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iii. Otras disposiciones 

MINISTERIO 
DE JUSTICIA E INTERIOR 

1 9638 RESOLUCION de 7 dejulw de 1995, de la Direer;,;n Gene,.al 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo 
irıterpııesto por el Notario de Sant Feliu de Guixols, don 
Pascual Gracia Romero, cantm la negativa de la Regis
tradora de la PropWdad de Palam6s a inscribir una escri
tura de compraventa, en virtud de apelaciOn de la seiiora 
Registradora. 

En eI recurso gubernativo interpuesto por eI Notario de Sant Feliü 
de Guixols, don Pascual Gracia Romero, contra La negaüva de la Regis
tradora de la Propiedad de Palamos a inscribir una escritura de com
praventa, en virtud de apelaci6n de la senara Registradora. 

Hech08 

El dia 25 de febrero de 1993, mediante escritura publica autorizada 
por don Pascua1 Gracia Romero, Notario de Sant Feliü de Guixols, don 
.Taime Reyne Verges, actuando en nombre y representaci6n de don Francis, 
dofia Jacqueline, don Patrick, dofia Annie, don Christian, don Michel, dafia 
Silvie Van de Casteele y dofia Helene Desprez, en virtud de sustituci6n 
de poder que otorg6 su comı.in apoderado don Claude Roger Van de Casteele 
(mediante escritura autorizada por la Notaria de dicha localidad doİta 
Maria de Rocaııguera Gibert) vendieron a don Eugene Tanghe, que actuaba 
como mandatarİd verbal de su hijo don Jean Marc Tanghe, una parcela 
de terreno, situada en el termino municipal de Calonge, par~e de la Muxa· 
da, siendo el precio de dicha venta 25.000 francos franceses, equivalente 
a 525.000 pesetas, respecto de cuya suma la parte vendedora otorga formal 
carta de pago. reteniendo el comprador 26.250 pesetas, para su ingreso 
en el Te80ro Pı.iblico. con arreglo a 10 establecido en el articulo 19.1, b). 
de la Ley del Impuesto de Rendimiento de las Personas Fİsicas. En el 
otorgamiento quinto de la referida escritura se dice: Las partes no me 
acreditan su condici6n de -no residentes_ de sus representados segu.n deter
mina eI Real Decreto 1816/1991, de 20 de diciembre, no obstante, se for· 
malİZa la presente operaci6n de acuerdo con 10 que preve La Resoluci6n 
de 26 de octubre de 1992 de la Direcciôn General de Transacciones Exte
riores-modificando el apartado tercero de la Instrucci6n 7. a de La Resoluci6n 
de la merita.da Direcci6n de fecha 6 de julio de 1992. Hago al tenor las 
oportunas advertencias. Posteriormente mediante escritura de 3 de sep
tiembre de 1993, don Jean Marc Tanghe ratific6, confınn6 y consinti6 
en todos sus terminos la escritura anterior y 10 actuado en la misma por 
su entonces mandatario verbal. / 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de La Propiedad de Pala· 
m6s fue calificada con la siguiente nota: Suspendida La inscripci6n inre. 
resada en el precedente documento, por el defecta subsanable de DO apor
tarse certificado que acredite la no residencia del comprador don Jean 
Marc Georges Tanghe, de conformidad con 10 establecido en el ary;ıcu· 

10 17.1 del Real Decreto 671/1992. de 2 de julio, y La R~soluci6n de 26 
de octubre de 1992, de La Direcciôn General de Transacciones Exteriores, 
por la que se modific6 la Instrucci6n 7.- de la Resoluci6n de 6 de julio 
de 1992 sobre inversiones extranjeras en Espafıa. No se ha tomado ana-
taci6n preventiva de Buspensi6n por no haberse solicitado. Contra la ante
rior calificaci6n cabe interponer recurso ante el excelentisimo sefior Pre
sidente de! Tribunal Superior de Justicia de Catalu:fta y en ulterior instancİa 
ante· La Direcci6n General de los Registros y del Notariado, de conformidad 
con 10 dispuesto en los artfculos 66 de la Ley Hipotecaria y 112 Y siguientes 
de su Reglamento. Palam6s, 1 de febrero de 1994.-La Registradora.-Firma 
ilegible.-Beatriz Corredor Sierra. 

