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consiguiente cancelación de sus inscripciones en el Registro Mercantil,
como sucede en el caso ~ue se contempla. la extinción de la sociedad,
pero no en la realidad jundica materiaf,quedando subsistente en dicha
realidad. Esta solución se va abriendo camino en la moderna doctrina
mercantil. y esta postura parece adoptar la Dirección General de Jos
Registros y del Notariado .en la Resolución de 28 de julio de 1986 y,
sobre todo, en la de 22 de Junio de 1988; 2. Inscripción de documentos
otor~dospor sociedades formalmente extinguidas pero subsistentes en
la realidad: Que teniendo en cuenta lo expuesto anteriormente, se coo
si~era que l?oF aplicación del artículo 383 del Reglamento Hipotecario
e mcluso baslcamente del articulo 7.° de la Ley de Sociedades Anóni
mas, no puede inscribirse en el Registro de la Propiedad ningún título
otorgado por las sociedndes en situación irregular sin que previamente
se aclare o rectifique en el Registro Mercantil la discordancia entre los
pronunciamientos del Registro, que la declaran extinguida, y la realidad
jurídica material, en la que la sociedad existe. Tal aclaración o rectifi
cación puede obtenerse mediante nuevo acuerdo de la Junta General
(puede reunirse pues la sociedad sólo se ha extinguido fonnalmente) y
0!Urgamiento d;e la ·corresp~ndiente c::scritura púb<lic~ que sería ins~n
bIble en el RegIstro Mercantil, o mediante sentencia Judicial declarativa
de la realidad de la liquidación y extinción, ~ue también sería inscri
bible en dicho Registro. Mientras no se rectifique y -aclare la situación
irregular de la sociedad ni siquiera puede sa5erse cuál es el órgano
SOCIal legitimado para ejercer su admlOistración y representación Y. por
tanto, cualquier documento otorgado en nombre y representación de la
sociedad y presentado a inscripción en el RegIstro de la Propiedad'
adolece de defecto insubsanable. En el caso ~ue se estudia, mIentras
la situación de extinción fonnal de la sociedad «Inmobiliaria Balen,
Sociedad Anónima». y cancelación de sus asientos no se regularice el
po~er no es efic.az, y cuandc.> se hayan otorga.do los actos de rep~esen
tacIón y aclaracIón· voluntanos -o por sentenCIa, y se hayan ínscnto en
el RegIstro Mercantil, dependerá de su sentido y contenido el que el
J>9der aludido pueda estimarse subsistente Y. por tanto, se puede estimar
el poder como medida de aseguramiento eficaz a los efectos del articulo
277.2.1." de la vigente Ley de Sociedades Anónimas, aunque se sos~
tenga que la sociedad subsiste en .la realidad jurídica matenaf.

V

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluña confinnó
la nota del Registrador funrlftndose en lo alegado por éste en su informe.

VI

El No~rio recurrent~ ,apeló el auto p~sidencial, manteniéndose en
sus alegaCIones y anadIO: a) Que el legIslador ha previsto que para
~t,er.tntn~dos.actos muy concreto~ es factible, n:presectar a una persona
JundIca mexlstente- (Ley de SocIedades Anommas y Reglamento del
Registro ~ercantil); b) Que la previsión legislativa de coñsignación o
aseguramIento para después de la extinción de la sociedad es genérica
y, por lo ta.nto, extens~ble,a toda,c1ase de obligaciones, y también en
consecuenlila a las obhgaclOnes de hacer. Que en el caso que se con~
lt:mpla se frata de decidir como asegurar el cumplimiento de una obli
gaCIón de hacer, consistente en la elevación a público de un documento
rrivado de comrraventa cuando se ejercite por el tercero la facultad
de exigir dicha elevación (artículo 1.279 del Código Civil) siendo fac
tible el nom~ramient.o d~ .un aP:Qderado Rara el aseguramí~nto frente a
terce~os de dtcha ?b!lgaclOn ~e h~cer; c) Que esta garantía fue estimada
sufiCiente por t?1 umco funcIonano encargado de calificada: el Regis
t!11d?r ~~rcant¡J, co~o paso previo n~sario para la extinción de la
hgUldacIon 4e ~a.socledad en ~.l Reglstrl?Mercantil y, por tanto, en
vlrt~d del Pr.tncIPIO ~e p~sunclOn de legItImación de los asientos del
Ré'gl~tro•. se Impondran .mlentras no se acuda a los Tribunales, los pro
nU~CtamIent~s del RegIs~ro;-:d) Que en el.supuesto que se contempla
el poder esta otorgado mas bIen en benefiCIO de los terceros contratan
tes, al igua~ qu~ el antiguo «mandatum alienagratia}}; e) Que se consi
dera la apl!caclón por analogía de los artículos 280 y 290 del Código

