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de sus consecuencias, como es el derecho de retorno. Sin embargo, si
se examinan con detenimiento los fundamentos de la Sentencia, se observa
que lo que la misma quiere decir no es que se haya extinguido el derecho
de arrendamiento, sino que se debe proceder al desalojo de la finca con
subsistencia del derecho de retorno. Por ello, si debe subsistir este derecho,
no debe inscribirse ningin asiento que le pueda afectar, y en este orden
de cosas tiene razon la calificacion de la Registradora.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso interpuesto,
confirmando la calificacion de la Registradora.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo civil de la capital de la Provincia
del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su
notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 4 de junio de 2002.—La Directora general, Ana Lo6pez-Monis
Gallego.

Sra. Registradora de la Propiedad nimero 3 de Logrofio.

1 49 3 6 RESOLUCION de 5 de junio de 2002, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por la mercantil «Promociones Inmobiliarias
Nates, Sociedad Anonima», contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad de Laredo, don Ignacio Sampedro
Martinez, a inscribir una escritura de declaracion de obra
nueva y constitucion en régimen de propiedad horizontal.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Francisco Rail Nates
San Julian, en nombre de la mercantil «Promociones Inmobiliarias Nates,
Sociedad Anénima», contra la negativa del Registrador de la Propiedad
de Laredo, don Ignacio Sampedro Martinez, a inscribir una escritura de
declaracion de obra nueva y constitucion en régimen de propiedad hori-
zontal.

Hechos

El 11 de diciembre de 2001, ante el Notario de Laredo, don Jesus
Elias Corral Delgado, «Promociones Inmobiliarias Nates, Sociedad Ano-
nima», otorga escritura de declaraciéon de obra nueva y establece el régimen
de propiedad horizontal de las distintas viviendas.

II

Presentada la referida escritura en el Registro de la Propiedad de Lare-
do, fue calificada con la siguiente nota: «El Registrador de la Propiedad,
que suscribe, previo examen y calificacion del precedente documento,
asiento de presentacion 152 del Diario 47, tras examinar los antecedentes
del Registro, y en unién de una certificaciéon expedida por el Secretario
del excelentisimo Ayuntamiento de Laredo, de fecha 21 de enero de 2002,
que fue presentada al margen del asiento de presentacion que causé el
titulo que se califica, se suspende su inscripciéon por no acreditarse la
obtencion de la preceptiva licencia de obras, ni su concesién por silencio
administrativo positivo, todo ello de conformidad con los articulos 45 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 inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica, y articulos 191 y 192 de la Ley 2 de 25 de junio de 2001
de Ordenaciéon Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria.
Contra la precedente calificacion puede interponer recurso gubernativo
por medio de escrito que se presentard en este Registro para la Direccion
General de los Registros y del Notariado, dentro del plazo de un mes
desde la fecha de la notificacion, en los términos que establece el articu-
lo 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria (redaccion dada por el ar-
ticulo 102 de la Ley 24/2001 de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social). Laredo a 30 de enero de 2002. El
Registrador.»