III 

El Notario autorizante de la escritura interpuso recurso gubernativo 
contra la anterior not.a, y aleg6: 1. La propia Resoluci6n de la Direcci6n 
General de Transacciones Exteriores, de fecha 26 de octubre de 1992, 
por la que se modi:fica la Instrucci6n 7.3 de la de 6 de julio de 1992, 
sobre inversiones extrlU\ieras en Espa:fta. Por tanto, en La copia de la escri
tura objeto de calificaciôn, con la ratificaci6n, se cumplen todos los requi
sitos que eximen de la obligaci6n de acreditaci6n de la no residencia: 
a) Se otorgô con cani.cter de urgencia y se hizo constar tanto la condici6n 
de no residente del comprador como la exhibici6n de su documento de 
identificaciôn que le acreditaba extranjero y no residente; b) Se le advirti6 
verbalmente de La necesidad de acred.itaci6n posterior de su caricter de 
no residente; c) Se protocoliz6 el correspondiente impreso MG-3A, donde 
se indic6 que la no residencia estaba a justificar. 2. Que al Registro de 
la Propiedad, como 6rgano de La Administraciôn Pı:iblica, se le aplica el 
articulo 18 de la Ley de Procedimiento Administrativo. 3. Que hay que 
tener en cuenta 10 establecido en el artfculo 35 de la referida Ley. 4. Que 
el BUto del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, de fecha 1 de sep
tiembre de 1993, resuelve en el sentido de la no necesidad de ~editaci6n. 

iv 

'La Registradora de la Propiedad interina, en defensa de su nota, infor· 
m6: A) En 10 referente al apartado 1) de los Fundamentos de Derecho 
alegados por el recurrente hay que seftalar que la Resoluci6n de la Direcci6n 
General de Transacciones Exteriores de 26 de octubre de 1992 tambien 
ratifica La obli.gaci6n que supone el articulo 17 del Real Decreto 671/1992, 
de 2 de julio. Que La condici6n de no resident.e puede acreditarse, seglin 
10 dispuesto en el articulo 2 del Real Decreto 1816/1991, de 20 de diciembre. 
Por tanto, de 10 anterior se deduce que aunque el Notario recurrente podia 
autorizar la compraventa que motiva este recurso, sin que ante el se acre
ditase este requisito, el Registrador no puede practicar la inscripci6n sİn 
dicha acreditaci6n y ello porque La rı::Petida Resoluci6n de 26 de octubre 
de 1992 no Le exime de ello, por 10 que no se puede interpret.ar el precepto 
en sentido contrario. Que cabe recordar que la Resoluciôn antedicha no 
puede derogar la exigencia contenida en una norma juridica de rango 
jerarquico superior, cual es el Real Decreto 671/1992, tambien mencionado. 
B) Que respecto al apartado 2) de los Fundamentos de Derecho alegados 
por el recurrente, no puede admitirse que el Registro se haya excedido 
en las facultades que, respecto al control de las inversiones extrarUeras 
en Espafia, le otorga la legislaciôn vigente, a la luz del articulo 17 del 
Real Decreto 671/1992, antes bien, la exigencia de la acredit.aciön de la 
condici6n de na residente del inversor le estA expresamente atribuida 
en ı.iltima y definitiva instancia al Registr8dor, al poder el Notario autorizar 
el documento sin ella. Que se considera que no hay invasi6n en las facul
tades de otras. Administraciones. C) .Que en cuanto al apartado 3) se reitera 
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10 dicho anteriorrnente. D) Que, fına1mente, en cuanto al apartado 4), 
eI aludido Auto de 1 de septiembre de 1993, s610 exiıne de la obligaciôn 
impuesta en el articulo 17 del repetido Real Decreto 671/1992 al Notario 
autorizante del documento püblico, pero no se declara en el Auto expre
samente, que el Registrador na deba exigiT la acreditaciôn de la no resi~ 
dencia. 

v 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia revocô 
la nota de la Registradora fundandose en que la escritura realizada con 
las consiguientes advertencias surte todos sus efectos, incluido eI de su 
plena validez para ser inscrita en eI Registro de la Propiedad. 

VI 

La Registradora de la Propiedad ape16 eI .auto presidencial. mante
niendose en sus alegaciones, y aiiadiô: Que existe un 'SOporte normativo 
de la exigencia de acreditaci6n de la no residencia para la inscripciôn 
de La referida escritura en el Registro de la Propiedad. 