.de ComercIo.. f) Que no .se pu.ede,conceder con la tesis de que aunque
el poder subSistiera, su ejercIcIo solo dependerá de la voluntad del apo
derad~, y además, en e supuesto de este recurso, el apoderado está
cumplIendo su encargo. otorgando la escritura pública necesaria y está
lI~vando a buen ténmno, en beneficio de su titular, la garantía estable
cld<!:. g) Q,ue el legislad,?r nc.> ha establecido ~ing~n procedimiento de
rectlficaclon de la aparienCIa formal de extmclon reflejado por los
a.sientos del Regis.tro, salvo el. sup~esto excepcional regufado en el ar
uCl!I'?.265 de la. vIgente Ley, maphcable al supuesto estudiado. que la
petlc.lOn d~ nuhdaa d~l acue!d? de cancelacIón. y la declaracion de
subSistencIa de ~ SO~ledad, uOlcamenle ~e podna plantear cuando el
acreedor no hubIera SIdo pagado o garantIzado su crédito pero nunca
cuando el pago o aseguramIento hubiera tenido lugar h) \.;~ue la sub
siste~cia de la sociedad o~ligaría a. ésta siendo ino~rante a realizar
multItud de actos y .gas!os mne~e~an~s y ante las recientes disposicio
nes legales se le obllgana por mlnIsteno.de la ley a adaptar sus estatutos

y, en su caso, a aumentar el capital 'O transformar en sociedad limitada
o bien a disolverse. i) Que no se cree factible que la teoría de la (¡cción
de la personalidad de las sociedades, deba llevar a consecuencms no
queridas en perjuicio de terceros contratantes que han manifestado su
voluntad de cumplimiento de las obligaciones, porque en definitiva de
trás de la sociedad están los socios que reunidos en Junta, son quien
otorgan el poder; y si ~i se pudie~ est.imar se trataría de U!] poder
vigente cuya subSistencia por pervlvenCI3 de las personas ,atl.rn:ta el
apoderado (afirmación de la que no cabe duda en aras del pnnclplo de
la buena fe que rigen las relaci~nes jurídi~as. <:ntre los ~l;lJeto~,de de
recho), j) Que, finalmente. se reitera el prlnclpto de legltlmacl.on con
tenido en el artículo 7.0 del Reglamento del Registro Mercanul.

Fundamentos de Derecho

Vistos los artículos L700 Y l.708 del Código Civil, 2, 50, 228, 280
Y290 del Código de Comercio; 154, 162 Y 168 de la Ley de Sociedades
Anónimas de 1951; 264, 278, 272 Y 277 de la Ley de Sociedades
Anónimas vigente y la Resolución' de 28 de julio de 1986.

Primero.-En el eresente recurso se pretende la inscripción de una
escritura de elevacion a público de cierto documento privado de com

. praventa, lo ~ue el Registrador deniega ~r estimar que al estar extin
guida la sociedad vendedora al tiempo de esa formalización, son in
existentes los· actos jurídicos reallzados en su representación, y si se
estima que, aun otorgada la escritura de liquidación, la sociedad subsiste
por tener operaciones pendientes, debe rectificarse previamente la apa
riencia de extinción que produce la cancelación de los asientos respec
tivos en el Registro Mercantil.

Segundo.-La Junta General extraordinaria de la sociedad vendedora
que acordó la disolución, decidió asimismo aprobar por unanimidad el
nalance final de liquidación y «conferir poder especial a favor del li
quidador para que pueda transmitir en escritura pública los elementos
registrales que no figuran en el activo de la SOCIedad, por haber sido
vendidos a sus respectivos propietarios, ~ro que aún no han sido es
criturados a su favor y, por tanto, registralmente constan a nombre de
la sociedad. de acuerdo con el detal1e·que a continuación se consign¡m,
y en e~ que resulta expresamente incluido el piso cuya venta ahora se
fonnahza.

Tercero.-La frecuencia con que en el trafico jurídico se producen
situaciones como la ahora debatida, en que por dIsolución de las enti
dades constructoras y vendedoras de inmuebles urbanos se dificulta
enonnemente la formalización pública de los contratos de venta de los
pisos y locales respectivos (a menudo consignados en simple documen
to privado), aconseja la búsqueda de solUCIOnes que, garantizando de
bidamente el equilibrio entre los intereses concurrentes l annonicen con
las exigencias de agilidad y certeza del tráfico inmobIliario. evitando
costosas y complicadas actuaciones que no por ello redundan en una
mayor proteccion de los intereses que pretenden defenderse.

Cuarto.-Según la legislación de sociedades anónimas. la sociedad
disuelta conservará su personalidad jurídica mientras la liquidación se
realiza. La cancelación registral de la sociedad se produce cuando se
ultimen las fases del proceso liquidatorio previstas legalmente. Pero,
en rigor, aun después de la cancelación persiste todavia la sOCIedad
como centro residual de imputación en tanto no se agoten totalmente
las relaciones jurídicas de que la sociedad es titular. Así resulta de la
misma Ley, pues en ella se prevé que procede la cancelación aunque
todavía estén pendientes de extinción determinadas obligaciones: obli
gaciones venCIdas si su importe se consigna, como es posible. en fomla
que no equivalga al pago (cfr. arto 212- del Reglamento de! Registro
Mercantil); obligaciones no vencidas cuyo pago quede asegurado. Co
mo no hay obligación sin deudor es claro que en estos casos persiste
una cierta personalidad. A ella habrán de referirse las obligaciones an
tiguas no extinguidas. las obligaciones sobrevenidas (por ejemplo pagar
los honorarios del Registrador Mercantil por la caneelacion) y los blc·
nes o valores sociales preteridos en el balance. No hay, pues. obst:iculos
para que, consiguientemente, subsistan los encargos que, por acuerdo
unánime de la Junta General, recibió el liquidador si los mIsmos tienen
como finalidad dar cumplimiento a obligaciones residuales. como lo es
la de elevar ~scritura pública ventas ya consumadas antes de la can·
celación registral de la sociedad.

