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quisitos que considera preceptivos el Registrador en su nota, Que hay
c&ue aftadir la efectividad inmediata de Jos acuerdos plenarios de las

orporaciones Locales. (Articulo 51 de la Ley I/ E‘}BSP} Que tiene ca-
racter de cosa juzgada el laudo arbitral otorgado por el dictamen de
tos Servicios Juridicos de la Direccion General de Administracion Local
2 que se sometieron voluntariamente las partes. En el caso del Ayun-
tamiento por el acuerdo de Pleno de la sesién exiraordinaria y en el
del recurente en virtud de sus facultades como Consejero Délegado
{articulo 37 de la Ley de Arbitraje). En este punto se dan per repro-
ducidos los fundamentos contenidos en fos articulos de solicitud de
fecha 25 de marzo de 1991, Que se rubrica ¢l derecho de tracto igua-
litario, pues se considera que la documentacion aportada es suficiente
para acreditar 3 procedencia de [a nota que se selicita v asi lo ha sido
en anteripres notas similares en ¢i mismo Registro, para el mismo ayun-
tarmicnto ¥ con los mismos titulares de los eitados organismos (articulo
14 Cogstitucion Espaftela). Que en cuanto al anic&%e 82, pamafo 3.°
de la Ley Hipotecaria, hay que resaitar la especial significacidn del
reci)ug'site del consentimiento, al tratarse de uma Corporacidn de derecho
plblico, gues aunque ¢l fondo de la cuestion litigiosa es éminenternente
materia de derecho privado, no puede olvidarse que la Corporacion
Local esta también sometida a la normativa de derecho pablico, o sea,

ue debe someterse a la legislacion vigente en materia de Procedimiento

dministtativo y Administracion Local. Asi pues, una vez adoptado el
acuerdo de Pleno, del dia 5 de octubre de IB9E. admitiendo el some-
timiento al dictgmen de la Direccion General, la corporacion esta obli-
gada a consentir en los efectos del laudo cuando se producen por im-
perativo legal, puesto que lo contrario significaria una revision de sus
propios actos. Que es evidente que se trata de un supuesto de nulidad,
por lo que el consentimiento de la corporacién es un imperativo legal
dimanante del cardcter administrativo gz?acto gue autoriza la adopecion
de un acuerdo colegiado sometido al derecho publico. Que en cual%?xier

caso y subsidiariamente, también procederia fa anotacidn solicitada por

tratarse de un dictamen de tercero, solicitado de mutuo acuerdo entre
las partes, y de forma voluntaria, pero con el caricter circulante para
- la Corporacion en virtud de la gjecutividad de su propio compromiso.
Se entiende que retine todos les requisitos de un laudo arbitral (articulo
37 de la Ley de Arbitraje).

\'

El Registrador de la Propiedad, en defensa de la nota, informé: que’

se entiende que el recurrente se refiere, a través de sus alegaciones, al

acreditar ¢ cumplimiento de una condicion inscrita en el Registro me-

diante la correspondicnte nota marginal a que alude el articulo 23 de
la Ley Hipotecaria. Que en cuanto a la condicién inscrita, si bien se
construycron noventa y seis viviendas en el plaze de cinco ailos, tam-
bién es cierta c}é:e ofras ciento ¢incuenta y dos cuya obra nueva se
inscribié en el Registro, no llegaron a concluirse, no pasando de los
cimientos, por lo que podria pensarse en un cumplimiento parcial de
la condicion impuesta. Que hasta que no pasen treinta afos no se sabe
si s¢ han mantenido las viviendas construidas. Que el Pleno del Avun-
tamiento de Barbate de 5 de octubre de 1991 no se somete de manera
clara al dictamen de la Direccidn General de Administracion Local y
Justicia, y que del informe emitide por dicha Direccion General tam-
poco se deriva un pronunciamiento rotundo del tema que se estudia,
por lo que dificilmente puede considerarse vinculante. &ue, en defini-
tiva, se entiende que puesto que no es totalmente claro el cumplimiento
de 1a condicion, 3! a falta de acuerdo expreso de ambas partes contra-
tantes, correspondera a la autoridad judicial, a través del procedimiento
correspondiente, determinar el cum {imiento o incumptimiente de dicha
condicion inscrita, conforme a lo dispuesto en el articulo 82 de la Ley
" Hipotecaria.

