstitutional Support of the Firm: A Theory of Business
Registries. The Journal of Legal Analysis, volumen 2, nimero 2, 2010, pags. 525-576.
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Sin embargo, los registros de derechos, como el Registro de la Propiedad espariol, el
Grundbuch aleman o el Land Register inglés, van mas alla de la mera publicidad de los
documentos potencialmente acreditativos de los contratos, pues acreditan el reconocimiento
por el Estado de las titularidades sobre los derechos y los propios derechos. No olvidemos
que, en estos sistemas, los contratos no son traslativos, sino que son contratos con finalidad
traslativa. Para que esta se produzca efectivamente, es decir, con vinculaciéon erga omnes,
se requiere la inscripcion. Para conseguirlo, los documentos son calificados por el
registrador, con el fin de detectar posibles ilegalidades, asi como cualquier conflicto que
pueda perjudicar otros derechos reales. Como consecuencia de todo ello, la informacién del
registro estd siempre depurada y es capaz de proporcionar titularidades definitivas e
irrevocables, en el sentido de que el tercero de buena fe, que adquiera sobre la base de la
informacién suministrada por el registro, adquiere un derecho real, inatacable.

La superioridad de los registros de derechos, por tanto, es clara en cuanto a la calidad de
sus productos: no solo asegura perfectamente la propiedad del titular, sino que reduce de
forma drastica el coste de las transacciones futuras. El propietario tiene entonces mejores
incentivos para invertir y, cuando transmite su derecho, esa transaccion ya no requiere un
costoso andlisis juridico de los antecedentes, sino que el registro certifica con exactitud quién
es el propietario. Ademas, estos beneficios no se refieren sélo a las compraventas de
inmuebles, sino también al abaratamiento del crédito mediante el uso de los inmuebles como
garantia. Efectivamente, se puede concluir que”:

- En los paises que cuentan con registros de derechos los precios (tipos de interés) de
las hipotecas son apreciablemente inferiores, una vez ajustados dichos precios por las
diferencias que existen entre paises en cuanto a la mezcla de productos, el riesgo de
tipo de interés, y el riesgo de insolvencia y prepago, de modo que tales precios
ajustados representen precios comparables para el deudor.

- Este menor precio obedece a un menor coste operativo para las entidades
financieras, en buena medida causado por el hecho de que la ejecucion hipotecaria
es notablemente mas costosa y lenta en paises con registros de documentos. El
registro de derechos facilita la ejecucidon porque proporciona una informacion ya
depurada sobre cudles son los derechos vigentes y su prioridad. Entre otros, facilita
el calculo de lo adeudado, establece de forma fidedigna la prioridad de las distintas
hipotecas, y evita posibles litigios relacionados con la titularidad, los poderes y la
capacidad de los contratantes. En otros términos: hace posible que las causas de
oposicién estén muy tasadas.

- Adicionalmente, cabe sefialar que en los paises con registros de derechos tanto el
plazo medio de los préstamos hipotecarios como la relacion entre la cuantia del
préstamo y el valor del inmueble son notablemente superiores a las magnitudes que
exhiben estas variables en los paises con registros de documentos.

3. Cadenas de bloques y registros de derechos.

En los sistemas con registros de derechos, los registros de la propiedad y mercantiles tienen
por objeto dar publicidad, eliminando asi las asimetrias informativas, a los actos y contratos
civiles y mercantiles que acceden a ellos, pero rechazando, y por tanto evitando que gocen
de publicidad registral, los actos anulables, ineficaces, incompletos, irregulares o

* Véase: United Nations Economic Commission for Europe, Study on Key Aspects of Land Registration and
Cadastral Legislation, HMLR, Londres, 2000.
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claudicantes. Esta labor se lleva a cabo a través del control de legalidad que los registradores
llevan a cabo con independencia y bajo su responsabilidad personal y directa. Con ello se
trata de evitar la posible litigiosidad futura sobre los derechos inscritos para lo cual los
registradores han de verificar la adecuacion a la legalidad del negocio juridico celebrado, asi
como su compatibilidad con otros derechos preexistentes.

Este exhaustivo control de legalidad, por medio del cual el registrador ha de decidir si
inscribe o rechaza una transaccion juridica, es indispensable, por tanto, para que el registro
pueda producir los efectos de proteccion de terceros in rem que son propios de los registros
de derechos. Si el registrador practica la inscripcion, esta pasa a ser reconocida por el Estado
y el que en ella aparezca como titular del derecho que recoge, sera considerado como titular
erga omnes con la extension y limites que resulten de la propia inscripcion.

Frente al anterior modelo, que obsérvese que es un modelo exclusivamente institucional sin
perjuicio que pueda ser apoyado por una infraestructura tecnolégica que, en todo caso,
tendra un caracter meramente instrumental, es necesario analizar si se puede alcanzar un
nivel igual o mayor de seguridad juridica preventiva con un modelo, exclusivamente técnico-
informético, basado en la tecnologia de las cadenas de bloques.

A su vez, dentro de estos modelos basados en las cadenas de bloques y aplicados al ambito
de los registros deben distinguirse dos versiones:

- La que podria denominarse version dura que consistiria, badsicamente, en una cadena
de bloques publica y autogestionada, con el mismo funcionamiento que Bitcoin pero
en la que, en lugar de monedas, se almacenarian los contratos inteligentes enviados
por los otorgantes, una vez suscritos, y mediante los que se llevaria a cabo la
constitucion y transmision de derechos y cargas sobre bienes inmuebles. Esta cadena
de blogues se encontraria replicada en los nodos una red Peer-to-Peer a la que se
podria acceder libremente, en la que existirian los mismos tipos de nodos que en
Bitcoin y en la que los mineros validarian las transacciones mediante busquedas
matematicas y se les retribuiria con algun tipo de moneda virtual.

- Y una versiéon blanda que consistiria en una cadena de bloques privada que se
utilizaria, Unicamente, como un mecanismo para proporcionar seguridad de caracter
técnico a los asientos registrales, pero manteniendo el modelo institucional propio de
los registros de derechos descrito al principio de este epigrafe.

Como veremos, los sistemas basados en la versién dura no solo no aumentan, sino que
disminuyen drasticamente el nivel de seguridad juridica preventiva que proporcionan los
registros de derechos; mientras que los basados en la version blanda no dejan de ser una
alternativa técnica mas, frente a otras también existentes, para el almacenamiento y
securizacion de la informacion.

Efectivamente existen determinadas caracteristicas del protocolo de funcionamiento de las
cadenas de bloques, al menos en la version dura, que son incompatibles con los objetivos
que persiguen los sistemas registrales y con el principio de seguridad juridica al que sirven.

En primer lugar, esta la cuestion de la privacidad. Como hemos visto, en un sistema de
cadenas de bloques a los usuarios Unicamente se les identifica mediante su clave publica, sin
que exista ni se almacene ningln otro dato que permita conocer la identidad real de cada
uno de ellos.

Sin embargo, esto no es conforme con el funcionamiento de los registros que son,
precisamente, un mecanismo de transparencia, de publicidad, que tienen por objeto, entre
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otros extremos, publicar las titularidades sobre los bienes y sobre los derechos y cargas
constituidos sobre ellos, asi como eliminar las cargas ocultas que les afecten y, todo ello, con
el fin de dar confianza a los operadores econdmicos, para, de esta forma, facilitar el crédito
territorial y, en definitiva, contribuir a la seguridad econémica.

Por otro lado, con la identificacion de los titulares de los derechos inscritos se facilita su
transmisibilidad ya que esta no puede quedar supeditada a que su titular conserve o0 no su
clave privada o a que, por ejemplo, en caso de su fallecimiento, sus herederos tengan o no
acceso a la misma.

Ademaés, los registros también son un potente mecanismo para contribuir a la satisfaccion de
diversos intereses generales como, por ejemplo, la persecucion del delito: corrupcion,
blanqueo de capitales, etc. lo que exige, igualmente, que sean conocidas las identidades
reales de los titulares registrales.

Otra incompatibilidad es la proteccion de datos personales. Efectivamente, aunque los
registros son un sistema de publicidad y transparencia, ello no quiere decir que toda la
informacién que pueda estar recogida en un asiento registral pueda ser libremente accesible
por el publico, ya que también es necesario respetar las normas relativas a la proteccion de
datos personales y la intimidad de las personas. Por contra, como se ha explicado, toda la
informacién almacenada en las cadenas de bloques es libremente accesible por cualquier
persona, se refiera o0 no a transacciones por ella realizadas.

En el dmbito europeo esta es una materia especialmente sensible y, asi, se ha tratado
profusamente en una gran cantidad de normas comunitarias® y que en Espafia se contempla
tanto en su Constitucion® (CE), como en leyes y reglamentos, principalmente la Ley Orgénica
15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos de Caracter Personal’ (LOPD) y el Real
Decreto 1720/2007, de 21 de diciembre, por el que se aprueba su Reglamento de
desarrollo®.

Se trata esta de una materia directamente relacionada con derechos fundamentales
constitucionalmente protegidos que, al encontrarse recogidos en la Seccién 12 del Capitulo 11
del Titulo | de nuestra Constitucion, estan sometidos a reserva de ley orgénica (articulo 81
CE), que en todo caso deberd respetar su contenido esencial, que vinculan a todos los
poderes publicos (articulo 53.1 CE) y, respecto de sus garantias jurisdiccionales, podra
recabarse la tutela de los tribunales ordinarios mediante un procedimiento basado en los
principios de preferencia y sumariedad y, subsidiariamente, la tutela del Tribunal
Constitucional mediante el recurso de amparo (articulo 53.2 CE).

El propio Tribunal Constitucional configura este derecho como un derecho independiente
pero intimamente relacionado con el derecho a la intimidad reconocido en el articulo 10 de la
Constitucién Espafiola (SSTC 254/1993, de 20 de julio y 290/2000, de 30 de noviembre) y
directamente vinculante para los poderes publicos sin necesidad de desarrollo normativo
(STC 254/1993) e, igualmente, como un derecho estrechamente vinculado con la libertad

> Véanse, por ejemplo: la Carta de los Derechos Fundamentales de la Unién Europea, de 7 de diciembre de 2000;
el Tratado de Lisboa, 13 de diciembre de 2007; el Reglamento CE n° 45/2001 del Parlamento y del Consejo, de
18 de diciembre de 2000; el Reglamento CE n® 2725/2000 del Consejo, de 11 de diciembre de 2000; el
Reglamento UE n° 611/2013 de la Comision, de 24 de junio de 2013; el Reglamento UE 2016/679 del
Parlamento y del Consejo, de 27 de abril de 2016; la Directiva 2002/58/CE del Parlamento y del consejo, de 12
de julio de 2002; la Directiva 2006/24/CE del Parlamento y del Consejo, de 15 de marzo de 2006; la Directiva UE
2016/680 del Parlamento y del consejo, de 27 de abril de 2016; etc.