Quinto.-No hay nin~una contradicción entre el Registro Mercantil
-<¡ue con la cancelacion registral proclama quc están cumplidas las
exi,gencias generales del proceso liquidatorio- y la operación que des
pues se realiza en nombre de la sociedad, siempre que esta opemción
pl,H~da encU<drarsc -como es el caso- entre las que tienen naturaleza
reSIduaL

Por todo ello, esta Direccióh General ha acordado desestimar el re
curso interpuesto y revocar el auto apelado y la nota del Registrador.

Madrid, 13 de mayo de 1992.-8 Director general, Antonio Pau
Pedrón.

Excmo. Sr. Preside·nte del Tribunal Superior de Cataluña.
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14998 RESOLUCION de 20 de mavo de 1992. de la Dirección
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tribu-
nales, don Arturo COl Montserrat. en nombre de don Ra
fael Mordera Esca.fe! y don Raúl Palacios Gutiérrez, con
tra la negativa del· Registrador de la Propiedad, número
14. de Barcelona, a inscribír IIna escritura de elevación a
público de un documento privado 'de compraventa, en w'r
¡ud de apelación del recurrente,

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri
bi.males, don Arturo Cot Montserrat, en nombre de don Rafael Mordera
Escofet y don .Raúl Palacios Gutiérrez, contra la negativa del Registra
dor de la Propledad¡ número 14, de Barcelona, a inscribir una escritura
de elevación a púb ico de un documento privado de compraventa, en
virtud de apelación del recurrente.

Hechos

La Sociedad «Constructora Pacífico, Sociedad Anónima», fue di':'
suelta por acuerdo de la Junta General Extraordinaria de Accionistas,
de feclia 22 de octubre de 1982, y en la misma Junta general se confirió
poder a favor del liquidador don Vicente Laya Cillero para otorgar las
correspondientes escrituras públicas de diversos inmuebles vendidos
con anterioridad po:r la sociedad y que todavía figuraban a su nombre
cn el Registro de la Propiedad, mencionándose los inmubles que se
hallaban en dícha situadon, el nombre de los adquirentes y el precio
de venta, cuyo recibo por la sociedad había de ser declarado en la
escritura de venta. Dichos acuerdos fueron documentados en escrituras
autorizadas por el Notario de Barcelona don Luis Ubeda Sánchez:, en
fecha 26 de octubre de 1982, que fueron inscritas en el Registro Mer~
cantil de Barcelona, constituyendo la inscripción número muna sus
titución de poder del liquidador a favor de terceras personas para el
otorgamiento de las escrituras públicas para poder transmitir fos ele
mentosregistrales que no figuran en el activo oe la sociedad, por haber
sido ya vendidos a sus ,respectivos propietarios, pero que aún no han
sido escriturados a su favor y, por tanto, registralmente continúan a
nombre de la empresa.

El día 20 de enero de 1983, en escritura pública otorgada ante el
citado Notario, don José Alejandro Krier Euwens, como apoderado, en
rel?feSentación de «Constructora Pacifico, Sociedad Anómma)} (en vir~
tua de escritura de sustitución de poder autorizada por el mismo Notario
el dia 26 de octubre de 1982) vendió a don Rafael Sordera Escofet y
a don Raúl Palacio Gutiérrez, que compran por mitades indivisas dos
locales comerciales.

Il

Presentada la anterior escritura en el Registro de fa Propiedad, nú
mero 14, de Barcelona, fue calificada Con la siguiente nota: «Denegada
la inscripción de est~ documento, porque habIendo sido disuelta y li~
quidada la sociedad "Constructora Pacífico, Sociedad Anónima", por
escritura autorizada el 26 de octubre de 1982 por el Notario de Barce~
lona. don Luis U~eda Sánchez, según resulta de la certificación del
RegIstro Mercantil que se acompaña, si se estima que la personalidad
jundica de la sociedad se ha extinguido, son inexistentes los actos ju
rídicos que se dice otorgados en su rejJresentación;¡ si se estima que,
aun otorgada la escritura de liquidacion, la socieda subsiste por tener
operaciones pendientes, debe rectificarse previamente la apanencia de
extinción que produce la cancelación de sus asientos en el Registro
Mercantil; y siendo insubsanable este defecto sin un nuevo otorgamien
to por quien resulte ser liquidador de la Sociedad u ostentar su repre
sentación, no procede tomar anotación preventiva.-Barcelona, 12 de
marzo de 1991.-El Registrador.-Firma ifegible.)