Vi

E1 Presidente del Tribunal Superior de Justicia confirmo fa nota del
Registrador fundindose en que no se dan los requisitos establecidos en
los articuios 30 2y siguientes de la Loy de Arbitraje, ni los establecidos
en el articulo 82 de 1a Ley Hipotecaria.

Vil

El recurrente apeld al auto presidencial, manteniéndose en sus ale-
gaciones, y afiadio: Que el senor Registrador rechaza el fondo de un
informe de los Servicios de Régimen Juridico de la Direccion General
de Administracion. Local v Justicia. Que estd acreditado que el cum-
plimiento era imposible, y la condicidn impcsible se debe tener por no

pucsta. Que la corporacién solicito expresamente el funcionamiento de-

dicha Direccion Gegeral, como se desprende del anexo 2 del citado
informe. Que los acuerdoes del Pleno Corporativo son vinculantes para
la Corporacion, que acordd aprobar dicho informe. Que el acuerdo de!
Pleno, conjuntamente con la solicitud remitida al Organo arbitral v el
escrito de €ste asumicndo y acompanando ¢l dictamen juridico, ticne
la estructura suficiente de un arbitraje con la amplitud de criterio que

ia reforma de la Ley, efectuada el 5 de diciembre de 198K, ha otorgado
a tal institucion.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.° 3.% 23 y 40 de la Ley Hipotecaria; 56 y
238 del Reglamento Hipotecario,

Primero.—En el presente recurso se debate sobre fa procedencia de
la nota marginal prevista en el articulo 23 de la Le épo{ec:sria ara
acreditar que ha tenido lugar el cumplimiento del fin. de que s¢ hizo
depender ‘7& adquisicion, en términos que impidan el funcioramiento
de la condicion resolutoria a que sometio la adquisicion de una parcela
ena‘)enada por el Ayuntamiento de Barbate; conforme a las clausulas
de ia enajenacién, esa parcela habia de destinarse a la construccion de
viviendas subvencionadas, estipulindose que «la construccion deberd

. realizarse en el plazo de cinco afios y permanecer durante otro de trein-

ta, y que el incumplimienio de este fin determinard la reversion de
plenc derecho al patrimonio municipal de la parcela subastada»,

Segundo.-Si se tiene en cuenta que la constatacién registral del cum-
plimiento o incumplimiento de las condiciones, sean suspensivas o re-
selutorias, precisa bien la constancia fehaciente de la realidad del hecho
en que aquéilos consisten (p(réd. articulos 3.5, 23 de la Ley Hipotecaria,
56 y 238 del Reglamento Hipotecario), bien, el consentimiento de los
titulares registrales afectados o la oportuna resolucidn judicial dictada -
en juicio declarativo entablado directamente contra aquélles (vid. ar-
Heulos 1.° y 40 de la Ley Hipotecaria), no podra accederse a la exten-
sidn de la nota solicitada en virtud del solo contenido de un informe
del Servicio de Régimen Juridico de la Direccidn General de Admi-
nistracion Local y Justicia de la Comunidad Aunténoma de Andalucia,
solicitado por la entidad lacal que en su dia realizo la enajenacion
cuestionada, v al que, sin justificacion razonable segtn los documentos
presentados, pretende el recurrente dar ¢i alcance de un laudo arbitral;
informe que, sobre dejar a salvo en todo caso la decisidn que adopte
esta erttigad, ni siquiera se pronuncia de manera indubitada sobre ¢l
cumplimiento de la cléusula garantizada con la condicidn resolutoria
{anicamente se afima que «en base a los razonamietitos que expone
el recurrente estimamos que podria considerarse suficiente para estimar
el recurso de reposicion interpueston). N

Téngase en cuenta, ademas, que los términcs de la condicidn no se
reducen a la edificacion dentro del plazo de cinco afios. sino que per-
siguen igualmente el mantenimiento de aquélla durante un periodo de
tiempo F_‘vﬁ aftos}, plazo que ain no ha transcurrido en ¢l momento da
solicitarse la nota cuestionada.-

Por todo etlo esta Direccion General ha acordado desestimar el re-
curso interpuesto confirmando el auto a%e_lado ¥ la nota del Registrader.