® véase: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1978-31229.

7 Véase: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1999-23750.

8 véase: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2008-979.
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ideoldgica, consagrada en el articulo 16 de la Constitucion, pues evidentemente el
almacenamiento y la utilizacion de datos informaticos puede suponer un riesgo para aquélla,
no solamente por lo que se refiere a “datos sensibles”, entre los que se encuentran los de
caracter ideoldgico o religioso sobre los cuales segun indica el articulo 16 de la Constitucion
nadie estara obligado a declarar, sino también por su posible utilizacion ajena a las
finalidades para los que fueron recabados (entre otras, SSTC 11/98, de 13 de enero; 44 y
45/1999, de 22 de marzo), por la inclusion de datos sin conocimiento del afectado (STC
202/1999, de 8 de noviembre) o por efectuarse accesos indebidos (STC 144/1999, de 22 de
julio).

En Espafia, ademads, la proteccién de los datos personales que puedan constar en los
Registros de la Propiedad, Mercantiles o de Bienes Muebles es una tarea que se impone
expresamente a los registradores en el articulo 222.6 de la Ley Hipotecaria (LH): “Los
Registradores, al calificar el contenido de los asientos registrales, informaran y velaran por el
cumplimiento de las normas aplicables sobre la proteccion de datos de cardcter personal.” y,
también, la propia Direccibn General de los Registros y del Notariado en numerosas
instrucciones (29 de octubre de 1996, 17 de febrero de 1998 y 27 de enero de 1999) y
resoluciones (11 de septiembre de 2009, 29 de julio y 3 de diciembre de 2010, 16 de
septiembre de 2011, 14 de septiembre y 12 de diciembre de 2012) ha sefialado que el
registrador debe calificar que datos debe incluir o excluir en la publicidad registral, teniendo
en cuenta la legislacion y jurisprudencia sobre proteccion de datos.

Todo ello hace que el acceso al contenido de los asientos registrales no puede ser directo y
libre, sino que el consultante ha de acreditar un interés legitimo (articulo 221.1 LH: “Los
Registros serdan publicos para quienes tengan interés conocido en averiguar €l estado de los
bienes inmuebles o derechos reales inscritos.”) y, al emitir publicidad registral, es necesario
un previo tratamiento profesional por el registrador (articulo 222.2 LH: “La manifestacion,
que debe realizar el Registrador, del contenido de los asientos registrales tendra lugar por
nota simple informativa o por certificacion, mediante el tratamiento profesional de los
mismos...”) y la informacién que finalmente se proporcione no puede extenderse mas alla de
lo que sea necesario para satisfacer aquel legitimo interés®.

9 . .. . . . ~ s
Algunos de los principios que se extraen de las normas y jurisprudencia en Espafia sobre proteccién de datos y
en relacion con los Registros, son los siguientes:

- El Registrador estd obligado al tratamiento profesional de la publicidad formal, para poder excluir la
manifestacion de los datos carentes de trascendencia juridica (articulo 4 LOPD 15/1999).

- Tan solo se pueden recoger aquellos datos que sean adecuados, pertinentes y no excesivos conforme a
las finalidades para las que se hayan obtenido (articulo 4 LOPD 15/1999).

- Los datos no podran usarse para finalidades distintas de aquellas para las que hubieran sido recogidos
(articulo 4 LOPD 15/1999).

- La publicidad formal ha de expresar fielmente los datos contenidos en los asientos registrales, pero sin
extenderse a mas de lo que sea necesario para satisfacer el legitimo interés del solicitante.

- La solicitud de informacion sobre datos personales sin relevancia patrimonial se realizard con expresion
del interés perseguido, que ha de ser conforme con la finalidad del Registro, quedando bajo la
responsabilidad del registrador la atencion de las consultas relativas a la publicidad de datos personales.
En todo caso, los datos carentes de trascendencia juridica sélo pueden ser cedidos o accedidos con el
consentimiento de su titular.

En este sentido debe tenerse en cuenta que por “datos personales” no debe entenderse solamente los
datos intimos de la persona, sino cualquier tipo de dato, sea intimo o no, cuyo conocimiento o empleo
por terceros pueda afectar a sus derechos, sean o no fundamentales (articulo 3 LOPD 15/1999).
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Otro punto de friccién entre el funcionamiento de las cadenas de bloques y el de un registro
de derechos, es la determinacion de la prioridad entre los derechos que acceden a cada uno
de dichos sistemas.

En las cadenas de bloques la ordenacion de las transacciones no depende del instante en
que estas se realizan y envian, sino de un hecho que es totalmente aleatorio y ajeno a las
partes intervinientes en ellas, y es la resolucion de las busquedas matematicas que realizan
los mineros para el minado de bloques y la validacion de transacciones e, incluso, puede
ocurrir que una transaccion inicialmente confirmada e integrada en un bloque minado sea
“desconfirmada” si se encontraba en un bloque situado en una rama mas corta que las otras
que pudieran existir en un momento dado en la cadena.

En un registro de derechos, como por ejemplo en Espafa, el momento de la presentaciéon de
los documentos en el registro (ya se haga presencial o teleméaticamente) determina la
prioridad de los derechos a que se refieren, aplicando el correspondiente sellado temporal.
De esta forma el titular de uno de dichos derechos, teniendo en cuenta la situacion tabular
de la finca en el momento de la presentacion, puede saber con exactitud el rango
hipotecario, con el que se va a inscribir el suyo, frente a otros que se puedan presentar.

Si se aplicase a los registros el protocolo seguido en las cadenas de bloques, ante una
presentacién sucesiva con relaciébn a una misma finca, los presentantes no podrian conocer
con que rango o prioridad se van a inscribir sus derechos, pudiendo ocurrir que el derecho
constituido y presentado en ultimo lugar se inscriba con preferencia al presentado en primer
lugar, dado que por una mera cuestién aleatoria -el minado de bloques- o monetaria -el
ultimo presentante pagd una comision superior a los demas- se mind antes el bloque en el
que se incluyé la ultima transaccion y todavia podria ser peor, si un derecho inicialmente
inscrito, posteriormente se “desinscribe” por encontrarse en una rama corta.

Es evidente que esto crea, no seguridad, sino inseguridad juridica y dificulta el trafico ya que
los operadores econdmicos, en el momento de suscribir los contratos inscribibles, no podran
tener la completa seguridad de que en dicho instante la situacion de los derechos inscritos
que figuran en el registro es la definitiva, ni de la prioridad que su derecho, una vez
presentado en el registro, tendra frente a otros que se presenten coetdneamente con é€l, de
tal forma que sera posible, por ejemplo, que la ejecucion de un derecho constituido y
presentado posteriormente a otro, pero inscrito con un rango anterior a este por la
aleatoriedad del funcionamiento de la cadena de bloques, provoque la cancelacién de este
altimo.

Con todo, el principal problema para que los sistemas que implementen la version dura de
las cadenas de bloques puedan producir los mismos efectos que se derivan de un registro de
derechos es la ausencia, en aquellos, de todo control de legalidad y calificacion.

La importancia que la contratacion inmobiliaria tiene para los mercados, el crédito y la
economia de un pais hace que dichos contratos se rodeen de especiales cautelas y
solemnidades, sobre todo en aquellos paises en los que existen registros de derechos, que,
como se ha explicado, tratan de eliminar toda litigiosidad futura respecto de los derechos
inscritos como medio para dar seguridad y confianza al tréafico.

Entre ellos estan los que identifiquen o permitan la identificacion de la persona, pudiendo servir para la
confeccién de su perfil ideoldgico, racial, sexual, econémico o de cualquier otra indole, o que sirvan para
cualquier otra utilidad que en determinadas circunstancias pueda constituir una amenaza para el
individuo (articulo 7 LOPD 15/1999).
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Estas fueron las razones™ por las que, en Espafia, la Ley 34/2002, de 11 de julio, de
Servicios de la Sociedad de la Informacién y de Comercio Electrénico™, que incorpora a
nuestro ordenamiento la Directiva 2000/31/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 8
de junio, relativa a determinados aspectos de los servicios de la sociedad de la informacion
y, en particular, el comercio electrénico en el mercado interior, sefiala en el apartado a del
namero primero de su articulo 5, que: “1. Se regirdn por su normativa especifica las
slguientes actividades y servicios de la sociedad de la informacion.: a) Los servicios prestados
por notarios y registradores de la propiedad y mercantiles en el efercicio de sus respectivas
funciones publicas.” mientras que el parrafo segundo de su articulo 23.4 también establece
que: “Los contratos, negocios o actos juridicos en los que la Ley determine para su validez o
para la produccion de determinados efectos la forma documental publica, o que requieran
por Ley la intervencion de organos jurisdiccionales, notarios, registradores de la propiedad y
mercantiles o autoridades publicas, se regiran por su legislacion especifica.”.

Efectivamente, no basta con que las partes suscriban un contrato. Al contrario, es necesario
verificar que no concurren ninguno de los supuestos que puedan determinar su nulidad o
ineficacia y, asi, entre otros extremos, habra de determinarse, no solo que se ha prestado el
consentimiento, que quienes lo han prestado son quienes dicen ser, que lo han hecho
libremente, que no se encuentran incapacitados ni tienen sus facultades de disposicion
limitadas, que en el momento de dicha prestacion los otorgantes estaban en pleno uso de
sus facultades y, en caso de que se actle por medio de un representante, que este cuente
realmente con dicho poder de representacion y que las facultades que se le han delegado
son suficientes para llevar a cabo el negocio juridico a que se refiere el contrato suscrito,
etc., sino también que las diferentes circunstancias que conforman dicho negocio se ajustan
a la legalidad y no afectan a los derechos preexistentes de terceros. Ninguna de estas
cuestiones se resuelve mediante las cadenas de bloques.

Se podria decir que lo expuesto en el anterior parrafo se podria solventar, al menos
parcialmente, mediante la estandarizacion de los contratos inscribibles. De esta forma solo
serian admisibles, o inscribibles, los derechos contenidos en modelos de contratos
preestablecidos, una vez suscritos por las partes.