JlI

El Procurador de los Tribunales, don Arturo Cot Montserrat, en re
presentación de don Rafael Mordcra Escofet y don Raúl Palacio Gu
tiérrez, interpuso recurso gubernativo contra la anterior calificación y
alegó: Que la sociedad «Constructora Pacífico, Sociedad Anónima»,
acuerda disolverse y en el mismo acto de otorgarse la escritura de
disolu~ión se otorga o~ra de apl?derarniento para proceder a efectuar
postenonnentc una sene de escnturas de venta de distintas fincas que
habían pertenecido a la compañía pero que ya no se hicieron constar
en el, a~chivo del ~a!ance de .disolución por haber sido vendidas con
antenondad y perCIbIdos los impones de las ventas, apoderando al li
quidador para que por si, o mediante una sustitución del apoderamiento,
pueda otorgar didias escrituras y dichas escrituras son mscritas en el
R.cgistro Mercanti! de Barcelo.na, .sin que el. registrador haya puesto
m~lg1.!na tacha de lmprocedencI.a n~ d~ .Ilegalidad; que las cHaJas ins-'
cnpclOnes acarrean consecuenCIaS Jundlcas que no puedcn ser negadas

posteriormente; pues, en todo caso, el RegIstrador Mercantil hubiera
tenido que dcnegar la inscripción de los referidos documentos y ante
tal negativa los accionistas de la sociedad <,-Constructora Pacifico, So
ciedad Anónima», hubiera tenido que revocar tales acuerdos y proceder
al otorgamiento de las escrituras de venta con anterioridad a la diso
lución de la sociedad, Que si el Registrador Mercantil inscribió los
documentos citados por considerarlos ajustados a derecho, el registrador
encargado del Registro de la Propiedad, número 14 de los de Barcelona,
no puede denegar la inscripción de un documento de venta cuya exis
!enci~ fue prevista en otros, previamente otorgados y registralmente
mscntos.

IV

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, alegó: Que
los recurrentes no parecen tener clara la distinción entre sociedad di
suelta y en periodo de liquidación y sociedad liquidada y extinguida.
En este punto hay que tener en consideración lo declarado en la Re
solución de, 28 de julio de 1986. Que la nota de calificación se considera
que es cIara en su sentido, pues ha sido redactada deliberadamente en
fonna alternativa para cubnr las dos soluciones que pueden sostenerse
sobre la' situaciónexistenciaJ objetiva de la SOCIedad al respecto. A.
Supuesto de estimar extinguida la sociedad. 1. Capacidad de obrar de
una sociedad extinguida. Cuando se ha extinguido la socicdadha de
saparecido su personalidad jurídica. Esta tesis es la mantenida por el
recurrente (artIculos 154 y 16 de la antigua Ley de Sociedades Anó·
nimas, recogidos en los actuales 264 y 278 Y en el artículo 212 del
vigente· Reglamento del Registro Mercantil). Por tanto, si la sociedad
se ha extinguido hay que considerar forzosamente como inexistentes
los actos .que se dicen por ella otorgados o por .alguien en su represen
tación. 2. La representación voluntaria de la SOCiedad extingUIda. La
institución de la representación exige la concurrencia de dos elementos
personales, el representate y el representado, ambos existentes cuando
la representación se ejercita, por lo tanto, se ha de estimar imposible
la representación de una sociedad extinguida. y no puede aduclrse en
defensa de la posibilidad de representación de una sociedad extinguida
que el Código Civil y el de Comercio admiten, en detenninados su
puestos, la subsistenCIa del poder tras el fallecimiento del poderdante,
porque la extinción por liquiaación de una sociedad no puede asimilarse
al fallecimiento de una"persona fisica. 3. La Subsistcncia de poderes
en el ámbitó mercantil. (Jue en este ámbito la regla general es la misma
que la del artículo 1.732 del Código Civil y la excepción los supuestos
recogidos en los artículos 280 y 290 del Código de Comercio, y los
supuestos contemplados en dichos preceptos son aplicables sólo a -co
mItente o principal·persona física fallecidas y no a comitente o prin~ipal
persona juridica extinguida. 4. La calificación de! poder en el Registro
MercantJ! y en el Registro de la Propiedad. Que en contra d~ lo a.'~ga~o
por los recurrentes liay que resaltar que se trata de la cahficaclOn m
aependiente de ambos Registradores respecto a la validez del poder en
cuya virtud se otorgan las escrituras de venta. Que si los poderes otor~
gados por una SOCiedad se extinguen por la extinción de esta, la ins
cripción de unos poderes en e! registro Mercantil no puede provocar
la subsistencia de los mismos ni su convalidación, en virtud de lo es
tablecido en el artículo 20.2 del Código de Comercio; y, por último,
en la certificación del Registro Mercantil aportada resulta de talcs po
deres y sustitución de poder fueron inscritos «a efectos de mera publi
cidad». 5. El aseguramiento de las obligaciones pendientes. L.as socie
dades sólo pueden liquidarse y extingUIrse cuando han cumphel-o to1~s
sus obligaCIOnes ~endientes y hasta tanto deben mantenerse en sltl;laclon
de «SOCiedad en liquidaciófi)>, como se establece en la ResolUCIón de
28 de julio de 1986, considerándose que el aseguramiento de créditos
no vencidos (artículo 277 párrafo 2.° oe la Ley de Sociedades Anóni