Madrid, 8 de mayo de 1992 -El Director general, Antonio Pau
Pedron.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Andalucia.

RESOLUCION de 13 de mavo de 1992, de la Direccidn
General de los Registros y del Notariadn. en el recurse

bernative interpuesto por el Notario de Barcelona, don

duardo Nebot Tirado, contra la negativa del Registrador
de la Propiedad, nimerv 14, de dicha ciudad a inscribir
una escriturg de elevacion a pihlico de un documento pri-
vado de compraventa, en virtud de apelacion del recu-
rremte.

14997

En el recurso gubemativo interpuesto por ¢l Notario de Barcelona,
don Eduarde Nebot Tirado, contra la negativa del Registrador de la
Propiedad, nfimero 14, de dicha ciudad a inscnbir ung escritura de
elevacion a publico de un documento privade de compraventa, en virtud
de apelacion del recurrente.

Hechos

- i

El dia 27 de febrero de 1990, mediante escritura autorizada por don
Eduardo Nebot Tirade, Notario de Barcelona, don Jose Alejandro Crier
Euwens, como apoderado de [a mercanti! «Inmobiliaria Balen, Sociedad
Anéniman, otorgo a favor de don Francisco Javier Villacampa Ballarin,
elevacion a pa’zh%ico de documento privado de corz&pravcnta, en uso de
poder conferide por la referida sociedad, por medio de su _!ig}uidador
don José Daniels Levy, a quien se confirid poder, en fecha I de no-
viembre de 1987, en acuerdo adoptado en Junta General Extraordinaria
de accionistas de la sociedad citada, por el gue ésta fue disuelta y
liguidada, . i

El dia 2 de diciembre de 1987, ante el Notario anteriormenie citado
se clevd a pablico el acuerdo adoptado por unanimidad en la Junta
General de ia Sociedad «lamobiliaria Balen, Sociedad Andnima», de
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disolucién y liquidacion de la misma, ¢l nombramiento de liguidador
en la persona antes indicada y el otorgamiento de un poder a favor de
diche liquidador, con facultades de sustitucién a terceras personas, a
fin de que pudicra transmitir en escritura publica los elementos regis-
trales que no figuraban en el activo de la sociedad. En el otorgamiento
de la escritura se hizo constar también que el poder especial conferido
Y las correspendientes sustituciones, subsistirian no obstante la cance-
acion en su dia de los asientos registrales de la sociedad y haber fi-
nalizado las operaciones de lignidacién, determindndose en ¢l acuerdo
las fincas registrales a transmitir ¥ el nombre de sus propietarios.

Il

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad, ni-
mero 14, de los de Barcelona, fue calificads con Ia siguiente nota:
«Denegada la inscripcién de este documento —cuya nota de liquidacion
consta extendida al pie del documento protocolizado- porque habiendo
sido disuelta y iiquidada la sociedad “Inmobiliaria Balen, Sociedad
Anénitna”, por escrituras de fecha 2-de diciembre de 1987, inscritas
en el Registro Mercantil, otorgadas ante el mismo Notario autorizante
del presente, segin en el mismo consta, la personalidad juridica de la
sociedad se ha extinguido y son inexistentes los autos juridicos que se
dice Qlor%adqs ert sy representacion y si se estima que aun oforgada la
escriturg de liquidacion, la sociedad subsiste por tener operaciones pen-
dientes, debe rectificarse previamente la apariencia de extincién que
prodyce la cancelacion de sus asientos en el Registro Mercantil; y sien-
do insubsanable este defecto sin un nuevo otorgamiento por quien re-
sulta ser liquidador de-la Sociedad u ostentar su representacion, no

rocede tomar anotacibn preventiva.~Barcelona, 5 de julio de 1990.~E!
egistrador.--Firma ilegible.» :

