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RESOLUCION de 13 de agosto de 1996, de la Agencia Espa-
finla de Cooperacion Internacional (AECI), por la que se
hace miblica la convocataorin de la XXVI edicion del premio
teatral «Tirso de Molina~ de la Direccion General del Ins-
tituto de Cooperacion Iberoamericana (ICI).

A propuesta de la Direccion General del Instituto de Cooperacién Ibe-
roamericana (ICL), la Agencia Espafiola de Cooperacién Internacional
(AECI), de acuerdo con lo establecido en el punto cuarto de la Orden
de 26 de marzn de 1992 («Boletin Oficial del Estados nimero 88, de 11
de abril}, por la que se regula la concesion de becas y ayudas de formacién,
investigacion, intercambio, promocién y de viajes y estancia de la AECI,
convoca, con el fin de estimular la laber de creacion de los autores dra-
mdticos espafioles o nacionales de paises iberoamericanocs y fortalecer
{2 cooperacion cultural en el terreno teatral, el premio «Tirso de Molinas
en st XXVI edicién, de acuerdo con las siguientes

Bases

Primera.—Podrin optar al XXVI premio teatral «Tirso de Molinas todos
los autores dramiticos espafncles o nacionales de paises iberoamericanos
que no hayan obtenido anteriormente este premio. Los autores podrin
participar con cuantas obras deseen, en lengua castellana, siempre que
sean inéditas, no hayan sido estrenadas en régimen comercial, ni hayan
sido presentadas, ni consecuentemente recibide ningin otro premio, ni
con anterioridad a la presentacién, ni durante el proceso de seleccién
¥ hasta el momento del fallo.

La falta de alguno de los requisitos exigidos determinard la exclusién
de ia obra y que no se tome en consideracion a los efectos de la concesién
del premio o, en su caso, que quede sin efecto la concesidn que hubiere
tenido lugar, si el conocimiento de aquel exiremo se produce con pos-
terioridad.

Segunda.—El premio estd dotado con 2.500.000 pesetas. El Jurado se
reserva la facultad de declararlo desierte si lo estima oportuno.

Tercera.—La duracién de las obras serd la norma! en un especticulo
dramdtico completo, entendido en un sentido amplio, no admitiéndose
obras de teatro breve.

Cuarta.—Los originales de las obras, escritos a miquina y en perfectas
condiciones de legibilidad, deberdin presentarse, por cuadruplicado, en
¢l Registro General de la Agencia Espafiola de Cooperacién Internacional
(AECI) o en cualquiera de los lugares sefialados en el articulo 38.4 de
la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Admi-
nistraciones Piiblicas y del Procedimiento Administrativo Comun, o bien
remitirse, por correo certificado, al Servicio de Actividades Culturales de
la Direccién General del Instituto de Cooperacidn Ibercamericana de iz
Agencia Espanola de Cooperacién Internacional (AECI) (avenida de los
Reyes Catdlicos, 4, Ciudad Universitaria, 28040 Madrid), hasta las trece
horas del dia 15 de octubre de 1996. Las obras remitidas por correo aéreo
deberan ser depositadas en origen quince dias antes de la hora y fecha
indicadas.

Quinta.—Los autores pueden optar por presentar las obras con su nom-
bre o mediante seudénimo. Los originales que vayan firm::!vs por su autor
incluirdn, al pie de la firma, su nombre y direccién compleios. Los autores
que, deseando conscrvar el incégnito, hagan uso de seuddnimo, acom-
paflardn los originales con una plica, en cuyo exterior constard el nombre
de la obra y el seuddnimo elegido, mientras en el interior se incluiran
los datos personales correspondientes. Dicha plica no sera abierta més
que en el caso de que la obra alcance la categoria de premiada y podrd
ser retirada con los originales de laobra.

Sexta.—La concesién del premio serd decidida por un Jurado que se
constituird expresamente con dicha finalidad. El Jurado serd designado
por €l Presidente de la Agencia Espafiola de Cooperacidn Internacional
{AECD entre personas de reconocido prestigio teatral y no se dard a conocer
hasta que se proclame su fallo.

