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cficacia {en lo referente a la inscripcion) si Hega a acreditarse la
cfectividad de 1a contraprestacion que corresponde al socio excluido.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos £.124, 1,232 y 1.707 del Cadige Civil; 2.°, 50, 218
y 219 dcl Codigo de Comercio; 31 de la Ley de Sociedades Limitadas;
138 del Reglamento de! Registro Mercaniil, de 14 de diciembre de 1956;
175 del Reglamento del Registro Mercantil, de 29 de diciembre de 1989,
las sentencias de 28 de diciembre de 1946 ¥ 21 de diciembre de 1965 y
las Resoluciones de 25 de enero de 1936, 30 de marzo de 1931, 7 de
gem%g‘gf 7 de octubre de 1953, 19 de noviembre de 1937 v 24 de encro

e .

i: Presentado en 18 de mayo de 1989, en ¢l Registro Mercantil,
escritura de 18 de abril de 1989 por la que s¢ ¢levan a publicos. entre
otros acucedos de ja Junia de los dos socios de una Socicdad limitada,
el de exclusidn del socio minoritario por decisitn, contra €l voto de éste,
del socio mayoritario suspende la inscripcion -segin la calificacién de
la que mforma el Registrador en el acuerdo recurridp v en la parte que
ahora interesa— porque «aun cuando la Sociedad pueda rewener la parte
que cormesponde al socio excluido en-tanto no.concluyan j3s operationes
pendientes {articulos 219 del CCodigo de Comercio), debe entenderse
que ¢l procedimicnto desexclusion no termina hasia £st¢ momenlo, y, en
consecuencia, hasta que tal liquidacion no se produzea no se puede
proceder a la inscripcion». A fin de conseguir esta inscripcion se vuelve
a presertar en 17 de agosto de 1989 Ia cscﬁ'tura'd%f:ha, y, como

documentos complementarios, otra escritura, de 4 de agosto de 1989,

por la que Ia Sociedad cleva a publico ¢l acuerdo de sy Junta de 28
de julio de 1989, a la que habia sido también convocado el socio
excluido. En este acuerdo se decide, sin la presencia del socio excluido:
[.* El valor que tienén las participaciones socialks de este socio, 2.9

El saldo de 1z deuda, que, segin la Sofiedad, tieite contraida con ella
¢l socio excluido. 3.° La compensacion de lo qii€ la Sociedad debe por
las participaciones sociales con lo que, segin [a Sociédad, €l socio
excluido e adeuda (se afirma que el importe de esta deuda del socio e5
de mayor cantidad). Son presentadas también en el Repisiro copias de
las notificaciones notariales de la convocatoria del ex sotio-a esta ditima
Jumiz y de ia comunicicion al mistno, en 16 de . agosto de 1985, del
resuitado de tal Junta, 3y también Balances de situacion al 3t de
diciembre de 1988 y al 3t de marzo de 1989, con firma legitimadas
en 31 de agosto de 1989. La nota de calificacion suspende, nuevamente,
1a inscripcion por los siguientes defectos subsanables: 1.°. La valora-
cion de las participaciones no se corresponde con ios balances aportados.
2.° Presupuesto de la inscripcion de 1z exclusion del socio es. Gue éste

reciba una compensacidn equivalente al valor.de 12 participacion gue le

corresponda en la Sociedad. Esta compensacion puede cesultar de fa
extincion de un crédito, a través del mecanismo de la-compensacin,
pero dado que ia existencia de esa relacion obligatoriz es una ¢uestion
de hecho, que no puede ser apreciada por ¢l Registrador, serd preciso,
a efectos de la exclusion: Que el deudor recongzca .en documento
idoneo, a efectos del Registro Mercantil, 1a existencia de dicho credita.
Que se presenie Resolucién judicial declarando 12 exisiencia del crédito.