134 -

El Notario autorizante del documento. interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacion y alegd: que, en primer lugar, hay que
determinar si la sociedad andnima cancelada subsiste o si, por el con-
trario, se ha extinguido por la liquidacion y subsiguiente cancelacion
registral. En este punto [a calificacién repistral resulta confusa y con-
tradictoria. Que se afirma la extincién de%a rsonalidad juridica de la
sociedad disuelta y liquidada; o lo que es Fg mismo, su subsistencia
solo durante ¢l periodo de. liquidacion y su extincion al término de
dicho periodo por finalizacion de todas las operaciones liguidatorias y

osterior cancelacion registral en base al articule 154 de la anterior

ey de Sociedad Anonimas de 1951, recogido en el actual articulo 164
de’la Ley de 1990, Que del antiguo articulo 168 y 268 actual v del
212 vigente de la Ley de Sociedades Andnimas, se deduce que liqui-
dada la sociedad, no parece ofrecer dudas la desaparicién de su perso-
nalidad juridica, en funcion de lo dispuesto en los textos legales, Que
¢l sefior Registrador ¢n su nota parcce considerar de una manera indi-
recta que las sociedades anénimas, existiendo obligaciones, solamente
pueden liquidarse y extinguirse cuando dichas obhgaciones se hayan
cumplido en su totalidad, debiendo forzosamente los socios contimuar
en la indecision hasta ese momento. Que se rechaza tal interpretacion,
pues siempre que se consigue el importe de los créditos vencidos o se
aseguren las obligaciones pendientes de cumplimiento; no es de derecho
forzar al mantenimiento de una relacidn que va no convenga, pues
podria resultar antiecondmico y antijuridico para la sociedad, Que lo
esencial; para terceros que acrediten derechos frente a la sociedad di-
suelta, ¢s la satisfaccion de tales derechos durante el periodo liquida-
toric o su aseguramiento o garantia para después de la extincion de
aquélla (articulos 272, 277 de la Ley de Sociedades Andnimas). Que
en cuanto a la obligacidn de la mercantil «Inmobiliaria Balen, Sociedad
Anoniman, consistente en olorgar escritura publica de los contratos pri-
vados de compraventa, formahzados durante la vida social, resulta evi-
dente que el articulo 1.279 del Cédigo Civil, no impone la obligacion
directa de otorgar la escritura sino cuando es compelido a cilo ino de
_ los contratantes. Que en el supuesto que se estudia no puede hablarse

de obligaciones vencidas, sino mas bien de no vencidas. de lo que se
deriva que la-obligacion def drgane liquidatorio de elevar a pablicos
los documentos privados de compravenia, no es susceptible de consig-
naciém sino solamente de aseguramiento previo para su cumplimiento,
aseguramiento que se esta efectuando con el otorgamiento del poder al
liquidador. Que en segundo lugar, hay que examinar el caricter del
poder con facultades de sustitucién confendo al liquidador por Ia Junia
General de la Sociedad en liquidacion y de los actos juridicos realizados
en representacion de la misma. Que se considera que el poder constituye
¢l establecimiento de una forma de garantia a favor de los terceros,
quienes en cualquier momento posterior a Ja extincion de la sociedad,
podran solicitar del apoderado nombrado por <! liguidador, el cumpli-
meento de la obligacion de otorgarle escritura publica de compraventa.
Que dichoe poder debe ser catificado como irrevocable, porque otergado
por los socies en Junta General Universal v en acuerti? adoptado por
unianimidad, su revocacion supondria la del propio voto emitido, Con
la logica consecuencia de nulidad del 4cuer£} social de disolucién y
Hiquidacidn. Que para atender a la calificacion juridica de los actos

juridicos realizados en representacion de la sociedad es necesario acudir
a las normas del derecho mercantil con preferencia a las del derecho
civil; primero por ser comerciante la sociedad que oforga ¢l poder v,
en segundo fugar, por constituir el objeto de dicho poder la finalizacion

- de un acto mercantil propio del Giro y trifico de la misma sociedad,

cuya actividad es la venta de inmucbles a terceros, seglin su obicto
social. Que el apoderado que el liquidador nombra en virtud del acuerdo
de la Junta General va a poner término, mediante el otorgamiento de
la eseritura publica a favor del comprador, a la propia acfividad mer-
cantil del comerciante social, acabando el acto de comercio inicial. El
encargo tecibido del comerciante es terminar ¢l propio acto de comer-
cio, participando, por tanto, de su propia naturaleza. 5ue, or ofra parte,