. mas) no es smo otra forma del cumplimiento. En el supuesto de este
recurso la medida de aseguramiento adoptada no es eficaz, pues el
poder que se otorga para obrar en nombre de sociedad, elevando a
público determinados documentos privados, después que ésta s~ ha li
quidado, queda extinguido y sin valor ni efecto en ef mismo mstil;nte
en que se eX,tingue la s~ciedad poderdan.te; y aunque el p<X!er subSIste
tampoco sena una medIda de aseguramIento eficaz. Que SI no se en
cuentra solución viable al aseguramiento sólo cabe mantener la socie
dad «eñ liquidación» hasta haber cumplido todas sus obligaciones y,
entre ellas, la de elevar a público cualquier documento privado de venta
de inmuebles que tenga otorgado, y ~ue respecto a esta clase de obli
gaciones le cabe compeler, en cualqUIer momento, a los compradores
al otorgamiento, con arreglo al articulo 1.279 del Código Civil, durante
el periOdo de liquidación e incluso antes de la disolUCIón. B, Supuesto
de estimar subsistente la sociedad. L Teoría de la realidad de la extin
ción. Cuando la sociedad tiene aún operaciones pendic:ntes o no se ~an
agotado las relaciones jurídicas de que la sociedad es titular y cs objeto
de liquidación y conSIguiente. cancelación de sus inscripciones en el
~cg.í~tro Mercantil, como sucede en el ca~o qU7 s~ .contempl?, la ex-

, tmclOn de la sociedad, pero no en la realtdad JundIca materIal. que
dando subsistente en dicha realidad. Esta solUCIón se va abnendo ca
mino en la moderna doctrina .mercantil, y esta p,?stura parece adoptar
la Dirección General de los Registros y del Notanado en la ResolUCión
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de 28-dejuHode 1986 y, sobre todo, en la de. 22 de Noio de 1988. 2.
lnscripcion de docu!TIcntos otorgados .por soc'edad~s formalmente ex
tinguidas pero subsIstentes en la realidad. Que tc~tcn~? en cuco,m lo
expuesto anteriormente, se considera que por apllcaclOn del artIculo
383 del Reglamento Hipotecario e incluso Oás.icam.cl?te del artícul<;l 7."
de la Ley de Sociedades Anónimas, no puede mscr~blrse en el ~egl:).t:0
de la Prop.iedad nin~n título otorgado por I~s socIedades en. sttuaclOn
irre~lar Sin que p~vlamentese aclare 0. rec.tJfique en el R~glstro Mer
cantil la dis~ordancJa entre !osJ'.rof}U!1Clamlen~os del Registro, que la
declaran extmguida, y la rcahda JUfldlca materIal, en la que, la sociedad
existe. Tal aclaración o rectificación puede obtenerse me.dIante nuevo
acuerdo de la Junta General (puede reunirse pues la socleda~ sólo se
ha cxtin~ui~o formalf!1c~te) y .otorgamiento. de la corresp'ondlent~ es
critura pu~hca que sena In~cnblbleen e1,RegIstro M~rc~ntlll? medlaf!.tc
sentencia JudicIal declarativa de la realidad de la ltquldacton y exttn
ción, que también sería inscribible en dicho R~gistro. ,M.ien.tras no se
rectifique y aclare lJI situación. irregu.l~( de la socle~ad nt SIqUiera; puede
saberse cuál es el organo social legitimado para ejercer su admmlstra·
ción y .representación. y. por tan~ cualquier document~ oto.rga;~o en
nombre y representac!on (le la sociedad y. pre~ntado a mscnpcton en
el Registro de la Propiedad ~dol~~ de dete.ct~ !nsubsanablc. En el. caso
que se estudia, mientras la sItuaclOn de exttnClOn fonnaJ de la socIedad
(Constructora Pacifico, Sociedad Anónima» y cancelación de sus asien
tos no se regularice el ~er no es eficaz, 'i cuan~o se hayan otorgado
Jos actos de representación y aclaración yoluntanos ~. por senten,?la, y
se hayan inscnto en el Reglst~ MercantIl, d~pendera de. su sentido y
contenido el que el poder aludIdo pueda estunarse subsLstente y, por
tanto. se puede estimar el p'oder como medi4ade aseguramientc? eficaz
a los efectos del articulo 277.2.1." de la VIgente Ley de SocIedades
Anónimas, aunque se sostenga que la sociedad subsiste en la realidad
juridica material.