2. Para cnjuiciar el caso debe aplicarse la legislacion registral
vigenie al tiempo de presentacion del documentio Cuya inscripcidn se
solicita, v, por ianto, debe aplicarse el Reglamento del Registro
Mcrcag\;il dc 14 de diciembre de 1956, ¥ no el actual de 29 de diciembre
de 1989. i i

3. No ha de decidirse ahora por no haber sido cuestionado en fa-

nota impugnada hasta qué punte es titule suficienie pira‘la inscfipcion
de 1a cxclusion de un socio,.la decision unildteral v extrajudicial de la
Socicdad, contradicha por el socio excluido: en particular, en el presente
caso, en ¢l que, en una Sociedad formada por dos drticos Socios, g
exclusion se produce por decision de uno solo, el mayoritario, contra el
voto del otro socio, :

4. En el fendmeno de 3 exclusién del socio deben distinguirse, en’

paralelismo con el de la disclucién total, dos momentos: Aquel en que
¢l socio debe considerarse excluido de la Sociedad, y aguel otro
momento ¢n quc se da por concluida la liquidacion parcial consiguiente
y que, por prevision del articulo 219 del Codigo- de Comercio, al gue se
remite el articulo 31 de la Ley de Sociedades Limitadas, puede estar
alejado en el tempo del momento de la exclusiGn. Conforme a la

legislacion registral vigente al tiempo de la presentacion de fos-documen- |

tos para inscribir la disolucion parcial cuando conste legalmente fa
exclusion del socio, no ¢s necesario que-en el titulo inscribible se acredite

quc la hiquidacion se ha efectuado, para io cual Ciertaménte no seria §

suficiente ia afirmacion de una sola de las dos pafies intercsadas ~que,
conforme a la doctrina que rige sobre la confesién. s6lo séria prucba
contra st autor {cfr. articulo 1.232 del Codigo Cavil)-. nit tampoco ¢ra
necesario que en el titulo inscribible ia Sociedad exprese la cantidad que,

scgin clla, haya de reembolsarse al socio excluide —manifestacion que |

tendria el valor relativo de la confesion~, Consiguientiemente, no puede
rechazarse 1a insenipeion de la exclusiGn del socio por ¢l hecho de que
no conste debidamente que la liquidacidn se levd a efecto, pero ¢l
asiento deberd restringirse a publicar dicha exclusidon y habrd de
expresar, asimismo, que la liquidacién corréspondienie no resulla

lodavia acreditada. Es de este modo como fue entendida la legislacidn
anterior en el modelo X1 de los oficiales, v s a su tenor, al que, en lo
posible, debio haberse ajustado ¢l Registrador en su calificacion, en
cumplimicnto de lo previste en el articulo 34 de! Reglamento del
Registro Mercantil entonces vigente.

Esta Direccion General ha acordado revocar ¢l acuerdo v nota del
Registrador, en los términos que resultan de los anteriores consideran-

. dos.

Lo que, con devolucion del expediente original, comunico a V. 8.
para su conocimiento y demas efectos.

Madrid, 3 de septiembre de 1991.—El Director general, Antonio Pau
Pedron. :

Sr. Registrador de Barcelona Mercantil XL

RESQLUCION de 5 de septicibre de 1991, de la Direccion
General de {os Registros v del Notariado, en ol recurso
aubernative interpucsto por ¢f Notarie de Benidorm, don
Jos¢ Luis Ruis Mesa, contra la negativa del Registrudor de
la Propiedad mimere 2 de dicha ciudad a inscribir nna
escritura de constitycion de una Sociedad ancnima en fa
que sle aportan des fincas para la suscripcion del capital
JOocCI,
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En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Benidorm,
don José Luis Ruiz Mesa, contra la negativa del Registrador de fa
Propicdad -ntunero 2 de dicha civdad a inscribir una escritura de
cohstitucién de una Sociedad anénima en |3 que se aportan dos fincas
para la suscripcion del capital social, en virtud de apelacion del

recurrente.

Hecuos
1

El dia 20 de julio de 1989, en escritura autforizada por don José Luis
Ruiz Mesa, Notario de Benidorm, don José Manue! Dominguez Garcia
v su ¢csposa, doAa Marie Louise Scheidereiter Kreuiz, ¢l primero, ademds
de por si, en representacién de su hija Olga Dominguez Scheidereiter,
constituyeren una sociedad mercantil denominada «Oldoschey, Socie-
dad Andniman, cor un capital social de §4.000.000 de pesetas y
aportando dichos conyupes para la suscripcién del capital social un local

-comercial seitalado con el numero 1 del edificio La Oca, calle Gerona,
| de Benidorm, y un chalet con jardin, situado en la caile Viena nume-o