- 1a preferente aplicacion del Codigo de Comercio sobre el Codigo Civil

es clara, segén el articulo 50 del Cédigo de Comercio. Que los pre-
ceptos agtscables en materia de representacidn son los recogidos en el
Caodige de Comercio que admiten la subsistencia de la representacion
después de la muente del que la confinid (articulos 280 i/ 290 de dicho
Codigo), postura que es coherente con la propia naturaleza del trafico
mercantil, no viéndose razon alguna para establecer diferencias de trato
entre ¢l comerciante indgvidualgy el soctal. Que la doctrina considera
gge en materia de extincion no se puede acudir a las normas del man-

to civil, Boer{{ue ne existe laguna alguna ciue haya de s:.ép.lsr con las
normas de Derecho Comin. Que extinguida la personalidad juridica de
Ia Sociedad «Inmobiliaria Balen, Sociedad Andnima», no son inexis-
tentes los actos juridicos otorgados por su apoderado, sino, por el con-
trario, vilidos y eficaces por la aplicacion ge las' normas del Berecho
Mercantil. Que la solucidn defengida por ¢l Registrador daria lugar a
la aparicion de sanciones civiles no previstas en la legislacion. Que
para el adquirente de la vivienda transmitida en la imposibilidad de
inscribir en ¢l Registro de la Propiedad, la adquirida civilmente, ne-

4ndole el acceso al crédito hipotecario e incluso, insténdole en la pric-
tica del gjercicio de sus facultades de disposicion.