Ello, no obstante, choca con la libertad de empresa y de contratacion, propia de una
economia de mercado moderna, y que, por ejemplo, en el ordenamiento juridico espafiol no
solamente se reconoce en la Constitucion (articulo 38: “Se reconoce la libertad de empresa
en el marco de la economia de mercado. Los poderes publicos garantizan y protegen su
gfercicio...”) y en el propio Cédigo Civil (articulo 1.255: “Los contratantes pueden establecer
los pactos, clausulas y condiciones que tengan por conveniente, siempre que no sean
contrarios a las leyes, a la moral, ni al orden publico.”) sino también en la legislacion
hipotecaria que se establece un sistema de libre constitucion de derechos reales y, asi, el
articulo 2.2 de la Ley Hipotecaria establece que: “£n /os registros expresados en el articulo
anterior se inscribiran. ... 2° Los titulos en que se constituyan, reconozcan, transmitan,
modifiqguen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion, enfiteusis, hijpoteca, censos,
servidumbre y otros cualesquiera reales.” y en el articulo 7 de su reglamento que:
“Conforme al articulo 2° de la Ley no solo deberan inscribirse [os titulos en que se declare,
reconozca, transmita, modifigue o extinga el dominio o los derechos reales que en dichos
pdrrafos se mencionan, sino cualesquiera otros relativos a derechos de la misma naturaleza,

1% véase: Comentarios a la Directiva y al Proyecto de Ley espafiol de comercio electronico de 2000. Contenido y
proceso de elaboracion. Juan Maria Diaz Fraile. Revista Critica de Derecho Inmobiliario. Afio LXXVII; nimero 663;
Enero-Febrero de 2001.

" véase: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2002-13758.
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asi como cualquier otro pacto o contrato de trascendencia real que, sin tener nombre propio
en derecho, modifique, desde luego o en lo futuro, algunas de las facultades del dominio
sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales.”.

No pareceria légico, por tanto, optar por una concreta solucion técnica que suponga o que
obligue a reducir las libertades de las que disfrutan los ciudadanos y que el ordenamiento
juridico les reconoce, sobre todo cuando existen otras opciones que permiten preservarlas.
Pareceria con ello, que la tecnologia constituiria el elemento esencial, y no accesorio o
instrumental, lo que conduciria, finalmente, a que solamente se pudiesen establecer aquellas
relaciones contractuales que fuesen posibles técnicamente y en el modo y forma que la
tecnologia determinase, lo cual es inaceptable.

Por otra parte, debe tenerse en cuenta que a los registros acceden, no solamente contratos,
sino también resoluciones judiciales o administrativas que pueden suponer la modalizacién
de los derechos inscritos, su cancelacion, la inscripciébn de nuevos bienes o derechos, el
establecimiento de limitaciones a su transmisibilidad, etc. sin que sea factible, por ejemplo,
limitar la independencia de los érganos judiciales en cuanto al contenido de sus decisiones,
preestableciendo dichos contenidos.

En otro orden de cosas, debe tenerse en cuenta que el registrador no solamente lleva a cabo
un juicio independiente de control de adecuacién a la legalidad y de respeto a los derechos
de terceros —actuando como una especie de defensor de los ausentes- sino que también
actia en defensa de los otorgantes mediante la aplicacion de la legislacion de proteccion de
consumidores y usuarios.

Piénsese que, en la version dura de contratacion inmobiliaria con cadena de bloques, en que
los contratos, una vez celebrados, se remiten a la cadena para su “inscripcién”, casi todos los
contratos acabarian siendo contratos de adhesién en los que las partes no predisponentes,
en ausencia del control de legalidad que realiza el registrador, podrian verse perjudicadas.

Para evitar esto, en el ordenamiento espafiol, el articulo 258.2 LH sefala que: “E/
Registrador denegara la inscripcion de aquellas clausulas declaradas nulas de conformidad
con lo dispuesto en el padrrafo segundo del articulo 10 bis de la Ley 26/1984, de 19 de julio,
General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios.”. También el Real Decreto
Legislativo 1/2007*, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios, sefiala en su articulo 84 los
Registradores no inscribirdn aquellos contratos o negocios juridicos en los que se pretenda la
inclusion de clausulas declaradas nulas por abusivas en sentencia inscrita en el Registro de
Condiciones Generales de la Contratacion.

Los usuarios de las cadenas de bloques, ademas, podrian verse todavia mas perjudicados
por la ausencia de asesoramiento legal, personal y directo que el sistema no les prestaria,
por lo que tendrian que recurrir al consejo legal externo, satisfaciendo el coste
correspondiente. Por el contrario, los registradores hemos de prestar este asesoramiento v,
ademas, de forma gratuita. Asi, una vez mas en Espafia, el articulo 222.7 de la Ley
Hipotecaria establece que: “Los Registradores en el ejercicio profesional de su funcion
publica deberan informar a cualquier persona que lo solicite en materias relacionadas con e/
Registro. La informacion versara sobre los medios registrales mas adecuados para el logro
de los fines licitos que se propongan quienes la soliciten.” y, también, su articulo 258.1
sefiala que: “£/ Registrador, sin perjuicio de los servicios prestados a los consumidores por
los centros de informacion creados por su colegio profesional, garantizard a cualquier

2 véase: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2007-20555.
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persona interesada la informacion que le sea requerida, durante el horario habilitado al
efecto, en orden a la inscripcion de derechos sobre bienes inmuebles, los requisitos
registrales, los recursos contra la calificacion y la minuta de inscripcion.”.

Podria defenderse que algunos de los anteriores inconvenientes desaparecen optando por la
versién blanda de la cadena de bloques, es decir, estableciendo un sistema de cadena de
bloques privada con calificacién registral anterior a la introduccién de la informacién en la
cadena. Efectivamente ello es asi, pero también supone que se perderian algunas de sus
principales caracteristicas configuradoras como la eliminacién de la privacidad, las busquedas
matematicas para la ordenacién de las transacciones, etc. asemejandose asi, cada vez mas,
a otras opciones técnicas que prestan las mismas garantias como, por ejemplo, las utilizadas
en el modelo espafiol, que se describen en el epigrafe siguiente, y en el que se utilizan
técnicas de firma electrénica de documentos y asientos, con sellado temporal electrénico y
replicacion de datos en cluster.

4. Actualidad de los registros en Espafa.

Como se decia anteriormente, la consecucion eficaz y eficiente de los objetivos que
persiguen los registros juridicos, como los de la propiedad y mercantiles, no pueden
alcanzarse con soluciones exclusivamente tecnolodgicas, sino que, al contrario, solo una
adecuada organizaciéon juridica e institucional, apoyada por los medios técnicos mas
ajustados a cada situacién, permiten obtenerlos.

En Espafia, desde el punto de vista juridico, como se ha expuesto, el registro de la propiedad
se configura como un registro de derechos con las caracteristicas ya vistas y, desde el punto
de vista organizativo, al frente de cada oficina registral se encuentra un registrador, al que
se le retribuye mediante el saldo neto obtenido después de afrontar todos los gastos de la
oficina (inversion, personal, etc.) con los aranceles satisfechos por los usuarios del sistema, y
gue asume tanto el riesgo juridico como econdémico de la actividad de su registro.

Se siguen asi, las recomendaciones de diversos organismos internacionales, como Naciones
Unidas, que recomiendan que los sistemas registrales se autofinancien y que, por tanto, el
coste del servicio sea pagado por los usuarios'®. De igual modo, la Direccién General del
Mercado Interior de la Comisidon Europea recomienda que los funcionarios encargados de los
registros sean directamente responsables por sus errores'®, lo que no parece viable sin
alguna modalidad de arancel.

Esta arquitectura organizativa se adapta, igualmente, a las exigencias de la moderna gestién
publica, también, con las recomendaciones de buena praxis de organizaciones como la
OCDE™ y garantiza la concurrencia de tres caracteristicas esenciales en todo modelo registral
eficaz:

- Elevada productividad y costes reducidos, ya que tanto el registrador como los
empleados, que también tienen cierta participacion en los beneficios, son los

B véanse, por ejemplo, los siguientes informes de la Comision de las Naciones Unidas para Europa (UN-ECE):
Land Administration Guidelines with Special Reference to Countries in Transition, United Nations, Nueva York y
Ginebra, 1996 y Social and Economic Benefits of Good Land Administration, Ginebra, 1998.
14 véase: European Commission, The Integration of the EU Mortgagee Credit Markets, Report by the Forum
Group on Mortgagee Crediit, Internal Market Directorate General, Bruselas, 2004.
> Entre otros, los informes de la OCDE: Flexible Personnel Management in the Public Service, Public Management
Studlies, Paris, 1990; Pay Flexibility in the Public Service, Paris, 1993; y Private Pay for Public Work: Performance-
Related Pay for Public Sector Managers, Paris, 1993.
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primeros interesados en que los asuntos se despachen rapidamente y los costes sean
lo méas ajustados posible.

- Sirve para atraer profesionales altamente cualificados, al proporcionar confianza para
que invertir en la propia formacion, tanto antes de entrar en la profesion como
durante su ejercicio.

- Y garantiza la calidad juridica de los productos registrales al responsabilizar
personalmente al registrador por sus decisiones.

Y, desde el punto de vista tecnoldgico, los registradores espafioles hemos venido realizando
continuos desarrollos tecnolédgicos dirigidos a la mejora y modernizacion del Registro y para
su adaptacion a los cambios sociales, econdmicos y tecnoldgicos, pero todo ello sin
menoscabo de los principios y fines esenciales de la seguridad juridica, el desarrollo
economico Yy la igualdad social a los que debe responder.

Estos desarrollos comenzaron, a iniciativa de los propios registradores, en la década de los
afios 1990, con las primeras aplicaciones de gestién registral, para, mas tarde, imponerse
por medio de disposiciones legales. Asi, en el afio 2001'® se establecieron diversas
obligaciones de caracter tecnolédgico a cargo de los registradores, entre las que destacaban
la de trasladar el contenido de los asientos de los libros de todos los registros de la
propiedad y mercantiles de Espafia a soporte informatico, la de dotarse de una red segura y
privada de comunicaciones que interconectase todos los registros del estado entre si y estos
con los sistemas corporativos del Colegio de Registradores y, también, imponia a cada
registrador la utilizacion de certificados reconocidos —hoy cualificados- de firma electronica
para la firma de documentos electrénicos (con técnicas de criptografia asimétrica semejantes
a las vistas para el caso de Bitcoin) con sellado temporal mediante la sefial horaria oficial y
también obligaba al Colegio de Registradores a constituirse en prestador de servicios de
certificacion.

Estos y otros desarrollos normativos y tecnoldgicos posteriores, permiten que, en Espafia,
hoy en dia y desde hace mas de 15 afios, la totalidad del procedimiento registral se pueda
tramitar de forma electrénica, tanto por lo que se refiere a sus aspectos internos —es decir,
los relacionados con el despacho de documentos en la oficina registral-, como a los externos
—los concernientes a los usuarios de los servicios registrales-.