2, de dicha locatidad.
il

Presentada la anierior escritura en el Regisiro de la Propicdad
némero 2 de fos de Benidorm fue ealificado con a siguiente nota: «Se
suspende 12 inscripcion del precedente documento por el defecio
subsanable de no constar la situacion arrendaticia, de acuerdo con los
articulos 47, 48 v 535, de ta Ley de Arrendamientos Urbanos, ¥ sentencias
del Tribunal Supremo, de 2 de marzo de 1958, y 30 de noviembre
de 1973, No tomo anotacién de suspension por plazo de sesenta dias
hdbiles por ne haber sido solicilada.-Benidorm, 28 de octubre
de 1989.-Fl Registrador.-Firma ilegible.-».

11k

Ei Notario autorizante del documento irterpuso recurse gubernativo
contra Iz anterior calificacion y alegd: Que hay gue aclarar que cf local
comercial de hecho esid arrendado a diversas personas ¢ instiluciones y
¢l chalet constituye ef domicilio- familiar del matrimonio aportante. Que
e¢xaminados detenidamente los articulos de la Ley de Arrendamientos
Urbanes. ciados en la nota de calificacion, no s aprecia que puedan
afeciar ai nogocio juridico de aportacion de inmucbles, en la eseritura de
constitucion de la sociedad, pues ninguno de cllos hace mencion a la
aportacién de inmuchles 2n la constitucion de una sociedad familiar,
como negocio juridica swjeto a posible reiracto arrendaticto. Que
tampuoco se pucden estimar aplicables las disposiciones que regulan ¢t
tanivo v retracto del inquilino dei arrendatario del local de acgocio,
puesto que no son aplicables los prineipios de io analogia del articulo 4
ded Codigo Civil. Que la mds prestigiosa doctrina mercantil al analizar
la naturaleza juridica de 1a aportacion de bienes «in natura» a una
sociedad fa consideran una comunicacion de bienes o una permuia o un
negocio jeridicd meramente socictario. pCre ninguno considera que deba
asimilarse a las pormas de la compraventa, y asi sc especifica en la
Resolucion de 27 de julio de 1917, Que en Iy aportacion de inmuchles
sin la constitucion de ung sockedad la recepcion de los tiulos-valores no
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puede ser equivalente al precio de una compraventa, por cllo, lo es
maplicable el principio def retracto legal. Que no:se ha podifde obtener
1a sentencia cilada en la nota de calificacion-de ? dé maszo de 1958, En
la sentencia de 30.de noviembre de 1973 las acciones suscritas. o fueron
comoe una cesion solutoria. en un supuesto de ampltacl(m de capital'y
no de constitucion de socicdad en el que’se sustituyd’ de forma
fraudulenta_la suscripcion de acciones por 12 -veata de una finca
arrendada. En las sentencias de 12 de junio de 1964 v 30 de sepliembre

de 1983 apoyan Ja tesis que se mantiene. Que parece que ¢l calificador -

ha debido aprecmr la exisiencia de posible. fraude de.ley {articulo 6.°, v
apartado 4.7 det Codigo Civil). en el que bajo'cl ropaje de 1 constitucion
de una Scciedad andnima se pretenden burlarlos legitimos derechos de

los arrendatarios del local de negocio. Esta interpretacion es absurda, |

puesto que ¢l fraude de ley nunca sé presume y myucho 'menos en el acto
constitutivo_de una Sociedad andnima familiar. Que. la nécesidad dé

declarar la situacion arrendaticia de los inmuebles‘se-da dnicamente en |

los supuesios en los que pueda cxistir el derecho de retracto.
iv

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informd: Que
hay que sedalar lo establecido en el articulo 55, .de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, Que la doctrina juridica, la Junsprudcncta det
Tribunal Supremo y la Direccién General de los R::gis!ros y del
Notariado han calificado el negocio juridico de aportacien de bienes g
una sociedad de muy diversas formas, No obstante lo dectarado en 1a
sentencia de 12 de junio de 1964, y la Resolucidn de 27 de julio de 1917,
la sentencia de 30 de noviembre de 1973 cstablece ‘que 1a enirega de
acciones a cambio de la cosa aportada a la sociedad no supone permuta,
sino que sicndo aquella signo representativo 'de dinero hay que aplicar
<l articulo 1.4435 del Codigo Civil y el contrato serd de dacion en pago
de la aportacion social, por lo que si-no 5¢ admitiera el fétracto en'esé
caso, se burlarian facilmente Jas disposiciones sobre él; incurriendo on
fraude de ley. Que hay que tener en cuenta lo establecido en el articulo
3 det Codigo Civil y en las Resoluciones de [].de diciehibre de 1986 y
19 y 20 de noviembre dc 1987 Que al exigir; 1a  constatacién de 1a