v

E! Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informd: Que
la nota de calificacion se considera que es clara en su sentido, pues ha
sido redactada deliberadamente en forma alternativa para cubrir las dos
solucioneiﬁxe pueden sostenerse sobre la situacion existencial objetiva
de la sociedad al respecto. A. Supuesto de estimar extinguida la socie-
dad. 1. Capacidad de obrar de una sociedad extinguida. Cuando se ha
extinguido la sociedad ha desaparecido su personalidad juridica. Esta
tesis s la mantenida por el recarrente (articulos 154 v 16'de 1a antigna
Ley de Sociedades Anénimas, recogidos en los actuales 264 y 27
en'el anticulo 212 del vigente Reglamento del Registro Mercantil). Por
tanto, st la sociedad se ha extinguido hay que considerar forzosamente
como inexistentes los actos que se dicen por ella otorgados o por al-
puien en su representacion. 2. La representacion voluntaria de la so-
ciedad extinguida. La institucion de la representacion exige la concu-
rrencia de dos elementos personales, el representante vy ¢l representade,
ambos existentes cuando la representacion se ejercita, por lo 1anto, se
ha de estimar imposible [a representacion de una sociedad extinguida,
v no puede aducirse en defensa de la posibilidad de representacion de
una sociedad extinguida que el Codigo Civil ¥ el de Comercio admiten,
en determinados supuestos, la subsistencia del poder tras el fallecimien-
to del poderdante, porque la extincion por liquidacién de una secicdud
no puede asimilarse al fallecimiento de una persena fisica. 3. La Sub-
sistencia de poderes en el ambito mercantil. (s}ze en este ambito la regla
general es la misma que la del articulo 1,732 del Cédigo Civil v la
excEpcsén los supuestos recogidos cn los articulos 280 y 290 del Codigo
de Comercio, y los supuestos contempiados en dichos preccptos son
aplicables sélo a comitente o principal persona fisica fallecidas y no a
comitente ¢ principal persona juridica eéxtinguida. 4. El aseguramicnto
de las obligaciones pendientes. Las socicdades sélo pueden liquidarse
y extinguirse cuando han cumplido todas sus obligaciones pendientes
y hasta tanto deben mantenerse en situacion de xsociedad en liquida-
cionn, como se establece en la Resolucién de 28 de julio de 1988,
considerandose que el ateguramiento de créditos no vencidos (articulo
277 pémafo 2.° de la Ley de Sociedades Andnimas) no es sino otra
forma del cumplimiento. En el supueste de este recurso la medida de
aseguramiento adoptada no es eficaz, pues el poder que sc otorga para
obrar en_nombre de sociedad, elevando a piblico determinados docu-
mentos privados, después gue ésta se ha liquidado, gueda extinguido
y sin valor ni efecto en el mismo instante en que se extingue la sociedad
poderdante; v aungue el poder subsiste tampoco seria una medida de
aseguramiento eficaz. Que si no se encuentra solucion viable al ascgu-
ramiento solo cabe mantener la sociedad «en leuidaciony hasta haber
cumplido todas sus obligaciones v, entre etlas, la de elevar 4 piblico
cualguter documento privade de venta de inmuebles que tenga otorga-
do, ¥ que respecto a esta clase de obligaciones le cabe compeler. en
cualquier momento, a los compradores al otorgamicnto, con arreglo al
articulo 1.279 del Codigo Civil, durante €] periodo de liguidacion e
meluso antes de la disolucion. B, Supuesto de estimar subsistente o
sociedad. 1. Teoria de la realidad de la extincion. Cuando la sociedad
tiene atin operaciones pendientes o no se han agotade las relaciones
juridicas de que la sociedad es titular y es objeto de liguidacion y
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consiguiente cancelacitn de sus inscripciones en ¢l Registro Mercantil,
como sucede en ef caso que se contempla, [2 extincion de la sociedad,
pero no en la realidad juridica material, quedando subsistente en dicha
tealidad. Esta solucion se va abriendo camino en la moderna doctrina
mercantil, ¥ esta postura parece adoptar la Direccion General de los
Registros. ¥y del Notariado en la Resolucién de 28 de julio de 1986 v,
sobre toda, en la de 22 de junio de 1988; 2. Inscripcion de documentos
otorgados por sociedades formalmente extinguidas pero subsistentes en
la realidad. Que tenicndo en cuenta lo expuésto anteriormente, se con-
sidera que por aplicacion del articulo 383 del Reglamento Hipotecario
¢ incluso basicamente del articule 7.° de la Ley de Sociedades Andni-
mas, no puede inscribirse en ¢l Registro de la Propiedad ningin titulo
otorgado por las sociedades en situacién irregular sin que previamente
se aclare o rectifique en el Registro Mercantil la discordancia entre los
_pronunciamientos del Registro, que la declaran extinguida, y 1a realidad
Jjuridica material, en la que la sociedad existe. Tal aclaracidn o rectifi-
cacion puede obtenerse mediante nuevo acuerdo de [2_Junta General
{puede reunirse pues la sociedad sélo se ha extinguide formalmente) y
otorgamiento de la correspondiente escritura puablica que seria inscri-
bible en ¢l Registro Mercantil, o mediante sentencia judicial declarativa
de la realidad de la liquidacion y extincién, que también. seria inscri-
bible en dicho Registro. Mientras no se rectifique y aclare la situacién
irregular de la sociedad ni siquiera puede saberse cudl es el organo
social legitimado para ejercer su administracion y representacién y, por
tanto, cualquier documento otorgado en nombre y representacién de la
sociedad y presentado a inscripcién en el Registro de la Propiedad
adolece de defecto insubsanable. En el caso que se estudia, mientras
la situacion de extincién formal de la sociedad «Inmobiliaria Balen,
Sociedad Anonimax, y cancelacion de sus asientos no se regularice el
poder no es eficaz, y cuando se hayan otorgado los actos de represen-
tacidn y aclaracidn voluntarios 0 por sentencia, y se hayan inscrito en
el Registro Mercantil, dependerd de su sentido y contenido el que el
poder aludido pueda estimarse subsistente y, por tanto, s¢ puede estimar
el poder como medida de aseguramiento etl:caz a los efectos del articulo
277.2.1° de Ia vigente Ley de Sociedades Anénimas, aunque se sos-
tenga que la sociedad subsiste en la realidad juridica matenial.

v

El Presiéeﬁ{e del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia confirmo
Ia nota del Registrador fund4ndose en lo alegado por éste en su informe.