Asi por ejemplo, y en cuanto a los aspectos internos, es posible recibir telematicamente, en
cualquier registro de la propiedad, mercantil o de bienes muebles, todo tipo de documentos
electrénicos notariales, judiciales, administrativos o privados firmados electronicamente;
también se pueden remitir por la misma via la notificacibn de la préactica de los
correspondientes asientos de presentacion, notas de calificacion, notas de despacho, notas
simples, certificaciones, minutas, etc. todo ello con la firma electrénica del registrador v,
finalmente, elaborar y firmar electronicamente los asientos registrales a que den lugar los
documentos presentados, asi como las representaciones georreferenciadas de las fincas.

Por lo que respecta a los aspectos externos del procedimiento registral, y
complementariamente a lo sefialado en el parrafo anterior, los usuarios del registro pueden
presentar telematicamente cualquier clase de documento, consultar su estado de tramitacion
y recibir la resolucién del expediente (nota de calificacion o de despacho), asi como solicitar

'® véanse los articulos 106 y siguientes, las disposiciones adicionales 262 y 282 y las disposiciones transitorias 192
y siguientes de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social,
modificada posteriormente por la Ley 24/2005, de 18 de noviembre, de reformas para el impulso a la
productividad. https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2001-24965.
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y recibir telematicamente, desde cualquier punto del planeta, alertas, notas simples o
certificaciones electronicas.

La eficacia y eficiencia, resultantes de la combinacion de los anteriores factores juridicos,
organizativos y tecnoldgicos, quedan de relieve al comparar la productividad de nuestros
Registros de la Propiedad y Mercantiles, tanto con registros extranjeros como con aquellos
otros registros espafioles que estan organizados sobre bases diferentes.

Por un lado, nuestro nivel de seguridad juridica es de los méas altos del mundo, a juicio de
los principales operadores internacionales. Efectivamente, en opinion del Banco Mundial,
nuestros registros logran esta maxima seguridad a unos costes reducidos y en unos tiempos
de procesamiento muy cortos'’. En el mismo sentido, el indice “Registering Property” del
IPRI 2016 (International Property Rights Index), que mide la facilidad para registrar una
propiedad en términos de ndmero de dias y procedimientos necesarios, ha puntuado a los
registros espafioles con 9,6 puntos'®, de los 10 posibles.

Ello hace posible, por ejemplo, que en Espafa los tiempos para formalizar y eventualmente
ejecutar los préstamos hipotecarios sean muy cortos, lo que redunda en menores costes
para el prestatario. Coinciden en esta apreciacion de forma rotunda los principales usuarios
del sistema registral espariol, como resulta del informe final del grupo de trabajo creado por
la Comisién Europea en 2003 para el andlisis del mercado hipotecario europeo® y que valora
muy positivamente el funcionamiento de nuestros registros®.

Coincide también el informe sobre el Conveyancing Services Market, elaborado para la
Comision Europea por el Centre of European Law and Politics de la Universidad de Bremen?!
y, mas recientemente, la Federacion Hipotecaria Europea, que situaba a Espafia como uno
de los dos paises europeos cuyas operaciones inmobiliarias disfrutaban costes de transaccion
de naturaleza juridica mas bajos®.

7 véanse, sobre esta materia, los informes Doing Business del Banco Mundial: World Bank, Doing Business:
Measuring Business Regulations, World Bank, Washington DC, 2004-2014 (http://www.doingbusiness.org).
18 Vease: http://internationalpropertyrightsindex.org/country?c=SPAIN.
¥ véase: European Commission, The Integration of the EU Mortgagee Credit Markets, op. cit., n. 15.
20 “Espafia es uno de los paises mas eficientes en términos de costes de operacion (costes de distribucion,
establecimiento y servicio) como % del saldo vivo (un 0,38%), solo superado por Dinamarca (un 0,35%). En e/
cdlculo de éstos influyen factores estructurales, como por efemplo, el tamario del crédito, la regulacion del cobro,
o el tiempo requerido para el registro. La eficiencia de la garantia es un factor determinante en los costes, y en
ultimo lugar en el precio. En paises como Dinamarca, Holanda o Espafia, con un sistema de garantia hjpotecaria
solido, el tiempo medio de formalizacion del préstamo hjpotecario y la duracion media de la efecucion son sin
aduda alguna, unos de los mas rapidos de toda Europa, lo que se traduce en menores costes para las entidades,
que son trasladados a los precios que soporta el prestatario’ (European Commission, The Integration of the EU
Mortgagee Credit Markets, op. cit., n. 15; traduccion de la Asociacion Hipotecaria Espafiola, “Informe sobre los
mercados hipotecarios en Europa”, Madrid, 15 de Diciembre de 2004, p. 15).
2! yéase: COMP/2006/D3/003, Bruselas, 2007.
22 véase: European Mortgage Federation, Study on the Cost of Housing in Europe, Bruselas, 2010, mayo, figura
2,p.9.
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Estudios y
y “olaboraciones

LEASING, CONCURSO Y OPCION: ;UNA  JURISPRUDENCIA
DISCORDANTE?

Alvaro José Martin Martin
Registro Mercantil y de Bienes Muebles de Murcia

INTRODUCCION.

En el Manual de Buenas Practicas Concursales y Registrales que hace un afio
presentamos en Murcia dedicamos al leasing la mayor parte del Tercer
Apartado. Recogimos alli la tendencia dominante en la jurisprudencia del
Tribunal Supremo que, en lo que aqui interesa, impide la consideracion del
crédito del arrendador financiero por las cuotas vencidas después de la
declaracion de concurso como crédito contra la masa.

Me ha parecido de interés profundizar por mi cuenta y bajo mi exclusiva
responsabilidad sobre esta cuestion desde una perspectiva fundamentalmente
jurisprudencial. En particular sobre la razén por la que la opcion de compra que
tiene necesariamente que formar parte del arrendamiento financiero no se
considera como obligacion pendiente de cumplimiento a cargo del arrendador.

Este estudio comienza exponiendo el concepto de leasing que ha acufado la
jurisprudencia del Tribunal Supremo que se ve obligado, como tantas veces, a
alumbrar la inteligencia y aplicacion de una legislacibn escasa y parcial. A
continuacion recojo los hitos fundamentales del planteamiento que la misma
jurisprudencia realiza para negar al crédito del arrendador la condicion de
crédito contra la masa cuando se declara el concurso del arrendatario y, dado
qgue en ella se niega a la obligacion de venta derivada de la opcion de compra
consustancial al leasing el caracter de obligacion reciproca a efectos
concursales, acudo a la doctrina sentada por el mismo Tribunal en sede de
opcién de compra sobre el alcance del vinculo que la misma supone para el
optatario.

Mi conclusion es que, partiendo de las premisa de la jurisprudencia vigente
sobre leasing y opcién, resulta incongruente la que se mantiene en sede
concursal, dicho sea con todo el respeto que merece nuestro mas alto Tribunal.

En definitiva, defiendo la tesis de que siempre que al tiempo de la declaracion
de concurso se encuentra pendiente de cumplimiento la obligacién del
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arrendador de satisfacer el eventual ejercicio por el arrendatario financiero de la
opcion de compra, el leasing mantiene su caracter bilateral, con prestaciones
reciprocas pendientes de cumplimiento.

No se me oculta la enorme dificultad que supone que ni siquiera la
jurisprudencia de Audiencias Provinciales que coinciden en el tratamiento
concursal del leasing que defiendo coincida en el fundamento que invoco.

Creo, no obstante, que merece la pena traer la cuestion a debate.
CONCEPTO Y LEGISLACION SOBRE EL ARRENDAMIENTO FINANCIERO.

La legislacion sobre el arrendamiento financiero o leasing no es abundante ni
completa. Tal vez por entender que al combinar instituciones conocidas de
antafilo, como son el arrendamiento y la opciébn de compra, no era
indispensable dotarle de un régimen legal propio, se le dio un tratamiento
dirigido fundamentalmente a regular su fiscalidad y, posteriormente, su
inscribibilidad en el Registro de Bienes Muebles.

La Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado
(en lo sucesivo DGRN) de 28 de julio de 2016 (B.O.E. de 21 de septiembre de
2016) recoge la evolucién histérica de dicha legislacidon en estos términos:

“2. Como sefiald la Resolucion de este Centro Directivo de fecha 29 de enero
de 2005, el arrendamiento financiero es un contrato complejo, de contenido
no uniforme, regido por sus especificas disposiciones, donde la finalidad
practica perseguida por las partes no es una mera cesién de uso por tiempo
determinado y precio cierto, con posibilidad afiadida de devenir propietario al
vencimiento de aquel plazo, sino la de producir una transmision gradual y
fraccionada de las facultades y obligaciones inherentes al dominio,
transmision que no se consumara hasta la completa realizacién por el
denominado arrendatario financiero de la contraprestacion asumida.
Carece de regulacion sistematica lo que ha contribuido a hacer de ella una
figura de perfiles indeterminados en lo sustantivo, ya que las normas que se
han ido dictando han abordado su tratamiento desde la perspectiva contable y
fiscal. Su regulacion esta ligada a la de las Entidades de Financiacién que
nacieron con el Decreto-ley 57/1962, de 27 de diciembre.......

El Real Decreto-ley 15/1977, de 25 de febrero sobre medidas fiscales,
financieras y de inversion publica definié la figura e instauré el régimen legal de
las Entidades de Arrendamiento Financiero o Leasing.....Esta regulacion fue
derogada por la Ley 26/1988, de 29 de julio, de Disciplina e Intervencién de
las Entidades de Crédito....... dedica a la figura una disposicion adicional —la
décima— [debe referirse a la séptima] que define y regula las operaciones de
arrendamiento financiero y permite que también las realicen las entidades
oficiales de crédito, los bancos, las cajas de ahorro, incluida la Confederacion
Espafiola de Cajas de Ahorro, la Caja Postal de Ahorros y las cooperativas de
crédito.

La Ley 3/1994, de 14 de abril, de adaptacion de la legislacion espafiola en
materia de entidades de crédito a la Segunda Directiva de Coordinacion
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Bancaria, que ordenaba la transformacioén de diversos tipos societarios (entre
ellos las sociedades de arrendamiento financiero y las entidades de
financiacion) en establecimientos financieros de Crédito no las conceptuaba
como entidades de crédito. Sin embargo, el Real Decreto-ley 12/1995, de 28
de diciembre, y el posterior Real Decreto 692/1996, de 12 de abril, que
desarroll6 el régimen juridico de los establecimientos financieros de crédito si
les otorgaron ese rango, habilitandolas para llevar a cabo operaciones de
arrendamiento financiero.

Son estos contratos de arrendamiento financiero a los que se refiere la Ley de
Venta a Plazos de Bienes Muebles de 13 de julio de 1998, en su disposicion
adicional primera, cuando permite la inscripcidon en el Registro de Bienes
Muebles de los contratos de arrendamiento financiero regulados en la antes
mencionada disposicion adicional séptima de la Ley de 1988.