III

Don Francisco-Raul Nates San Julidn, en representacion de la Mercantil
«Promociones Inmobiliarias Nates, Sociedad Anénima», interpuso recurso
gubernativo contra la anterior calificacion, y aleg6: Que con la escritura
publica se incorpor6 certificado final de obra de fecha 28 de junio de 2000
y escrito de la recurrente con fecha de entrada en el Ayuntamiento de
Laredo de 2 de julio de 2001, donde se solicité licencia de obras para
el proyecto de ejecucion, presentado en el referido Ayuntamiento el 23
de diciembre de 1997. Que en fecha 31 de marzo de 1999, el suelo del
sector V pasé de ser urbanizable programado a ser suelo urbano en eje-
cucion de planeamiento. Que a pesar de dicha evidencia, el Ayuntamiento
de Laredo no contesta a la solicitud de licencia de obras por lo que de
conformidad con lo establecido en la disposicién transitoria quinta de
la Ley de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Can-
tabria, que entro en vigor el 4 de septiembre de 2001, se entiende concedida
por silencio positivo. Que lo anterior se considera conforme a lo dispuesto
en dicha disposicién en relacion con el articulo 191 ndmero 1y 192 de
la misma Ley. Que la calificacion del Registrador contradice los preceptos
legales antes mencionados, y para suspender la inscripcion toma en con-
sideracion un informe del Secretario del Ayuntamiento de Laredo que
no constituye acto administrativo alguno, de fecha 18 de enero de 2002.
Que falta a la verdad al no reconocer que el terreno es urbano desde
el 31 de marzo de 1999 como consecuencia de la ejecucion del planeamiento,
fecha en que el Pleno del Ayuntamiento de Laredo aprobé «definitivamente
el expediente de liquidacion definitiva de la reparcelacion del sector V»
y acordé «aprobar y solicitar al Registro de la Propiedad del levantamiento
de las cargas de urbanizacién inscritas sobre las parcelas del Sector V
del suelo urbanizable programado». Que la concesion de las licencias de
urbanismo se rigen por la Ley del Suelo de Cantabria, siendo de aplicacion
las disposiciones antes citadas y no el articulo 43.2 de la Ley 30/1992,
de 26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas
y Procedimiento Administrativo Comin, en redaccion dada por la
Ley 4/1999 de modificacion de la anterior. Que es incierto que en el escrito
de fecha 2 de julio de 2001 no se solicita nueva licencia, puesto que sélo
hay que leer la suplica.

v

El Notario autorizante de la escritura informé que se ratifica integra-
mente el contenido de la cldusula tercera de la escritura recurrida en
la que se admite la validez de la licencia de obras y su adquisiciéon por
silencio administrativo. Que por la certificaciéon del sehor Secretario se
deduce claramente el transcurso del plazo de los tres meses senalados
por la Ley, sin haberse notificado resoluciéon alguna al interesado por
parte del Ayuntamiento.

A%

El Registrador de la Propiedad, acordé mantener la calificacion recurri-
da, e informé: 1..° Que el objeto del presente recurso consiste en deter-
minar si en la escritura calificada y en el resto de los documentos tenidos
en cuenta por el Registrador para realizar su calificacion, se ha acreditado
la obtencién de la preceptiva licencia de obras o su concesion por silencio
positivo, de conformidad con los articulos 45 y siguientes del Real Decre-
to 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas comple-
mentarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria y articu-
los 191 y 192 de la Ley 2 de 25 de julio de 2001 de Ordenacion Territorial
y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria. 2.° Que la respuesta tiene
que ser negativa. No s6lo porque asi lo expone con claridad el informe
técnico de 18 de enero de 2002 que es recogido por la certificacion expedida
el 21 de enero de 2002 por el Secretario del excelentisimo Ayuntamiento
de Laredo, con el Visto Bueno del senor Alcalde, al decir: «.. el silencio
es negativo, no pudiendo obtenerse por silencio administrativo lo que ya
ha sido resuelto por sentencial judicial...», ya que la denegacion de la licen-
cia se basaba en que el proyecto incumplia el planeamiento vigente, sino
porque al amparo del articulo 192 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25
de junio, en ningun caso se entenderan adquiridas licencias por silencio
en contra de la legislacion o del planeamiento urbanistico que adolezcan
de vicios esenciales determinantes de su nulidad o que en si mismas cons-
tituyan infraccién urbanistica manifiestamente grave. Que, por otra parte,
al no haber sido subsanado el proyecto y en aplicacion del articulo 191
nimero 3 de la Ley de Cantabria 2/2001 se tendra al interesado desistido
de su solicitud, por lo que en ningin caso puede invocar el silencio positivo
reclamado. Que en este caso, la raiz dltima del problema consiste en deter-
minar si la parcela objeto de declaraciéon de obra nueva tiene la consi-
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deracion de suelo urbano, o estaba calificado como suelo urbanizable pro-
gramado. Que la respuesta a tal cuestion viene dada por la Sentencia
de 28 de mayo de 2001 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo nime-
ro 2 de Santander en el recurso nimero 817/2001, firme, al establecer
que «... lleva razén el Ayuntamiento de Laredo...» y que «.. la parcela a
que se refiere la solicitud denegada estaba calificada como suelo urba-
nizable programado. Quiebra, por ende, el fundamento juridico de la pre-
tensiéon de la parte actora, por lo que procede su desestimacién». Que
no cabe duda que, por tanto, la consideracién del suelo como urbanizable
programado, hace que el proyecto de obras para el que se solicita la licencia,
incumple el planeamiento vigente, con lo que entran en aplicacion los
articulos 191y 192 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 191 y 192 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25
de junio, de Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de
Cantabria y 45 y siguientes 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 inscripcion en el Registro de
la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