v
El Notario encargado del Protocolo del· Notario autorizante del do

cumento, infonnó: a) Que teniendo en cuenta lo. establecido en e.l ar
tículo 20 del Código de Comercio, hay que. señalar que la .esrcltura
cuxa inscripción se deniega fue otorgact~ «baJO la salvaguardIa de los
TnbunalcM, en virtud de la presu!1cion de exacti!ud y validez del COt'!
tenido del Registro. b) Que el legIslador ha prevIsto que para d.cte:"!u
nados actos muy concretos es facttbl~ t:Cprescntar a una persona Jun~:hca
inexistente (LeX de Sociedades Anommas y Reglamem~ del RegIstro
Merc3!1til); e) (Jue, la previsió!1I~~islativa de ~onsignaclón,~ ascgum
miento para despues de la extmclon de, la ~Iedad es g~~enca y, por
lo tanto, extensible a toda clase de obligacIones, y tamblen en conse
cuencia 3 las obligaciones de hacer. Que e~ el. caso gue se co~temp.la
se trata de decidir cómo asegu~!, el cl!ffiphmlento de una obltg~clon
de hacer, consistente en la elevaclon a publIco de un documento pnv~d.o
de compraventa cuando se ejercite por el tercero la facultad de eXIgIr
dicha elevación (articulo 1.279 def Código Civjl), siendo factible el
nombramiento de un apoderado para el· aseguramlen~o frente a tercer,?s
de dicha obligación de hacer, d) Que se estiman aphables por analogI3
los articulos 280 Y290 del CódIgO de Cpmercio,.porque no s.e v~ ~zón
para la desigualdad de trato del c0rT!erctante .socIal frc!lte. al mdlvldua~.
i:.:) Que el legislador no ha establecido nin~n procedImiento de,rectl
ficación de la apariencia fonnal de ex~incion reflejado por lo~ aSIentos
del Registro, salvo el supuesto excepcIonal regul~o en el artIculo. ~~5
de la vigente Ley, inaplicable al supuesto estudlad~. Que la petlcI~n
de nulidad del acuerdo de cancelacion y la declaraclOn ae subSIstencIa
de la sociedad, únicamente se: podría plant~ar cuando el acreedor nO
hubiera sido pagado o garantizado su crudIto, pero nunca.cuan~o el
pago o aseguramiento hubiera tenido lugar; f) Que la Subslste~cla de
la sociedad obligaría a ésta siendo ino~rante ~ re~i~ multitud de
actos y gastos innecesarios y ante las recIentes dISpOSICIones legales se
le abrigaría por ministerio de la ley a adaptar s~s esta.tut.os y, en.su
caso,· a aumentar el capital o transf~nnar en .socIed~d limItada ~,blen
a disolverse. g) Que no se cree factible que la teona de la. ficclOn de
la personalidaO de las sociedades, deba llevar a consecu.encms no que
ridas en petjuicio de terceros contratantes que han mamfest~~o su v?
luntad de cumplimiento de las obligaciones, porque en de-fin.lttva detras
de la sociedad están los socios que reunidos en Junta, son qUien ot.organ
el poder; y si así se pudi~ra e~timar se trataria de_un poder vIgente
cuya subSIstencia por pervIvencI3 de las personas a.tIll:n~ el apoderado
(afinnacián de la que no cabe duda en aras del pnnclplO de la buena
fe que rigen las relaciones jurídicas entre los sujetos de derecho).

VI

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluña r<:vocó
la nC?ta del Regi~tra~or fundándose que en el presente caso l~socledad
.-re dIsuelve, se ltqUIda y se cancelan sus <islentos en el. RegIstro Mer
cantil, pero antes se otorga válidamente una representac.lón para lu con
clusión de un negocio jurídico inequívoc~mentedetémun.aao en cua!lto
a sus elementos personales y reales, consistente en esencIa cn tf:lnslor4

mar sólo formalmente una transmisión válidamente real inda por la

sociedad, pero sólo, ret1ej~da, r'?co tic!TIpo después, en docume~to pú~
blico para consegUIr la. Tllulaclon reglstral a favor de los adqutre!1tes,
yen el posición defendIda en el recurso encuentra amparo en el articulo
l." de [a Ley Hirotecaria en relación con el 7.~ .del .~cgbm~nto del
Registro Men:anttl y está en ,,!rmonia con al \uhhc;Iclon previa de la
escrirura, realizada por el RegIstrador Mercantil.

VII

El Registrudor apeló el auto presidencial ma!1teniéndose en sus ale
gaciones, y añadió: Que se ent.Iende qu: el articulo 277 de la Ley de
Sociedades Anónimas no autonza a realIzar acto alguno en nombr~ de
una sociedad extinguida. pues el ~eguramiento de crédito~ n? venCidos
previstos en su párrafo 2, no es smo otra rorma.de c~mpl.lmlento, y ha
oe hacerse en tcnninos tales que no desvlltúe el pnnclp'lo g..:neral de
cumplimiento antes de la exti!1ción, y para .e"o es precIso: a). que se
trate de obligaciones no venCidas y susccpt.lbl7s de aseg':tra,mlento: y
b) que el aseguramiento sea eficaz para sustttulr el ~umpllmlento y en
supuesto que se contempla, la medida. de. aseguramIento adoptada n~
es eficaz porque el poder a favor del. liqUidador con racult.ad de susti
tución queda extinguido y sin valor m efecto en. el mIsmo mS,tante que
se extingue la SOCiedad, según se razona en el mforme antenor.

Fundamentos de Derecho

Vistos los artículos 1.700 y 1.708 del Código Civil, 2~ 50, 2~8, 280
Y290 del Código de Comercio; 154, 162 Y 168 de la Ley de Soc!edades
Anónimas de 1951; 264, 278, 212 Y 277 qe ~a Ley de SOCIedades
Anónimas vigente y la Resolución de 28 de Juho de 1986.

Primcro.-En el presente recurso se pretende Ta insc~ipción de una
escritura de elevación a público de cicrto docu!TIento pnvado de co!""
praventa, lo que el Registrador de.niega ~r estimar qu~ al ~,star ext!n
guida la sociedad vendedora al tiempo de esa formaltzac~,?n son. in
existentes los actos jurídicos r~alizado~ e~ su. represent!iclOn y SL. se
estima que, aun otorgada la escntura de ltqu!dacIon, la ~Iedad subSIste
por tener operaciones pendientes. debe reett~carse prevla!'"ente la apa
rienda de extinción que produce la cuncelaclón de los aSIentos respec-
tivos en el Registro Mercantil. '

Segundo.-Ca; Junta; penera;1 ~~tra~)f(~inaria de la sociedad v.cn~edora
que acordó la dlSoluclon, decldto aSlm!smo aprobar p'0r unantrnldad ~I
t:ialance final de liquidación y (~,?nfenr po~er es~~al a favor del li
quidador para que pueda transmIttr ,en escntura publtca los elemenJos
registrales que no figuran en el.acllyo de la socIed~d, por hab~r SIdo
vendidos a sus respectivos propletana:s. pero que aun no han Sido eS4

criturados a su favor y, por tanto, reglstralment~ co~t,an a nom~re de
la sociedad de acuerdo con el detalle que a contlnuaClOn se conSIgna»,
yen el que 'resultan expresamente inclUld,?s los departamentos o locales
de negocio cuyas ventas ahora se fonnahzaI).. ',.