situacion arrendaticia ¢l Registrador calificanie no presupone que el

arrendatario tenga derecho al lanteo y retracto, pues serdn los Tribunales
de Justicia los que determingrian la procedcnma o :mproccdeacm de log
mismaos.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Yalenciana confirmé Ja nota del Registrador fundindose en que, hay que
interpretar los articulos 47, 48 y 55 de fa ‘Ley dc. Arrendamicstos
Urbanos como referidos a toda clase de transmisiones & fin dé protéger
eventuales derechos de tanteo v retracio de 1os posibles arrendatarios del
inmucble que se transmite, que, en su caso, corfesponderia-dilucidar a
la jurisdiccibn competente.

Vi

El Nmano recurrente apeld el auto prcsuienmal manteniéndose en

sus alegaciones, y anadio: Que los am:ndamlenlos urbanos estdn’
sufricndo una modificacion y han_pasado de ser.un derechs ecuasi,
censabs  ser un derecho meramente obhgacmna! Qué.en ias trapsmisio- |
nes lucrativas «intervivosy o «mortis causa» NG es; preciso sehalar. la |
situacion arrendaticia. Que hay gue adadir 13 sentencia del Tribunal®

Supremo de 2 de abril de 1985, Que pafece ser.que: el .!uzgado ‘ha
intentado ap!acar los criterios mucho ‘mas amplios de ‘a “Ley de
Arrcndamientos Rusticos, solucion inaplicable al supuesto dé heche que

5C conEcmp]a Que se estima que ¢s mlranscendeme determinar la

situacion arrendaticia de lfas fincas en agucllos ne§oc1cs juridicos en los
que no existen los derechos de tasteo y rclmcto aver e los inquilinos
arrcndatarios.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 29, 31, 35, 36,-47, 48, 30 y 35 de & Ley de
Arrendamicntos Urbanos, v las sentencias del Tribunal Supremo de 16
y 23 de mayo de 1960, 12 de junio dc 1964, 9 de diciembre de 1964, 30
de noviembre de 1973 y 2 de abril de 1985,

1. En el presente recurso se débate en torno 'a la mscnpcmn en el
Registro de la Propiedad de la aportacion a una Sociedad-andnima en
¢l acto de su constitucion, de determinados inmucbles urbanps cuya
sHuacion arrendaticia no sc ha expresdado enla escrituma Tundacional,

2. Si se tienen en cuenta las “siguicniés: consideraciones: a) El
criterio restriclive que ha de presidic Ia micwretac:on de las-limitacio-
nes del derecho de propicdad, de cuya naturaléza participan, inequivoca-
menle los derechos de ranteo y retraclo arrendaticios definidos pora
Ley de Arrendamientos Urbanos; b) la concrecion deb aniculo 47 de ld
Ley de Arrendamicntos Urbanos 2 las ‘hipdtesis ‘de venta, cesidn
solutonia v adjudicacion por division de cosa comdn; ¢ la imposibilidad

. tado.-La Bishal,

-amparo de una licencia no caducada -articulo 25.1.°-

del retrayente para reembolsar al adquirentc en cuyo lugar se subroga.
la prestacion por €l realizada, pues ésta no consistio en dinero, sino de
acciones que no obran en ¢l patrimonip de aquél; ¢) la reiTerada
jurisprudeneia que «rechaza tode intento de hacer entrar por asimilacion
otros actds de lransmision gue no se basen precisamentc en una
compravenia-y.en su Gnico equivalente de fa adjudicacion en pago de
deudass {Senteéncias de 16 ¥ 21 de mayo de 1960, & de diciembre de 1964
y 1 de abril de 1983) y que practicamente ha excluide la hipotesis ahora
debatida {Scnicricia de {2 de junio de [964) no puede aceptarse el

defecto invocado en la nota imipugnada toda vez que las previsiones

contenidas en el articulo 53 de la Ley de Arrendamicnlos Urbanos sslo
pucden ser-aplicadas 8 aquellas hipdtesis transmitivas en gue conforme
a los arficulos 47 v siguientes proceda el derecho de ianteo y retracio
arrendaticio.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso interpucsto y
revocar ¢l acuerdo apelado y la nota del Registrador.