• 
Funclalnentos de derecho 

Vistos los articulos 2 y 17 del Real Decreto 671j1992, de 2 de julio, 
sobre inversiones extranjeras en Espai'ia; 2.4 del Real Decreto 1816/1991, 
de 20 de diciembre, sobre transacciones econômicas con el exterior, ias 
Resoluciones de la Direcci6n General de Transacciones Exteriores de 6 
de julio y 26 de octubre de 1992, y la Resoluci6n de este centro directivo 
de 18 de enero de 1995. 

1. Se plantea en el presente recurso la cuesti6n de si resulta necesario 
o no para la inscripci6n de una compraventa de un inmueble verificada 
por una persona fisica extranjera no residencia en Espafıa, que esta acre
dite previamente su· condici6n de no residente mediante La presentaci6n 
del oportuno certificado expedido por el Ministerio del Interior en la fonna 
y con la antelaciôn m8xima que establece el articulo 2.4 del Real Decre
ta 1816/1991. 

2. La paulatina liberalizaciôn que ha ido experimentando el regimen 
de.las inversiones extranjeras en Espafia ha determinado que en la actua
lidad la calificaciôn de aquellas dependa.tan s610 de la residencia de su 
titular, con independencia de cmil sea su nacionalidad, al punto de que 
La adquisiciôn 0 perdida de la condiciôn de residente acarrea automa
ticamente, por si sola, el efecto contrario respecto de las inversİones de 
que fuera titular en Espa:fia, la perdida 0 la adquisici6n de la condici6n 
de extranjeras (vid. articulo 2 del Real Decreto 671/1992). La relevancia 
de esa situaci6n personal determina que el articul6 17 del mismo Real 
Decreto al imponer a los fedatarios publİcos ante los que se fonnalicen 
los negocios que den lugar a una inversi6n extranjera, asi como a los 
Registradores de la Propiedad y Mercantiles, un control de la legalidad 
de tas correspondientes operaciones, haga especial referencia a La nece
sidad de que se les acredit.e la no residencia en Espafıa del inversor. La 
fonna de hacerlo, segiın el citado articulo 2 del Real Decreto 671/1992, 
es la establecida en el articulo 2.4 del Real Decreto 1816/1991 que, en 
concreto, por 10 que se refiere a las personas fisicas extranjeras, dispone 
que senı a traves de la certificaci6n negativa de residencia expedida por 
el Ministerio de Interior con una antelaci6n m8.xiına de dos meses. 

3. Los inconvenientes que en la practica planteaba este procedimiento 
a la vista de la demora que nonnalmente acompafıaba la expedici6n de 
la certificaci6n requerida, unida al hecho de que las inversiones extranjeras 
han perdido gran parte de su significado jutidico y econ6mico, centrado 
en su dia en el derecho a la libre transferencia al exterior de los capitales 
previamente invertidos, una vez que se ha generalizado la libre trans
ferenci~ de capitales a partir del Real Decreto 1816/1991, llevaron a la 
Resoluciôn de la Direcci6n General de Transacciones Exteriores de 26 
de octubre de 1992, modificando la Instrucci6n 7.3 de La de 6 de julio 
anterior, a dispensar de aqueUa exigencia cuando se tratase de fonnalizar 
inversiones de personas ffsicas extranjeras por razones de urgencia, siem
pre que manifiesten su condici6n de no residentes y acreditasen docu
mentalmente su condici6n de extranjeros. 

4. En el pres'ente caso tales requisitos parecen cumplidos, tanto la 
manifestaci6nde su no residencia como la identificaci6n de los document.os 
acreditativos de su nacionalidad, resultante de la escritura de ratificaci6n 
otorgada por el adquirente en relaci6n con 10 actuado en su nombre por 
quien intervino en la previa escritura de compraventa en calidad de man
datario verbal suyo. Si en ta1 situaci6n la autorizaci6n de la escritura 
de compraventa estabajustificada, no hay raz6n para no extender ta1 regi
men a la inscripciôn, en el Registro de La Propiedad mıixime si se tiene 
en cuenta que la inexactitud de esa infonnaci6n del adquirente sobre su 

condici6n de no residente, en modo alguno repercute en la validez y eficacia 
civil del negocio. 

Por ello, Direcciôn General ha acordado desestimar el recurso inter
puesto, confırmando el auto apelado y revocando la nota de calificaciôn. 