Tercero.-La frecuencia con que en el trafico JundI~? se produce.n
situaciones como la ahora debatIda., en que por dIsoluc!on de las entI
dades constructoras y vendedoras de inmuebles urbanos se dificulta
enormemente la fonna;lización pública de l.os contratos. de venta de los
pisos y locales respectlv,?s(a menudo conSIgnados en slmple.documen
to privado), aconseja la busqueda de SolUCIones que, garantlz~ndo de
bidamente el· equilibrio entre los intereses concuJ!Cntes1 <;t~ontc~n con
las exigencias de agilidad y certeza del tráfico mmoblltano, eVItando
costosas y complicad;Is actuaciones que no por ello redundan en una
mayor proteccion de los intereses que pretenden def~nderse. .

Cuarto.-Según la legislació,:, de ~o~I~dade~ anóntmas: l~ s<x;~edad
disuelta conservurá su personahdad Jundlc.amlentras la IiqUldacwn se
realiza. La cancelación regIstra! d~ la s?Cledad, se produce euundo se
ultimen las fases de! proceso IIqUldat.o:no preYlstas leg~lmente. ,Pero,
en rigor, aun despues de la cancc!aclon persIste todavla la SOCIedad
como centro residual de imputación <.:n tanto n.o se agot;;:n totalmente
las relaciones jurídicas de que la ,SOCiedad es titular. AsI rt:~ulta de la
misma Ley, pues en ella se pfl7ve. que proce~e la cance.lac~on aunqu.e
todavía estén ~ndientes de extmclón qetermmadas oblgl,acloncs: ooh·
gaciones vencHias si su importe se consIgna, como es poSible, en fa:rma
que no equivalga al pago (cfr. a;rt. 212· del Reglamento del Registro
Mercantil); obtigaciones no venCIdas cuyo pago quede asegurado. ~o
mo no hay obligación sin deudor es claro que. en estos ,:aso~ persIste
una cierta personalidad. A ella habrán de refen~e las obh.gacIones an
tiguas no extinguidas, las obligaciones s.obrevemda<¡ (por .eJemplo pagar
los honorarios del Registrador Mercantil por la cancelaclOn) y l~s bie
nes o valores sociales preteridos enyl bal,ance. No hay, pues, obstaculos
para que, consigui~nlementc, Su~s!~tan I.OS .encargo:, que, por ac~erdo
unánime de la Junta GCReral, reclblo el liqUIdador SI los mIsmos tienen
como finalidad dar cumplimiento a obligaciones residuales, como lo es
la d~ elevar 11 escritura pública ventas ya consumadas antes de la can
celación registral de la sociedad. ,.

Quinto.---':'No hay ninguna commdicc:ión entre ~l Rcglstr:o Mcrcant~l
que con la cancelación reg¡5'tnl.pr9Clarna que estan cU.f!1phdas lus eX.l.
gcndas generales dd proceso .liqUl,datpnü y la operaclOn qu~. d~sp~es
se realiza en nomhre de la socledaá, SIempre que esta operaCIO!l pueda
encuadr.lr:>e -como es el caso- ;:ntrc las que tIenen naiuraJeza rC;'Idmd.
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15003Po~ todo ello. esta Dirección General ha acordado desestimar el re
curs!J mterpuesto, confirmando el auto apelado y revocando la nota -del
Registrador.

Madrid, 20 de mayo de 1992.-EJ Director general Antonio Pau
Pedrón. •

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Cataluña.

MINISTERIO DE DEFENSA

RE~L DECRETO 700/1992, de 19 de junio. por el que se
concede la Gran Cruz de la Orden del AléillO Atilitar, con
disTintivo blanco, al General de Brigada del Cuerpo General
de las Arrnas (ingenieros), del f,:¡ército de Tierra, don Juan
.lIarla de Pe¡laranda y Algar,

En_ atención a los meritos y circunstancias que concurren en el
General de Brigada del Cuerpo General de las Armas (Ingenieros). del
Ejército de Tierra, don Juan María de Peñaranda y Algar.

Vengo en concederle la Gran Cruz de la Orden del Mérito Militar.
con distintivo blanco.

Dado en Madrid a 19 de junio de 1992.

JUAN CARLOS R.

REAL DECRETO 701/1992. de 19 de junio, por el que se
concede la Gran Cruz de la Orden del Mérito ¡l,,'ilitar, con
distintivo blanco, al General de Brigada del Cuerpo General
de las Armas (Artillería), del Ejército de Tierra. don
Guillermo Fernández de la Yeza.

El Ministro de Oe-fensa,
JLlLlAN GARClA VARGAS

15004

En atención a los méritos y circunstancias que concurren en el
General de Brigada del Cuerpo General de las Armas (ArtiJleria), del
Ejército de Tierra, don Guillermo Fernández de la Veza,

Vengo en concederJe la Gran Cruz de la Orden del Mérito Militar,
con distintivo blanco.