VI

El Notario recurrente apeld el auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones y aftadio: a) Que el legislador ha previsto que para
determunados actos muy concretos es factible representar a una persona
J&mc_hca mnexistente- {Ley de Scciedades Aninimas y Reglamento dei

egistro Mercantil); b) Que la ?revészén legislativa de consignacién o
aseguramiento para después de la extincion de 12 sociedad es genérica
y, por lo tanto, extensible a toda clase de obligaciones, y también en
consecuengia a las obi:’jgaciones de hacer. Que en el caso que se con-
templa se trata de decidir como ascgurar el cumglimiento e una obli-
gacion de hacer, consistente en la elevacion a publico de un documento
privado de compraventa cuando sc ejercite por el tercero fa facuitad
de exigir dicha elevacién (anticulo 1.2'J79 del Cadigo Civil), siendo fac-
tible ¢l nombramiento de un apoderado para el aseguramiento frente a
terceros de dicha obligacion de hacer; ¢} Que esta parantia fue estimada
suficiente por el Unico funcionario eacargado de calificarfa: el Regis-
trador Mercantil, como paso previo necesarfo para [z extincion de Ia
liguidacion de la sociedad en el Registro Mercantil y, por tanto, en
virtud del principio de presuncion de legitimacion de los asientos del
Registro, s impondrin mientras no se acuda a les Tribunales, los pro-
aunciamientos del Registro;-d) Que en el supuesto que se contempla
el poder estd otorgado mas bien en beneficio de lus terceros contratan-
tes, al igual que el antiguo «rmandatum alienagratian: e) Que se consi-
dera la aplicacién por analogia de los articulos 280 y 290 del Cédigo
~de Comercio. f) Que no se puede conceder con la tesis de que aunque
el poder subsistiera, su ejercicio solo dependera de la voluntad del apo-
derado, y ademds, en e{ supuesto de este recurso, ef apoderado estd
cumpliendo su encarge, otorgando la escritura pibhics necesaria y esta
flevando a buen témmino, en beneficio de su titular, la garantia estable-
cida. g} Que el legislador no ha establecido ningiin procedimiento de
rectificacién de la apariencia formal de extincion reflejado por los

asientos del Registro, salvo el supuesto excepeional regulado en ef ar--

ticulo 265 de 1a vigente Ley, inaplicable al supuesto estudiado. Que la
peticion de nulidad del acuerdo de cancelacion y la declaracion de
subsistencia de la sociedad, Gnicamente se podria plantear cuando el
acreedor no hubiera sido pagado o garentizado su crédito, pero nunca
cuando el pago o aseguramiento hubicra tenido lugar; h) &c;e la sub-
sistencia de la sociedad obligaria a ésta siendo inoperante a realizar
multitud de actos y gastos innecesarios y ante las recientes disposicio-
nes legales se le obligaria por ministerio de la Iey a adaptar sus estatutos

y, en su caso, a aumentar ¢l capital o transformar en soctedad limitada
o bien a disolverse. i) Que no se cree factible que la teoria de la ficcion
de la personalidad de las sociedades, deba Hevar a consecuencias no
queridas en perjuicio de terceros contratantes que han manifestado su
voluntad de cyraplimiento de las obligaciones, porque en definitiva de-
trds de la sociedad estin los socios que reunidos en Junta, son quien
otorgan el poder; y si asi se pudiera estimar se trataria de un poder
vigente cuya subsistencia por pervivencia de las personas afirma el
apoderado (afirmacién de fa que no cabe duda en aras del principio de
la buena fe que rigen las relaciones juridicas entre los sujetos de de-
recho), ) Que, finalmente, se reitera’el principio de legitimacién con-
tenido ¢n ¢l articulo 7.° dei Reglamento del Registro Mercantil,

Fundamentos de Derecho

Vistos los artfculos 1.700 y 1.708 del Cddigo Civil, 2, 50, 228, 280
y 290 del Cédi%o de Comercio, 134, 162 )_; 168 de Ia Ley de Sociedades
Anonimas de 1951; 264, 278, 272 y 277 de la Ley de Sociedades
Andnimas vigente y Ia Resolucidn de 28 de julio de 1986.