Derogada la Ley 26/1988, su disposicion adicional séptima ha sido sustituida
por la disposicion adicional tercera de la Ley 10/2014, de 26 de junio, de
Ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito, que ademas de
seflalar el objeto especifico que les corresponde y la definicion del
arrendamiento financiero amplia el ambito de actividades que pueden llevar a
cabo las entidades que realicen operaciones de este género con caracter
complementario como mantenimiento y conservacion de los bienes cedidos,
conceder financiacion conectada a una operacion de arrendamiento financiero,
actual o futura, intermediar y gestionar operaciones de arrendamiento
financiero, llevar a cabo actividades de arrendamiento no financiero con o sin
opcién de compra y asesorar y elaborar informes comerciales”.

De dichas disposiciones interesan aqui las siguientes:

- Ley 10/2014, de 26 de junio de ordenacién, supervision y solvencia de
entidades de crédito.

“‘Disposicion adicional tercera. Operaciones de arrendamiento financiero

1. Tendran la consideracién de operaciones de arrendamiento financiero
aquellos contratos que tengan por objeto exclusivo la cesién del uso de
bienes muebles o inmuebles, adquiridos para dicha finalidad segun las
especificaciones del futuro usuario, a cambio de una contraprestacion
consistente en el abono periddico de cuotas. Los bienes objeto de cesién
habran de quedar afectados por el usuario Unicamente a sus explotaciones
agricolas, pesqueras, industriales, comerciales, artesanales, de servicios o
profesionales. EI contrato de arrendamiento financiero incluira
necesariamente una opcion de compra, a su término, en favor del usuario”.

De la definicion legal transcrita destaco el caracter eminentemente
empresarial/profesional de la operacion y la necesidad de que se conceda al
arrendatario financiero una opcién de compra sobre el bien cedido. También
gue puede recaer tanto sobre muebles como sobre inmuebles, lo que
determina que sea inscribible en el Registro de Bienes Muebles y en el
Registro de la Propiedad, siempre que reuna los requisitos exigidos. Entre ellos
la misma Resolucién DGRN transcrita dice que: " para la aplicacién del régimen
legal —y fiscal- del arrendamiento financiero es ineludible que el arrendador
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tenga la cualificacion de entidad de crédito o de establecimiento financiero de
crédito". Afiadiendo a continuacion que "debe por lo tanto diferenciarse el
arrendamiento financiero en el que, como se ha dicho, es ineludible que el
arrendador tenga la cualificacion de entidad de crédito o de
establecimiento financiero de crédito, del arrendamiento con opcién de
compra que puede ser concertado por arrendadores particulares, pero en
este caso, si se pretende su inscripcion en el Registro de Bienes Muebles,
debe realizarse a través del modelo especifico, no el del arrendamiento
financiero”.

-Ley de Venta a Plazos de Bienes Muebles. Ley 28/1998, de 13 de julio.

‘DISPOSICIONES ADICIONALES.

Primera. Arrendamiento financiero

1. Los contratos de arrendamiento financiero, regulados en la disposicion
adicional séptima de la Ley 26/1988, de 29 de julio sobre Disciplina e
Intervencion de las Entidades de Crédito, que se refieran a bienes muebles que
retnan las caracteristicas sefialadas en el articulo 1, podran ser inscritos en
el Registro establecido en el articulo 15 de esta Ley.

2. El arrendador financiero podra recabar el cumplimiento de las obligaciones
derivadas de los contratos regulados por la presente Ley mediante el ejercicio
de las acciones que correspondan en procesos de declaracién ordinarios, en el
proceso monitorio o en el proceso de ejecucion, conforme a la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

Unicamente constituiran titulo suficiente para fundar la accion ejecutiva sobre el
patrimonio del deudor los contratos de arrendamiento financiero que consten
en alguno de los documentos a que se refieren los nimeros 4° y 5° del
apartado segundo del articulo 517 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

3. En caso de incumplimiento de un contrato de arrendamiento financiero que
conste en alguno de los documentos a que se refieren los nimeros 4° y 5° del
apartado segundo del articulo 517 de la Ley de Enjuiciamiento Civil o que se
haya inscrito en el Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles y
formalizado en el modelo oficial establecido al efecto, el arrendador, podra
pretender la recuperacion del bien.......... ”

Respecto de la inscripcion del arrendamiento financiero en el Registro de
Bienes Muebles, en desarrollo de la Disposicién adicional primera de la Ley de
Venta a Plazos de Bienes Muebles la DGRN tiene publicado un modelo de
contrato de arrendamiento financiero para uso general y ha aprobado multitud
de modelos presentados antes de su utilizacion por las entidades financieras
gue se dedican a este tipo de operaciones.

A los efectos que aqui interesan me interesa resaltar que todos los modelos
gue he tenido ocasién de inscribir como Registrador de Bienes Muebles, que
han sido muchos a lo largo de los ultimos doce afos, ademas de contener la
opcion de compra a favor del arrendatario que exige la ley, imponen, como
requisito para transmitir al arrendatario que ejerce la opcion la propiedad del
bien, el consentimiento del arrendador, sin cuya firma no se inscribe la
transmision (cancelando simultaneamente la inscripcion de arrendamiento
financiero). Es decir, aunque conceptualmente es factible que el arrendador
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financiero faculte al arrendatario para formalizar por si solo la compraventa
mediante el pago de la cuota final y autoadjudicarse la propiedad del bien cuyo
uso se cedid, una vez pagadas las cuotas del leasing, no es costumbre utilizar
dicha posibilidad. Mas adelante transcribo una clausula representativa de las
gue suelen contener los modelos aprobados por la DGRN.

Aclaro en consecuencia que cuando me refiero a continuacién al arrendamiento
financiero me refiero al tipico (dentro de su congénita atipicidad), es decir al
que, ademdas del uso, faculta al arrendatario para ejercer una opcion de
compra sobre la finca o el bien cedido cuya consumacion exige que el
arrendador, o quien le haya sucedido, formalice la compraventa a su favor.

JURISPRUDENCIA SOBRE EL ARRENDAMIENTO FINANCIERO.

El tratamiento jurisprudencial del arrendamiento financiero se hace eco,
obviamente, de la ya denunciada ausencia de una regulacion legal completa y
se caracteriza por la profusion de sentencias en todas las instancias que han
ido perfilando tanto el concepto como, sobre todo, el régimen juridico.

En estos momentos creo que puede decirse que se ha alcanzado una posicion
jurisprudencial definitiva en la que el peso decisivo de la doctrina del Tribunal
Supremo unifica criterios:

- Sentencia num. 1232/2004 de 14 diciembre. Sala de lo Civil, Secci6én 12
RJ\2004\8038.

‘SEGUNDO

El contrato de arrendamiento con opcibn de compra o arrendamiento
financiero, conocido como leasing es aquel contrato atipico por el que una
empresa especializada cede el uso de un producto —que ella no ha producido
sino que ha sido adquirida de un tercero— en arrendamiento al usuario, con la
opcion de compra, finalizado el arrendamiento, por un precio, normalmente
muy bajo.

La jurisprudencia, muy reiterada en este tema, ha dicho sobre el concepto, en
sentencias de 28 de noviembre de 1997 (RJ 1997, 8273) y 20 de julio de 2000
(RJ 2000, 6189) : «institucién del derecho comercial importado del area juridica
de los Estados Unidos de América y plenamente incorporada a nuestro trafico
econdémico y comercial, es un contrato complejo y en principio atipico
regido por sus especificas disposiciones y de contenido no uniforme, que
jurisprudencialmente es conceptuado como un contrato con base a los
principios de autonomia negocial y de la libertad que proclama el articulo 1255
del Cddigo Civil ( S. de 26 de junio de 1989 [ RJ 1989, 4786] ). Ademas, desde
un punto de vista legislativo y como definicion autentica, hay que tener en
cuenta lo que proclama la Disposicidon Adicional séptima en su apartado
primero de la Ley de 29 de julio de 1988 , que dice que tendréa la consideracion
de operaciones de arrendamiento financiero aquellos contratos que tengan por
objeto exclusivo la cesion de uso de bienes muebles o inmuebles, adquiridos
para dicha finalidad segun las especificaciones del futuro usuario, a cambio de
una contraprestacion consistente en el abono periédico de cuotas, y que
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incluira necesariamente una opcién de compra a su término, en favor del
usuario. Por otra parte en el apartado octavo de dicha disposicién adicional se
dice que las Sociedades de Arrendamiento Financiero tendran como objeto
social exclusivo la realizacion de operaciones de arrendamiento financiero
prevista en la presente disposicion. Doctrina que han seguido sentencias
posteriores, como, entre otras, de 21 de noviembre de 1998 (RJ 1998, 8750) , 2
de diciembre de 1998 (RJ 1998, 9612) , 20 de noviembre de 1999 ( RJ 1999,
8615) , 19 de enero de 2000 ( RJ 2000, 139) ».

TERCERO

El problema que con frecuencia se ha planteado en el contrato de leasing es su
diferenciacién con la compraventa a plazos: su concepto, su funcién
econdmica y su finalidad practica son distintos; a veces se ha entendido que
aquél era simulado, que disimulaba éste, pero esto ha ocurrido en casos
excepcionales, como el que recoge la sentencia de 28 de mayo de 1990 ( RJ
1990, 4092) en que al precio simbdlico de la opcion de compra se unia la
imposibilidad de que el arrendatario la ejercitara; pero ya las sentencias de 28
de noviembre de 1997 ( RJ 1997, 8273) y 30 de julio de 1998 ( RJ 1998, 6607)
y otras muchas posteriores han destacado que este precio no es decisivo para
negar la calificacién de contrato de leasing.