Dado en Madrid a 19 de junio de 1992.

JUAN CARLOS R.

14999

El Ministro de Defensa.
JUl¡'~N GARClA VARGAS

REAL DECRETO 696/1992. de 19 de junio. por el que se
concede la Gran Cruz de la Orden del Jfáito Militar con
distimivo blanco. al Almirante del Cuerpo General de la
A.rmada don Miguel Jose Garda de Lomas RislOri.

~n atem;ión a .los· méritos y circunstancias que concurren en cl
Almirante del Cuerpo General de la Armada don Miguel José.Garda de
Lomas Ristori,

Vengo en concederle la Gran Cruz de la Orden del Mérito Militar
con distintivo blanco. . '

Dado en Madrid a 19 de junio de 1992.

JUAN CARLOS R.

JUAN CARLOS R.

REAL DECRETO i03jI992. de 19 de junio, por el (Jue se
concede la Gran Cruz de la Orden de! Máilo Milaar, con
dlstintil'O blanco, al Genera! de Brigada del Cuerpo General
de las Armas (/njamer{a), de! tjtrcito de Tierra. don
EzeqUiel A10ro Cárdcnas.

El Ministro de Defensa.
JULlAN GARClA VARGAS

REAL DECRETO 70111992. de 19 de junio, por el que se
concede la GranCmz de la Orden de! Merito MiliTar, con
distinlil'O blanco, al General de Brigada del Cuerpo General
de las Armas (Arti//c:n"a), de! Ejército de Tierra, don Pablo
Montesino-Espartero y Juliá.

En atención a los méritos y circunstancias que concurren en el
General de Brigada del Cuerpo General de las Armas (Artillería), del
Ejército de Tierra, don Pablo Montesino-Espartero y Juliá,

Vengo en concederle la Gran Cruz de la Orden del Mérito Militar,
con distintivo blanco.

Dado en Madrid a 19 de junio de 1992.

JUAN CARLOS R.

~ado en Madrid a 19 de junio de 1992.

El MifJi~tro de Oe-fensa,
JL'UAN G.ARClA VARGAS

REAL DECRETO 697/1992. de 19 de junio. por el que se
concede la Gran Cruz de la Orden del Merito Militar, con
distintiro blanco. al General de División de! Cuerpo de
Intendencia del Ejército de Tierra don Luis Mateo Cana-
leja. .

En atención a los méritos y circunstancias que concurren en el 15005
General de División del CuerPo de Intendencia del Ejércíto de Tierra
don Luis Mateo Canaleja. '

Vengo en concederle la Gran Cruz de la Orden del Mérito Militar,
con distintivo blanco.

REAL DECRETO 698/1992. de 19 de junio. por el que se
concede la Gran Cruz de la Orden del Mérito A/ilitar, con
distintivo blanco, al General de División lntervenlOr del El Ministro de Defcn~>
Cuerpo Militar de Imerrención don A.ngel i~farl(n Moreno. JUllAN GARClA VARGAS

En atención a los méritos y circunstancias que concurren en el
General de División Interventor del Cuerpo Militar de Intervención don 15006
Angel Manín Moreno,

Vengo en concederle la Gran Cruz de la Orden del Mérito Militar,
con distintivo blanco.

Dado el\" Madrid· a 19 de junio de 1992.

15001

15000

El Ministro de Defensa.
JeUAN (jARCIA V·ARGAS

15002

JUAN CARLOS R.

REAL DECRETO 699/1992. de 19 de junio. por el que se
concede la Gran Cruz de la Ordt'fI del Mérito Miütar, con
dIstintivo blanco, al General de Dirisión de la Guardia Ch'i!
don Francisco Guneno Domenech.

En atención a los méritos y circunstancias que concurren en el
General de Brigada del Cuerpo General de las Armas (Infantería). del
Ejército de Tierra. don Ezequiel Moro Cárdenas.

Vengo en concederle la Gran Cruz de la Orden del !\-térito Militar.
con distintivo blanco,

Dado en Madrid a 19 de junio de 1992.

JUAN CARLOS R.

El Miniwo de Dden<;ll.

H.:UAN G.-\RClA V\RGAS

RE4L lJECRtTO 704/N92. de 19 de Junio. por el qUE' se
concede Ja Gran Cru~ de la Orden del Málw .\/ilitat". con
di,tinJím blanco, al GenCl"al de Brizada del Cllcnw General
de las .-trmas (11?;(lIltl'ffá), del A'·jército de iil'!'ra. don
('Ilrmelo Jledruno Salto.

, En atí.'nció!1 a los méritos y circuns¡ancia-s que- concurren' en el
(J\:ncral de Bngada del Cuerpo General de las Arma-s (Infanteria).. del
Ejercito de Tiara. don Cannelo Medrana Salto,

JUAN CARLOS R.

El Miní~lro de Defensa,
Jt!UAN (¡ -t,RCl.\VARGAS

En atención a los méritos y circunstancias que concurren en el
General de Diúsión de la Guardia Civil don Francisco Gimeno
Oomenccn, '" 15007

Vengo en concederle la Gran Cruz de la Orden del Mérito Militar,
con distintivo blanco.

Dado en Madrid a 19 de junio de 1992.