Madrid, 7 de julio de 1995.-EI Director general, Julİo Burdiel Her
nıindez. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribuna1 Superior de Justicia de Catalufia. 

19639 RESOLUCION<k 1O<kjulio<k 1995, <k1nDirecci6nGe1Wral 
de los Registros y del NotariadQ, en et recurso gubernativo 
interpuesto por don Jose A. Gorga CasineUi y don Sires 
Alberto Martinez CarriUo, como Presidente y Consejero, 
respectivamente, de .. Terrenos Alame~ Sociedad An6ni
ma,..., contra la negativa del Registrador Mercantil de 
Madrid numero II a inscribir una escritura de ampliaci6n 
de capital y adaptaci6n de Estatutos sociales . 

En el recurso gubernativo interpuest.o por don Jose A. Gorga-Casinelli 
y don Sires Alberto Martinez Carrillo, como Presidente y Consejero, res
pectivamente, de .Terrenos Alameda, Sociedad Anônima_, contra La nega
tiva del Registrador Mercantil de Madrid mİmero II a inscribir una escritura 
de ampliaci6n de capital y adaptaciôn de Estatutos sociales. 

Hechos 

El dfa 21 de mayo de 1993, mediante escritura pıiblica autorizada por 
el Notario de Madrid don Francisco Echavarri Lomo, se elevaron a pıiblico 
los acuerdos adoptados en la Junta general extraordinaria de accionistas 
de la sociedad .Terrenos Alameda, Sociedad An6nima-, celebrada en segun
da convocatoria el dia 29 de mayo de 1992, que se convocô mediante 
anuncios en el .Boletfn Oficial del Registro Mercantih y el diario .YA_, 
ambos de fecha 13 de mayo de 1992. Los acuerdos adoptados por una
nİmidad de los asistentes a La citada Junta general consisten en la apro
baci6n de la adaptaci6n de los Estatutos sociales a la vigente Ley de Socie
dades An6nimas de 22 de diciembre de 1989, mediante su total refundici6n 
con la nueva redacci6n de tos mismos, y con el aumento del capital social 
en 2.680.000 pesetas, mediante la emisi6n de 536 nuevas acciones y con
secuente modificaci6n del articulo 5 de tos Estatutos sociales. 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro Mercantil de Madrid, 
fue calificada con La siguiente nota: .El Registrador Mercantil que suscribe, 
previo examen y calificaciôn del documento precedente de confonnidad 
con 108 articulos 18.2 del C6digo de Comercio y 6 del Reglamento del 
Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la inscripci6n solicitada por 
haber observado eVlos siguientejs defectojs que impiden su practica: D~fec:
tos: Deben acompafıarse anuncios de convocatoria para su calificaci6n. 
Se advierte que, si como resulta de la escritura, la Junta se convoc6 con 
anuncios publicados et dia 13 de mayo y se celebr6 en segunda convocatoria 
el 29 de mayo, la Junta no setia vıilida por no cumplir los anuncios el 
plazo minimo previst.o en el articulo 97 de la Ley de Sociedades An6nimas. 
La escritura debe reunir todos los requisitos ex:igidos por el articulo 158 
RRM. Debe acompafıarse el anuncio ex:igido por el articulo 158 de la Ley 
de Sociedades An6nimas para su calificac1ôn. En las certificaciones de 
las reuniones de Consejo debera constar el nombre de los Consejeros asis
tentes (articulo 11 RRM). 6. Segün el Registro su domicilio es Madnd, 
Cafiada Real, 19, Barajas. Se ad.vierte que segUn el Registro existfa chiusula 
limitativa de transmisi6n de acciones que no figura en los nuevos Estatutos, 
debiendo :figurar en el orden del dia dicha supresi6n. En el plazo de dos 
meses a contar de esta fecha se puede interponer recurso gubemativo 
de acuerdo con los articulos 66 y siguientes de! RegIamento del Registro 
Mercantil. Madrid, 14 de junio de 1993.-EI Registrador, Manuel Casero 
Mejias,. 

IIL 

Don Jose A. Gorga Casinelli y don Sires Alberto Martinez Carrillo, 
como Presidente y Consejero, respectivamente, de .Terrenos A1ameda, 
Sociedad Anônima', interpusieron recurso gubernativo contra la anterior 