Esta dltima, reiterada por la de 19 de julio de 1999 ( RJ 1999, 5959) , dice lo
siguiente: «Carente este contrato de una regulacion juridico privada, la
jurisprudencia de esta Sala (sentencias de 10 de abril de 1981 [ RJ 1981, 1532]
y 1 8 de noviembre de 1983 [ RJ 1983, 6487] ) ha puesto de relieve que se
trata de un contrato juridicamente distinto de la compraventa a plazos de
bienes con reserva de dominio ya se entienda que el leasing constituye
un negocio mixto en el que se funde la cesion de uso y la opcion de
compra con causa Unica, ora se trate de un supuesto de conexién de
contratos que deben ser reducidos a una unidad esencial. El parecer méas
autorizado, y desde luego mayoritario, la conceptia de contrato complejo y
atipico, gobernado por sus especificas estipulaciones y de contenido no
uniforme, lo que lleva a concluir que si no se prueba la mediacion de un
acuerdo simulatorio en el que el leasing opere como negocio aparente para
encubrir como realmente querida una compraventa a plazos, lo que permitiria
la aplicacion del articulo 2°, parrafo 2°, de la Ley de 17 de julio de 1965 , habra
de ser excluida esta normativa como ajena que es a la intencion y querer de las
partes y no venir estructurado el arrendamiento financiero o leasing como si
fuera una compraventa de aquella modalidad, pues la finalidad econdémica
perseguida por una y otra operacion es distinta, y contrato, igualmente, distinto
del préstamo de financiacién a comprador regulado en el parrafo 2° del articulo
3° de la expresada Ley de 17 de julio de 1965, por tratarse en este caso de un
simple préstamo con la Unica especialidad de ser el comprador de una cosa
mueble corporal no consumible el prestatario, estar limitado su importe por el
precio aplazado de la compraventa y estar limitado, igualmente, el nimero
maximo de plazos para satisfacerlo a lo que determine el Gobierno».

Actualmente, en legislacion posterior no aplicable al presente caso, la Ley
28/1998, de 13 de julio, de venta a plazos de bienes muebles, distingue
claramente el arrendamiento financiero, como excluido de la Ley (articulo 5.5) y
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con posibilidad de inscripcion en el Registro de venta a plazos de bienes
muebles (disposicidon adicional primera”).

Es, a mi juicio, aspecto clave de esta doctrina jurisprudencial la consideracion
de que arrendamiento y opcion se funden en el leasing que tiene una causa
Gnica y constituye una unidad esencial.

De dicha consideracion nacen importantes consecuencias, como son que la
opcion de compra aparece inescindiblemente unida al arrendamiento, no
siendo susceptible de negociacion separada, por eso la Resolucion DGRN de
18 de marzo de 2014 (BOE 25 de abril de 2014), niega que se pueda anotar
un embargo sobre dicha opcion, aisladamente considerada:

‘2. Se trata de dilucidar en este recurso si inscrito un contrato de
arrendamiento financiero —leasing— a favor de determinada sociedad,
puede practicarse una anotacion preventiva de embargo recayente
Unicamente sobre el derecho de opcion de compra que lleva aparejado
dicho contrato.

...En la actualidad la posicion jurisprudencial y doctrinal mayoritaria,
define el contrato de arrendamiento financiero como un contrato complejo y
atipico, con causa unitaria, que exige la inclusion necesaria de la opcion de
compra residual como elemento esencial de la sinalagmética contractual,
en el que el arrendador financiero es propietario de los bienes cedidos,
mientras que el arrendatario financiero es titular de un derecho real de uso con
opcion de compra. No sOlo se trata de una cesion de uso de los bienes a
cambio de una contraprestacién de cuotas, afiadiéndose la opcién de compra
por el valor residual, sino que su finalidad préactica es la de producir una
transmision gradual y fraccionada de las facultades y obligaciones
inherentes al dominio, transmisibn que no se consumara hasta la
completa realizacion por el arrendatario financiero de la contraprestacion
asumida, que incluye el ejercicio de la opcion y el pago de su valor
residual, que aun cuando sea insignificante, segun resulta de la jurisprudencia
sentada mayoritariamente a partir de la Sentencia del Tribunal Supremo de 28
de mayo de 1997, reiterada en otras muchas, no desvirtia su naturaleza
juridica puesto que fijado en condiciones adecuadas a la situacion respecto al
grado de amortizacion del bien o bienes objeto del mismo, nada impide que el
precio fijado para el ejercicio del derecho de opcidén de compra sea muy inferior
a su valor inicial.

Por tanto, la relacion entre el derecho de uso y la opcion de compra
es absolutamente necesaria para que nazca la figura con contornos
propios, no puede haber entre ellos posible separacion, por lo que debe
sostenerse que el contrato de arrendamiento financiero no es verdadero
arrendamiento, ni el derecho de opcion ligado a él verdadera opcion, sino
gue el todo es un contrato unitario que faculta para usar el bien y en el
cual va insito una facultad potestativa de adquisicion.

Este caracter unitario es recogido expresamente, en contra de la
interpretacion de la recurrente, en la Resolucion de 21 de junio de 1994
invocada por la Registradora si bien el supuesto de hecho es totalmente
diferente al que nos ocupa.

- 3340 - Bol. Colegio Registradores, nim. 47



3. Por otra parte, como concluy6 la Resolucién de 26 de octubre de
1998, el derecho de arrendamiento financiero no puede ser calificado sino de
derecho real, de modo que su hipotecabilidad no puede ser negada.
Consecuentemente, también podra ser objeto de embargo.

Ahora bien, lo embargable es el derecho del que es titular el
arrendatario financiero que, como se ha expuesto, es complejo y unitario,
comprendiendo tanto el uso del bien derivado del arrendamiento como el
derecho de opcién de compra. No puede pretenderse el embargo aislado
de una de la relaciones juridicas que comprende el contrato, porque
ambas van indisolublemente unidas, de forma que si se ejecutase el
embargo de solo la opcion se desconfiguraria el arrendamiento financiero,
dando cabida a un tercero que ostentaria un derecho independiente del
cumplimiento de las obligaciones, las del arrendamiento, que lo justifican y
permiten su ejecucion, aparte de que pudiendo ser el valor residual infimo, tal y
como se ha dicho, se produciria un mas que probable enriquecimiento injusto
del adjudicatario, ya que el importe de las cuotas constituye parte del valor final
del bien que se amortiza conforme se van satisfaciendo.

JURISPRUDENCIA SOBRE EL CONCURSO DEL ARRENDATARIO
FINANCIERO

Ley Concursal.

Como digo al principio el objeto de este estudio es, fundamentalmente
confrontar esta doctrina legal sobre el leasing con la aplicacién de los articulos
61, 62 y 84 de la Ley Concursal (en lo sucesivo L.C.) que la jurisprudencia del
Tribunal Supremo patrocina cuando el arrendatario financiero es declarado en
concurso.

Dichos articulos dicen (solo copio lo que interesa a estos efectos):
“Articulo 61. Vigencia de los contratos con obligaciones reciprocas.

1. En los contratos celebrados por el deudor, cuando al momento de la
declaracion del concurso una de las partes hubiera cumplido integramente
sus obligaciones y la otra tuviese pendiente el cumplimiento total o parcial
de las reciprocas a su cargo, el crédito o la deuda que corresponda al deudor
se incluira, segun proceda, en la masa activa o en la pasiva del concurso.

2. La declaracion de concurso, por si sola, no afectara a la vigencia de los
contratos con obligaciones reciprocas pendientes de cumplimiento tanto a
cargo del concursado como de la otra parte. Las prestaciones a que esté
obligado el concursado se realizaran con cargo a la masa.

Articulo 62. Resolucion por incumplimiento.

1. La declaracion de concurso no afectara a la facultad de resolucion de los
contratos a que se refiere el apartado 2 del articulo precedente por
incumplimiento posterior de cualquiera de las partes. Si se tratara de
contratos de tracto sucesivo, la facultad de resolucion podra ejercitarse también
cuando el incumplimiento hubiera sido anterior a la declaracién de concurso.

- 3341 - Bol. Colegio Registradores, nim. 47



4. Acordada la resolucion del contrato, quedaran extinguidas las obligaciones
pendientes de vencimiento. En cuanto a las vencidas, se incluira en el concurso
el crédito que corresponda al acreedor que hubiera cumplido sus obligaciones
contractuales, si el incumplimiento del concursado fuera anterior a la
declaracion de concurso; si fuera posterior, el crédito de la parte cumplidora se
satisfara con cargo a la masa. En todo caso, el crédito comprendera el
resarcimiento de los dafios y perjuicios que proceda.

Articulo 84. Créditos concursales y créditos contra la masa.
2. Tendran la consideracion de créditos contra la masa los siguientes:

“6. ° Los que, conforme a esta Ley, resulten de prestaciones a cargo del
concursado en los contratos con obligaciones reciprocas pendientes de
cumplimiento que continlen en vigor tras la declaracion de concurso, y
de obligaciones de restitucion e indemnizacion en caso de resolucién voluntaria
o por incumplimiento del concursado”.

Vemos que la Ley considera concursal el crédito a favor de quien cumplié
integramente su obligacion antes de la declaracién de concurso, siendo contra
la masa en caso contrario (articulo 61.1 y 61.2. L.C.) vinculando la facultad
resolutoria del contrato a favor del arrendador al mismo requisito, es decir, a la
existencia de obligaciones pendientes de cumplimiento por ambas partes al
tiempo de declararse el concurso, salvo que se trate de contratos de tracto
sucesivo (art. 62.1 L.C.)

DOCTRINA LEGAL.

La doctrina del Tribunal Supremo, tanto anterior como posterior a la reforma de
la legislacion concursal de 2011, ha venido considerando que se trata de una
materia que debe ser enjuiciada a la vista del contenido contractual pactado en
cada caso, si bien declara que, como regla general, las obligaciones del
arrendador financiero posteriores a la entrega a satisfaccién del bien, mueble o
inmueble, carecen de entidad suficiente para entender que siguen pendientes
de cumplimiento obligaciones a su cargo, porgue la Unica obligacién relevante
gue subsiste es la de pago de las cuotas que incumbe exclusivamente al
arrendatario financiero.

De ahi deriva una doble consecuencia: el arrendador financiero no puede exigir
del administrador concursal el pago puntual de las cuotas que vencen después
de la declaracion como créditos contra la masa y, salvo que su derecho esté
protegido por una garantia real de las que el articulo 56 L.C. permite ejercitar
contra el concursado, carece de facultad resolutoria y tiene que conformarse
con esperar el resultado del concurso (sin perjuicio de que, recuérdese, el bien
es suyo).

Como sentencias que contienen la doctrina jurisprudencial del Tribunal
Supremo que acabo de resumir cabe citar:

Anterior a la reforma de la Ley Concursal por Ley 38/2011, de 10 de
octubre.
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-Sentencia nim. 34/2013 de 12 febrero. Sala de lo Civil, Seccién 12
RJ\2013\4933

“2. Posicion de las partes

13. No se ha cuestionado que el suplico de la demanda debia interpretarse en
el sentido de que la demandante interesé que se declarase que las cuotas del
arrendamiento financiero devengadas con posterioridad a la declaracion del
concurso debian ser consideradas como crédito contra la masa.