Primero.~En el presente recurso sc pretende la inscripcion de una
escritura de elevacion a piblico de cierto documento privado de com-

praventa, lo gue el Registrador deniega por estimar que al estar extin-
p g % g3 po g

guida la sociedad vendedora al téezgtgo de esa formalizacion, son in-
existentes los actos juridicos realizados en su representacion, y st se
estima que, aun otorgada la escritura de liquidacion, la sociedad subsiste
por tener operaciones pendientes, debe rectificarse Earevzameme la apa-
riencia de extineién que produce la cancelacion de los asientos respec-
tivos en el Registro Mercantil. o

Segundo.—La Junta General extracrdinaria de la sociedad vendedora
que acordd la disolucién, decidié asimismo aprobar por unanimidad el
balance final de liquidacion y wconferir poder especial a favor del li-
quidador para que pueda transmitir en escritura piblica los elementos
registrales que no figuran en el activo de la sociedad, por haber sido
vendidos a sus respectivos propietarios, pero que adn no han sido cs-
criturados a su favor y, por tanto, registralmente constan a nombre de
{a sociedad, de acuerdo con ¢l detalle que a continuacién se consigna»,
v en el que resulta expresamente incluido el piso cuya venta ahora se
ormaliza,

Tercero.—La frecuencia con que en el trifico juridico se producen
situaciones como la ahora debatida, en que por disolucion de las eati-
dades constructoras y vendedoras de inmuebles urbanos se dificulta
enormernente la formalizacion pablica de fos contratos de venta de los
pisos y locales respectivos (a menudo consignados en simple documen-
to privado), aconseja la bisqueda de soluciones que, gatantizando de-
bidamente el equilibrio entre los intereses concurrentes, armonicen con
fas exigencias de agilidad y certeza del trafico inmobiliario. evitando
costosas y complicadas actuaciones que no por cllo redundan en una
mayor proteccion de los intereses que pretenden defenderse. o

Cuarto.~Segin la legislacién de sociedades andnimas, la sociedad
disuelta conservard su personalidad juridica mientras la liquidacion se
realiza. La cancelacion registral de 1& sociedad se produce cuando se
ultimen las fases del procese liquidatorio previstas legalmente. Pero,
en rigor, aun después de la cancelacidén persiste todavia la sociedad
como centro residual de imputacion en tanto no se agoten totalmente
las refaciones juridicas de que la sociedad es titular. Asi resulta de la
misma Ley, pues en ella se prevé que procede la cancelacidn aunque
todavia estén pendientes de extincion determinadas obligaciones: obli-
gaciones vencidas si su importe se cons&gsa, como es posible, en forma
que no equivalga al pago (cfr. art. 212 del Reglamento def Registro

- Mercantil); obligaciones no vencidas cuyo pago quede asegurada. Co-

mo no hay obligacidn sin deudor es claro que en gstos casos persisie
una cierfa personalidad. A ella habran de refedrse las obligacioues an-
tiguas no extinguidas, las obligaciones sobrevenidas (por ejemplo pagar
tos honorarios del Registrador Mercantil por la cancelacion} y los bie-
nes o valores sociales preteridos en el balance, No hay, pues, obsticulos
para que, consiguientemente, subsistan los encargos gue, por acuerdo
unanime de la Junta General, recibio el liquidador si los mismes tienen
como finalidad dar cumplimiento a obligaciones residuales, como lo e
1a de elevar a-escritura piblica ventas ya corsumadas antes de la can-
celacién registral de la sociedad. ] )

Quinto.-No hay ninguna contradicci¢n entre el Registro Mercantil
—que con la cancelacion registral proclama que estdn cumplidas las
exigencias generales del proceso liquidatorio— y la operacion que des-
pu¢s se realiza en nombre de la sociedad, siempre que esta operacion
p'_le_ga Tncuadrarse —como es ¢l caso— entre las que tiencn naturaleza
residual.

Por todo ello, esta Direcciéh General ha acordado desestimar ¢l re-
curso interpucsio y revocar el auto apelado y 1a nota del Registrador.

Madrid, 13 de mayo de 1992.-Fl Director general, Antonio Pau
Pedron.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Supetior de Catalufia.