1. Son hechos relevantes para la resolucion del presente recurso los
siguientes:

Se presenta en el Registro una escritura de declaracién de obra nueva
y constitucion en régimen de propiedad horizontal.

La licencia municipal para la declaracion de obra nueva se dice ha
sido obtenida mediante silencio positivo, ya que se solicité licencia el 2
de julio de 2001 habiendo transcurrido el plazo de tres meses que establece
la Ley del Suelo de Cantabria.

El Registrador solicita informe del Ayuntamiento acreditativo de los
hechos afirmados. El Ayuntamiento informa que la licencia para la obra
nueva se deneg6 en 1998 por incumplirse el planeamiento vigente. Recurri-
do dicho acuerdo a los Tribunales, la Sala de lo Contencioso Administrativo
correspondiente desestimé el recurso en Sentencia que es firme, siendo
la nueva solicitud simplemente instar a la Administraciéon una revision
de una sentencia firme dictada por los Tribunales.

El Registrador suspende la inscripcion por falta de licencia. El inte-
resado recurre.

2. El recurso no puede prosperar. Cualquiera que sea la amplitud
que se de a la institucion del silencio positivo, es evidente que, existiendo
una sentencia firme dictada por los Tribunales de Justicia, no cabe entender
que la reproduccion de la solicitud de licencia anteriormente denegada
pueda entenderse resuelta mediante silencio positivo.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo civil de la capital de la Provincia
del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su
notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 5 de junio de 2002.—La Directora general, Ana Lépez-Monis
Gallego.

Sr. Registrador de la Propiedad de Laredo.

1 493 7 RESOLUCION de 6 de junio de 2002, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por el Notario de Bilbao don José Ignacio Uran-
ga Otaegui frente a la negativa del Registrador Mercan-
til XIIT de los de Madrid, don José Maria Méndez-Castri-
llon, a inscribir una escritura de adaptacion de Estatutos
sociales.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Bilbao don
José Ignacio Uranga Otaegui frente a la negativa del Registrador mercan-
til XIII de los de Madrid, don José Maria Méndez-Castrillon, a inscribir
una escritura de adaptacion de estatutos sociales.

Hechos
I

Por escritura que autoriz6 el 17 de diciembre de 2001 el Notario de
Bilbao don José Antonio Uranga Otaegui se elevaron a ptblicos los acuerdos