24........ la recurrente ftranscribe integramente diversas sentencias de
Audiencias Provinciales -incluso encabezadas con los resumenes de una base
de datos- y sostiene que el arrendamiento financiero, por definicion, es un
contrato de tracto sucesivo con prestaciones reciprocas por ambas partes
hasta la total finalizacion del mismo, ya que en ninguna parte del contrato se
indica que el arrendador ha dado integro cumplimiento de sus obligaciones; el
arrendador ha de permitir el goce pacifico de la cosa arrendada; debe
vender la cosa arrendada caso de ejercicio de la opcién de compra
pactada; (d) en otro caso ni la administraciébn concursal ni el concursado
podrian resolver el contrato en interés del concurso a tenor de lo establecido en
el art. 61 .2 LC ; y coloca el arrendamiento financiero en una posicion inferior al
simple "renting".

30. ....... la LC no define qué debe entenderse por obligaciones reciprocas
y tampoco el CC las define, limitandose a mencionar las prestaciones
reciprocas" en el art. 1120, las obligaciones reciprocas en el 1100y en el 1124
y la reciprocidad de intereses".

31. A partir de las consecuencias que el CC atribuye a las obligaciones
reciprocas, esta Sala ha declarado que la reciprocidad de obligaciones
exige que cada una de las partes sea simultaneamente acreedora y
deudora de la otra y que cada una de las obligaciones sea contrapartida,
contravalor o contraprestacion por depender la una de la otra, aunque no
exista equivalencia de valores, objetiva ni subjetiva, entre las dos prestaciones,
pero si que ambas tengan la condicion de principales en el funcionamiento
de la relacion contractual de que se trate".

32. Ademas, ha diferenciado entre el "sinalagma genético" -referido al
momento de perfeccion de la relacién obligatoria- y el "sinalagma funcional” -
centrado en el momento del cumplimiento y en el que ambas prestaciones
deben cumplirse simultaneamente (sin perjuicio de las excepciones que
imponen los usos del trafico o el pacto)-.

35........ en general, puede afirmarse que el contrato de arrendamiento
financiero genera obligaciones reciprocas aunque el valor de las prestaciones
no sea equivalente -en la renta se incluyen conceptos ajenos al uso-.

36. Aunque como se ha expuesto del arrendamiento financiero en abstracto
derivan obligaciones reciprocas para arrendadora y arrendataria, la realidad
demuestra que en numerosos casos la finalidad practica perseguida por la
arrendataria se centra en los aspectos financieros y en las ventajas tributarias
gue para la arrendataria supone acudir al mismo como férmula para optar a la
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adquisicion de los bienes arrendados. Al primar el interés de la arrendataria
en la adquisicion del bien mediante el ejercicio del derecho de opcién por
un precio residual, sobre el de la utilizacion por el tiempo pactado,
permite que la arrendadora, en ocasiones, se desvincule de las
obligaciones clasicas que ala mismaimpone el Codigo Civil.

37. Por ello, en contra de lo pretendido por la recurrente, para decidir sobre la
reciprocidad de las obligaciones derivadas del arrendamiento financiero en
concreto, no cabe acudir a las obligaciones que por definicion impone el
contrato de arrendamiento. Desde la perspectiva civil -dejando al margen sus
repercusiones tributarias-, cabe que las partes, en el ejercicio de su libertad
autonormativa, modulen o eliminen validamente alguno de los elementos
caracteristicos del contrato tipico. Al extremo de que, con los Unicos limites
fijados en el art. 1255 CC , bajo la denominacién de arrendamiento
financiero pueden estipularse pactos que desnaturalicen los aspectos
arrendaticios.

38. Sentado lo expuesto, el recurso debe ser desestimado ya que la sentencia
recurrida afirma, y no ha sido desvirtuado, que "[...] las partes convinieron que
la entidad financiera ya habia cumplido todas sus obligaciones, salvo la de
entrega de la titularidad del bien en caso de ejercicio de la opcion de
compra por el arrendatario, de forma que, una vez perfeccionado el
contrato mediante la puesta a disposicién del bien a favor del arrendatario
por el pago del arrendador del precio de compra al fabricante o
distribuidor del bien, tan sélo estaban pendiente de cumplimiento las
obligaciones de pago del arrendatario, esencialmente de las cuotas en las
que se convino el fraccionamiento de pago ".

-Sentencia nim. 44/2013 de 19 febrero. Sala de lo Civil, Seccion 12
RJ\2013\2568

‘PRIMERO
Resumen de los antecedentes.

En el concurso de Centro Mecanizado de Chapa, SA se planted, por la via
incidental prevista en el articulo 192 de la Ley 22/2003, de 9 de julio , a
demanda de la arrendadora financiera, Caixa D'Estalvis i Pensions de
Barcelona - después denominada Caixabank, SA, que es como la
designaremos en adelante -, la cuestién de determinar si el crédito de dicha
demandante, nacido del contrato de leasing financiero mobiliario - sobre
una maquina Trumabend V50 - que ambas sociedades habian celebrado el
uno de julio de dos mil cinco, con anterioridad a la declaracion del
concurso, y cuyo objeto lo constituyen las cuotas que se habian
convertido en exigibles después de dicho momento, debe ser calificado
como concursal, bien que con el privilegio especial que reconoce el
articulo 90, apartado 1, ordinal cuarto, de la misma Ley , o como crédito
contra la masa, por entrar en la prevision del articulo 61, apartado 2, del
repetido texto legal.
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En definitiva, se debatio en las dos instancias sobre ,,,,,si, con la entrega de la
maquina por Caixabank, SA a Centro Mecanizado de Chapa, SA - efectuada
antes de la declaracion del concurso -, la arrendadora financiera habia
cumplido todas las prestaciones que le eran exigibles o, por el contrario, si le
guedaba alguna por cumplir - con posterioridad a aguel momento - y, en este
altimo supuesto, si la misma guardaba relacién de reciprocidad con la de pagar
las cuotas objeto del crédito cuya calificacidn se discutia.

Damos respuesta seguidamente al recurso, indicando que lo hacemos teniendo
en cuenta la redaccién del articulo 61 anterior a la Ley 38/2011, de 10 de
octubre.

TERCERO

Para que, conforme al articulo 61, apartado 2 , de la Ley 22/2003, de 9 de julio ,
puedan ser considerados con cargo a la masa los créditos contractuales
contra el concursado es necesario que el deber de prestacion de éste sea
reciproco del asumido en el mismo contrato por el acreedor y que ambos
estén pendientes de cumplimiento al declararse el concurso. De la
exposicion de motivos de la Ley resulta que se tratd de poner remedio a la
deficiente regulacion de la materia en la legislacion derogada y de conseguir
que la declaracion de concurso no afecte a la vigencia - y funcionamiento - de
los contratos con prestaciones reciprocas pendientes de cumplimiento por
ambas partes.

Como consecuencia de la norma del apartado 2 del articulo 61, la
reciprocidad del vinculo contractual se ha convertido en un dato
determinante del ambito de aplicacion de dicho articulo, asi como de la
calificacion de los créditos contractuales contra el concursado, de conformidad
con el articulo 84, apartado 2, ordinal sexto.

...... En definitiva, cabe hablar de obligaciones reciprocas cuando, (1°) con
causa en un mismo negocio, (2°) nazcan deberes de prestacién a cargo de
las dos partes, que ocupan la doble posicion de acreedora y deudora de
la otra, siempre que (3°) exista entre las prestaciones una
interdependencia o mutua condicionalidad, de modo que puedan
entenderse conectadas por un nexo causal, determinante de que cada
una esté prevista inicialmente y funcione como contravalor o
contraprestacion de la otra.

....... para poder conocer si la relacion juridica nacida del contrato de leasing
financiero mobiliario sigue funcionando como sinalagméatica después de
declarado el concurso, en el sentido antes indicado - por estar pendientes de
cumplimiento obligaciones reciprocas a cargo de las dos partes -, habréa que
atender a las clausulas validamente convenidas, en cada caso, por los
contratantes.

Y de las clausulas contractuales del contrato litigioso interesan, a los efectos
gue nos ocupan, la segunda, que libera a Caixabank, SA del saneamiento por
eviccion y por los defectos de la maquina - con cesion de los derechos de la
misma contra el proveedor -, y la cuarta, que hace lo propio respecto de las
reparaciones necesarias para mantener aquella en perfecto estado de uso, las
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cuales quedan a cargo de la arrendataria financiera. La validez de una y otra
regulacion no ha sido discutida y no hay razon para negarla "apud acta ".

Es cierto que, pese a dichas clausulas Caixabank, SA sigue obligada a
abstenerse de perturbar, con sus propios actos, la posesion de Centro
Mecanizado de Chapa, SA sobre la maquina Trumabend V50, incluso después
de declarado el concurso de la arrendataria. Pero ello no impide considerar
correctamente calificado por el Tribunal de apelacion, como concursal, el
crédito de Caixabank, SA contra Centro Mecanizado de Chapa, SA, incluso en
cuanto a las cuotas exigibles después de declarado el concurso, dado que la
indicada y desnuda garantia por hecho propio, no constituye, a los
efectos del articulo 61, més que un deber de conducta general, implicito
en el " pacta sunt servanda ", en su contenido sustancial ya cumplido con
la propia entrega y, en todo caso, insuficiente, por si solo, para atribuir al
crédito de la arrendadora el tratamiento en el concurso que la recurrente
pretende”.

Posterior a la reforma de la Ley Concursal por Ley 38/2011, de 10 de
octubre.

Una vez entrd en vigor la reforma del articulo 61.2 de la Ley Concursal por la
Ley 38/2011, de 10 de octubre, este pas6d a hacer en el dltimo inciso del
segundo parrafo una referencia expresa al arrendamiento financiero: “No
obstante lo dispuesto en el péarrafo anterior, la administracion concursal, en
caso de suspension, o el concursado, en caso de intervencion, podran solicitar
la resolucion del contrato si lo estimaran conveniente al interés del concurso. El
secretario judicial citara a comparecencia ante el juez al concursado, a la
administracion concursal y a la otra parte en el contrato y, de existir acuerdo en
cuanto a la resolucién y sus efectos, el juez dictard auto declarando resuelto el
contrato de conformidad con lo acordado. En otro caso, las diferencias se
sustanciaran por los tramites del incidente concursal y el juez decidira acerca
de la resolucién, acordando, en su caso, las restituciones que procedan y la
indemnizacion que haya de satisfacerse con cargo a la masa. Cuando se trate
de la resolucién de contratos de arrendamiento financiero, y a falta de
acuerdo entre las partes, con la demanda incidental se acompafiara
tasacion pericial independiente de los bienes cedidos que el juez podra
tener en cuenta al fijar la indemnizacion”.