Lo que-con devolucidn del expediente original comunico a V. E. para
st conocintiento y demds efectos.

Madrid, 5 de septiembre de [991.-E1 Dircctor general, Antonio Pau
Pedron.

Excmo. Sr. Presidente dei Tribumal Superior de Justicia de la Comuni-
dad Autonoma de Valencia.

RESOLUCION de 6 de septicmbre de 1991, de la Diveccidn
General de los Registros v del Notariado, en el vecurso
guberiativo interpuésto por dow Juan Gontez Martinez,
Notario de La Bishgl, contrd fa negativa del Registrador de
la Propiedad de fa misma cindad a inscribir una escritura
e declaracion de obra miteva, on virtud de apelacicn del
recurrente.
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En ¢l recurso gubernativo interpuesto por den Juan Gomez Martinez
Notario de La Bisbal, contra 1a negativa del Registrador de Ja Propicdad
dc la misma eindad a inscribir una escritura de declaracién de obra
nucva, en virtud de apclacién del recurrente.

HecHos
1

«Pange, Gestion y Estudios, Suciedad Andniman, procedio a declarar
11 obra nueva de sna ¢asa construida sobre una parcela de su propicdad
en 1érmino de Pals, segin oscrilura autorizada por el Notario recurrente
en. 4 de sepliembre de 1990, que presentada en el Registro de la
Pmpledad de’ La Bisbal caus¢ la siguiente nota: «Suspendida la

- inscripcion deél precedente documento por ¢f defecto subsanable de no
_acreditarse el otorgamicnio de la preceptiva licencia de edificacion y la

expedicién por téenico competenic de fa certificacion de finalizacion de

" obra con'arreglo al proyecto aprobado, segin lo exige o articulo 25,2 de

ta E_cy 871990, de 25 de julio, sobre reforms del Régimen Urbanistico
y Valoraciencs del Suelo: Se hace constar que no s¢ entienden ecluidas
de la aplicacién de Ia norma referida las declaraciones de Obra Nueva
en municipios'de menos de 25.000 habitantds, pues en lodo cas0 son
aplicablcs lag d;sgosnczencs especiicas sobre adguisicion de facultades

- urbanisiicas, segiin Ia disposicion adicional 3 de la citada Ley. No se

toma Ja anolacion prevendiva de suspension por no haberse solici-
22 d¢ octubre de 1990.-El Registrador.-Firmado,
Javier Gowzuela Romeros,

It

El Notario autorizante de la escritura interpuse ol correspoadiente
recurso gubernativo y alegd: Que toda la cuestion se contra ¢n ia
inlerpreélacion de la d:spcslc:on adicional primera de la Ley 8/1990, de
2% de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y en especial su
parrafo tereero, sobre aplicacidn de Ia Ley a las poblaciones con menos

" de 25.000 Rabitanies, de las gue no cabe duda que Pals -lugar donde csta

situado ot selar—, ne Jos alcinza, y en concrele si ka exigencia de licencia

 de_edificacion. y certificado final de obra ¢s o no una norma espeeifica

relativa a la adquisicién gradual de facultades urbanisticas, pucs si o
fuera se apiuana dicha cx;genc;a, pero nto, ¢n case de no serlo. Y esia

. Glima postura ¢s a que. parece mas acertada a través de una inwerpreta-

cién gramatical, 16gica. sistemdtica e histdrica. Es indudable que el
derecho a-¢dificar se adquicre —articujo .20 de la Ley~-, con ¢f otorga-

- micnio de la ficeneia de edificacion, y este precepto o aplicable a todos
Clos municipios, grandes o peguehos. v lo musmo cf derecho a das

edificaciones gque se adquicre mediante la conclusion de la obra ai
Pero una €osa ¢s
fx adquisicion-de la facultad urbanistica v otra la exhibicion al Notria
o Registrador de esta licencia, pues la funcién de dstos es la de conirolar,