adoptados por la Junta general extraordinaria y universal de «Altor, Socie-
dad Limitada», celebrada el 15 de octubre anterior, entre ellos la adaptacion
de los estatutos sociales a la nueva Ley de Sociedades de Responsabilidad
Limitada. En dichos estatutos aparece la determinacion del objeto social
en el articulo 1.° que dice: «La sociedad mercantil de responsabilidad limi-
tada y de nacionalidad espaiola denominada “ALTOR, Sociedad Limitada”,
se dedica, con domicilio en Madrid (Ulises, 18), a la adquisicion, ena-
jenacion, promocion, urbanizacion, construccion y explotacion de toda cla-
se de inmuebles y cuanto se relacione directa o indirectamente con la
contrataciéon inmobiliaria; la realizacion de toda clase de construcciones
y obras por cuenta propia o de terceras personas, mediante adjudicacion,
directa, subasta o concurso, por si o en cualquier otra forma de cola-
boracion con otras personas fisicas o juridicas; la obtencion y explotacion
de toda clase de minas y canteras, aprovechamientos hidraulicos y fores-
tales, bien por concesién administrativa o adquisicion directa de sus titu-
lares; la contrata de obras y servicios publicos; la realizacion de estudios
técnicos, econémicos o juridicos, gestiones y representaciones ante orga-
nismos oficiales y entidades publicas y privadas, en su propio nombre
o en el de su mandante, y desempenar comisiones y operaciones de todo
género de operaciones de licito comercio, tanto en Espafia como en el
extranjero; la promocién de negocios y empresas industriales, comerciales
inmobiliarias o agricolas; la inversién de sus fondos o de parte de ellos
en acciones, obligaciones, bonos o cualesquiera otros titulos de entidades
industriales, mercantiles o civiles, todo ello sin incidir en ningin caso
en las operaciones o actividades atribuidas de forma exclusiva a la banca
o a otras entidades o en aquellas operaciones que se rijan por Leyes espe-
ciales; y la constitucion o participacion de Sociedades mobiliarias de cual-
quier naturaleza». Por su parte, el articulo 11 de los mismos estatutos
dice: «Si por el nombramiento de mas de dos Administradores estuviere
constituido el Consejo ...... tomara acuerdos por mayoria de los concurren-
tes, y quedara validamente constituido con la concurrencia, presentes o
representados, de la mitad mds uno de los Consejeros, siempre que fisi-
camente estén presentes en la reunion tres Administradores. ..».

I

Presentada para su inscripcion copia de dicha escritura en el Registro
Mercantil de Madrid fue calificada con la siguiente nota: «El Registrador
mercantil que suscribe previo examen y calificacion del documento pre-
cedente de conformidad con los articulos 18.2 del Cédigo de Comercio
y 6 del Reglamento del Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la
inscripcion solicitada por haber observado los siguientes defectos que impi-
den su practica: Defectos. Defectos subsanables: - Articulo 1: “La promocién
de negocios y empresas comerciales inmobiliarias o agricolas” es genérica
y omnicomprensiva, contraria al 178.1 RRM La “Inversion de sus fondos
en ..” hasta “Leyes especiales” es capacidad y no objeto. Articulo 178.2
RRM. Debe aclararse el concepto de «sociedades inmobiliarias»; si se refiere
alas sociedades de inversion mobiliaria debe excluir la legislacion especial.
D.T. 11. No prevé si los acuerdos del Consejo de tomaran por mayoria
simple o absoluta. Articulo 57 LSRL (Puede solicitarse la inscripcion parcial
de ambos defectos). En el plazo de dos meses a contar de esta fecha se
puede interponer recurso Gubernativo de acuerdo con los articulos 66
y siguientes del Reglamento del Registro Mercantil. Madrid, 21 de enero
de 2002.—El Registrador. Firma ilegible.»

III

El Notario autorizante de la escritura interpuso recurso de reforma
contra la anterior calificacién, y alegé: 1. Respecto al primer defecto.
a) En el Registro Mercantil consta inscrito el objeto social en términos
idénticos a los recogidos en la escritura calificada. b) En consecuencia,
se trata de un supuesto similar al que fue objeto de la Resoluciéon de
21 de octubre de 1993. ¢) Que hay que remitirse a los fundamentos de
derecho de dicha Resolucién y muy fundamentalmente a la circunstancia
de que con motivo de la refundiciéon de estatutos no se puede volver a
calificar lo que ya esta calificada e inscrito en el Registro Mercantil. 2. Res-
pecto al segundo defecto.-Que hay que partir de la base de que no es
necesaria para la validez de los acuerdos del Consejo de Administracion
la concurrencia a la sesién de la totalidad de los componentes del mismo.
Que, en consecuencia, la palabra «mayoria», s6lo cabe interpretarla en
el sentido de que los acuerdos se toman con la aprobaciéon al menos,
de la mitad mas uno de los Consejeros asistentes a la reunién; o que
la palabra «mayoria» s6lo puede entenderse como mitad mas uno de los
asistentes o lo que es lo mismo como mayoria simple.