Surgié entonces una linea doctrinal acogida por alguna Audiencia Provincial
que entendidé necesaria la rectificacion de la jurisprudencia anterior. Sirva de
ejemplo la Sentencia num. 14/2014 de la A.P. Salamanca (Seccion 12) de
20 enero JUR\2014\72541, que comienza recapitulando sobre las dos
tendencias jurisprudenciales existentes sobre la cuestion:

“SEGUNDO La primera de las pretensiones del recurso plantea la cuestion, de
indole estrictamente juridica, relativa a la calificacion de las cuotas del contrato
de arrendamiento financiero que se devenguen con posterioridad a la
declaracion del concurso, cuestion respecto de la que ciertamente no ha
existido unanimidad ni en la doctrina ni en la jurisprudencia de las Audiencias.
La razon de la discrepancia, como ha sefialado la SAP. de Pontevedra
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(Seccion 12) de 23 de abril de 2.012 , radica en la calificacion que se atribuya al
denominado contrato de leasing, a su naturaleza juridica, ya que, si estamos
ante un contrato bilateral con obligaciones reciprocas para ambas partes que
se mantienen una vez declarado el concurso, ello conllevaria la consideracion
de crédito contra la masa en aplicacion de los articulos 62. 1, y 84. 2. 6°, de la
Ley Concursal , mientras que, por el contrario, si una vez declarado el
concurso, de haberse iniciado anteriormente su cumplimiento, sélo restan
obligaciones para una de las partes, concretamente para el arrendatario
financiero, pero ya no para el arrendador, pues mientras que el primero deberia
continuar abonando las correspondientes cuotas, el segundo ya habria
cumplido integramente su prestacion mediante la adquisicion del bien al
proveedor y la ulterior cesibn de su uso al arrendatario financiero,
especialmente en aquellos contratos que incluyen una clausula por la que se
exonera al arrendador financiero de toda responsabilidad por el estado,
funcionamiento, vicios ocultos o cualquier otra circunstancia concurrente en los
bienes adquiridos, en tal supuesto seria de aplicacion el articulo 61. 1 , de la
Ley Concursal en relacién con el articulo 90. 1. 4°, de la misma, y determinaria
la calificacidbn como crédito concursal con privilegio especial.

En relacion con esta cuestion, y conforme sefiala la SAP. de Zaragoza
(Seccion 59) de 19 de enero de 2.012 , desde la promulgacion de la Ley
Concursal y a lo largo de su vigencia se han abierto camino dos posturas
radicalmente contradictorias entre si. De una parte, la de aquellos juzgados
y tribunales que mantienen que, dada la finalidad econdémico-financiera del
leasing, dirigido a la adquisicion de bienes y entrega de los mismos para
incorporarlos a la actividad productiva de un tercero mediante el pago por este
de una cuota mensual en la que se incluiria no solo el coste de uso sino
también el de financiacion de la adquisicion de dicho bien por el arrendador,
unido al hecho de que tras la entrega del bien al arrendatario la arrendadora no
tiene obligacion alguna, pues las derivadas de la titularidad del dominio son
asumidas por el suministrador del bien -vicios ocultos o incumplimiento
contractual- o por el asegurador del mismo -perdida sobrevenida- se trata de un
contrato no sinalagmatico, sino unilateral. La consecuencia de ello sera la
consideracion del crédito por cuotas vendidas posteriores a la declaracion del
concurso como crédito con privilegio especial pues, conforme al art 61.1 de la
Ley Concursal, las cuotas aun no vencidas devengadas a favor del arrendador
gue cumplié sus obligaciones se consideraran créditos con privilegio especial,
aungue su importe atrasado se satisfaga con cargo a la masa activa ( art. 155.2
de la LC ). En este sentido se han pronunciado algunos tribunales como la
Seccion Octava de la AP de Alicante en sentencias de fecha 21 de diciembre
de 2006 y 15 de enero de 2007 , la Seccién Primera de la AP de Las Palmas
de Gran Canaria en sentencia de fecha 1 de febrero de 2011 y la Seccion 15
de la AP de Barcelona en sentencias de 9 de nombre de 2010 y 5 de julio de
2011 . La consecuencia de tal clasificacion seria la inclusion del valor neto del
bien sujeto a arrendamiento en el inventario de la masa activa del concurso.
Por el contrario, para otro sector de la jurisprudencia, se ha venido
configurando los créditos derivados del contrato de arrendamiento financiero
referentes a las cuotas vencidas tras la declaracion el concurso como un
crédito contra la masa, que solo es exigible a su vencimiento, fundada en el
caracter sinalagmatico y de tracto sucesivo que el contrato tiene y que impone
la fijacion de las consecuencias concursales previstas en el articulo 61.2 de la
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Ley Concursal , esto es, la consideracion de créditos contra la masa de las
prestaciones devengadas tras la declaracion de concurso. La Idgica
consecuencia sera la inclusion dentro el inventario de la masa activa, no del
valor neto del bien, sino del valor del derecho de uso adquirido por el
concursado. Esta es la doctrina seguida entre otras por la AP de Barcelona,
Seccion 15, hasta su cambio de criterio, y expuesta en la sentencia de 19 de
junio de 2009, la Seccion Primera de la AP de Vitoria de fecha 22 de
septiembre de 2010 o de esta Sala en sentencias de fechas 21 de noviembre
de 2008, 12 de enero de 2009 y 13 de mayo de 2010”.

Y, tras reconocer que la opcidn acogida inicialmente por la Audiencia a favor de
la segunda opcion, es decir a considerar crédito contra la masa el del
arrendador financiero, hubo de ser rectificada para acomodarse a la doctrina
del Tribunal Supremo que recojo mas arriba, justifica que deba replantearse la
cuestion volviendo a la posicion inicial, por el cambio legislativo en los
siguientes términos:

“QUINTO Ahora bien, no pueden desconocerse tampoco las modificaciones
operadas en los articulos 61. 2 , 82 de la Ley Concursal de 9 de julio de 2.003
en virtud de la Ley 38/2011, de 10 de octubre , con entrada en vigor el dia 1 de
enero de 2.012, a las que por cierto no se hace referencia alguna en las
indicadas sentencias del Tribunal Supremo, posiblemente por referirse a
recursos de casacion interpuestos contra sentencias dictadas con anterioridad,
pero que constituia ya la legislacién vigente al tiempo de solicitarse el concurso
de la entidad Salmantina de Formularios S. A.

En virtud de la indicada Ley 38/2011, de 10 de octubre, se afiadio al articulo 61.
2 , de la Ley Concursal , de 9 de julio de 2.003, un parrafo con el contenido
literal siguiente: "cuando se trate de la resolucion de contratos de
arrendamiento financiero, y a falta de acuerdo entre las partes, con la demanda
incidental se acompafara tasacion pericial independiente de los bienes cedidos
qgue el juez podra tener en cuenta al fijar la indemnizacion" . La inclusién de
esta referencia a la resolucion de los contratos de arrendamiento financiero se
hace en el apartado 2 del articulo 61, que es precisamente en el que se regula
la incidencia de la declaracién de concurso respecto de los contratos con
obligaciones reciprocas pendientes de cumplimiento tanto a cargo del
concursado como de la otra parte, por lo que una interpretacion sistematica
(articulo 3. 1 , del Cddigo Civil ) apoya la conclusion de que legislador ha
optado por considerar los contratos de arrendamiento financiero dentro
de la categoria de contratos sinalagméticos de tracto sucesivo con
obligaciones, por tanto, a cargo de ambas partes durante la vigencia de
los mismos.

Es cierto que en algunas resoluciones, tales como las SSAP. de Barcelona
(Seccion 15) de 8 de febrero y 20 de marzo de 2.013 , se sostiene que una
simple referencia de indole procesal, y mas en concreto en materia de prueba,
no es suficiente para definir el contenido de un contrato y para presumir que, en
cualquier caso, el contrato de arrendamiento financiero impone al arrendador
financiero obligaciones mas alla de la declaracion de concurso, concluyendo
gue es necesario analizar en cada concreto las clausulas de los contratos a fin
de comprobar si la entidad de leasing soporta alguna responsabilidad u
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obligacion tras la entrega del bien; y asi, si efectivamente el arrendador
financiero se obliga realmente frente a la concursada a contraprestacion por el
canon que percibe de ésta, el contrato indudablemente lo sera con obligaciones
reciprocas pendientes de cumplimiento a cargo de ambas partes y el crédito en
el concurso debera satisfacerse con cargo a la masa, y por ello considera que
es para este supuesto para el que serviria la nueva prevision del articulo 61. 2,
de la Ley Concursal . Sin embargo, en alguna otra resolucion, como la
mencionada SAP. de Pontevedra (Seccion 1) de 23 de abril de 2.012 , aun
reconociendo que no puede afirmarse con rotundidad que la modificacion
introducida en el articulo 61. 2 , de la Ley Concursal haya resuelto
definitivamente la cuestion, al hacer una referencia expresa al arrendamiento
financiero en el indicado precepto, se considera que de forma indirecta
proporciona lo que puede interpretarse como una toma de postura del
legislador por incardinar el contrato de arrendamiento financiero en el &mbito
de los contratos con obligaciones reciprocas pendientes de cumplimiento a
cargo de ambas partes cuando se declara el concurso, precisamente
partiendo de su consideracion como un contrato de tracto sucesivo.

Y esta postura fue la mantenida ya en la sentencia de esta misma Audiencia de
fecha 8 de febrero de 2.013, en la cual se afirmo que "... tras la reforma del art.
61.2 LC por la Ley 38/2011, de 10 de octubre , parece apuntar a una
interpretacion auténtica del contrato de arrendamiento financiero como contrato
con obligaciones reciprocas pendientes de cumplimiento. Asi, el pf. 2° del art.
61.2 L se dedica a regular la resolucion contractual en interés del concurso de
los contratos recogidos " en el parrafo anterior " de tal precepto, esto es, "
contratos con obligaciones reciprocas pendientes de cumplimiento tanto a
cargo del concursado como de la otra parte". Precisamente, al regular los
efectos de dicha resolucion contractual de contratos con obligaciones
reciprocas pendientes de cumplimiento, el precepto hace expresa mencion de "
cuando se trate de contratos de arrendamiento financiero ", para establecer una
tasacion de los bienes que podra tenerse en cuenta al fijar la indemnizacion
que proceda. Por tanto, la legislacion, al menos la concursal, ha optado por
entender que la naturaleza juridica del leasing es por si apta para producir
obligaciones reciprocas de tracto sucesivo...".

A mayor abundamiento, se ha de destacar también que, segun se ha sefalado
al exponer las diversas posturas jurisprudenciales relativas a la calificacion de
las cuotas del arrendamiento financiero devengadas con posterioridad a la
declaracion del concurso, si se califican como créditos con privilegio especial,
en base a los articulos 61. 1 , y 90. 1. 4° de la Ley Concursal , la logica
consecuencia de tal declaracién seria la inclusién del valor neto del bien sujeto
a a