Séptima.—~El Jurado emitird su fallo el dia 19 de diciembre de 19596
mediante un comunicado en el que podrd incluir los titulos de las obras
{con sus autores o seuddnimos) que permanecieron hasta la fase final
de la deliberacidn.

Octava.—Por el hecho de concurrir al premio teatral «Tirso de Molina»
los autores de originales presentados aceptaran las presentes bases, no
pudiendo reclamar contra las mismas.

Novena.—Los textos no reclamados por escrito con posterioridad a los
sesenta dias habiles de publicarse el fallo seran destruidos.

Décima.—La concesion del premio podri ser recurrida por incumpli-
miento de las bases de la convocatoria ante el Presidente de la Agencia
Espaitola ‘de Cooperacion Internacional, mediante la interposicion del

recurso administrativo ordinario regulado en el articulo 114.1 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comiin.

Madrid, 13 de agosto de 1996.—P. D. (Resolucién de 30 de mayo de
1996, «Boletin Oficial del! Estados de 4 de junio), el Secretario general
de la AECI, Luis Espinosa Ferndndez.

Ilmos. Sres. Director general del Instituto de Cooperacion Iberoamericana
y Vicesecretario general de la AECL

MINISTERIO DE JUSTICIA

19846 RESOLUCION de 23 de julio de 1996, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por el Procurador de los Tribunales, don Eduar
do Alcalde Sdnchez, en nombre de «Familia Gomez, Sociedad
Andnima-, contra la negative del Registrador de la Propie
dad de Marbella, mimero 2, a inscribir una escritura de
reconocimienio de extincion del derecho de superficie y can-
celacion, en virtud de apelacion del sefior Registrador.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales, don Eduardo Alcalde Sdnchez, en nombre de «Familia Gémez,
Sociedad Andnimas, contra la negativa del Registrador de la Propiedad
de Marbella, nimero 2, a inscribir una escritura de reconocimiento de
extincion del derecho de superficie y cancelacién, en virtud de apelacién
del sefior Registrador. ‘

Hechos

I

El dia 18 de abril de 1989, mediante escritura piblica autorizada por
don Isidro Lora Tamayo Rodriguez, Notario de Madrid, don Joaquin y
dofia Leonor Gémez Ferreira, el esposo de esta tiltima, don Antonio Gimez
Amores, y la entidad +Familia Gémez, Sociedad Andnimas, constituyeron
sobre una parcela de terreno de su propiedad, finca registral niimero 8.394
del Registro de la Propiedad niimero 2 de Marbella, en el poligono PA-CN 1
El Calvario, un derecho de superficie a favor de la entidad «Promociones
Inmobiliarias Mundo Marbella, Sociedad Anénimas. Las cliusulas deter-
minantes de la extensién y configuracion del citado derecho de superficie
son las primera a séptima de la citada escritura: El superficiario se obliga
a construir una edificacién de dos blogues y declarar la obra nueva y
1a subsiguiente divisidn horizontal, fijindose el plazo dcl derecho de super-
ficie, en el que se tiene que terminar la obra comprometida, dos afios
a partir de la fecha de constitucién del derecho {plazo que expiraba el
18 de abril de 1991), revirtiendo el 25 por 100 de lo construido a los
cedentes y reteniendo el constructor ei 75 por 100 restante, en la forma
que se establece en la escritura. Transcurrido dicho plazo sin que la super-
ficiaria hubiera finalizado {a construccion ni convenido prérroga con los
cedentes, éstos consolidarian el pleno dominio, haciendo suyo lo edificado
hasta entonces sin contraprestacién alguna, como indemnizacign de los
daiios y perjuicios causados.

Por escritura de 9 de junio de 1989, autorizada por el Notario de Mar-
bella, don Manuel Tamayo Clares, se autorizd a la superficiaria para realizar
actos de enajenacidén y gravamen de su derecho, siempre que constara
imnscrita en el Registro de la Propiedad la escritura de la declaracién de
obra nueva y propiedad horizontal, extremo éste que se cumplié el 2 de
octubre de 1990, fecha en que se presenté en el Registro la escritura de
obra nueva, que quedd inserita el 25 de octubre de 1990.

Mediante escritura de 5 de junio de 1991, otorgada ante el Notario
de Mdlaga, don Tomds Brioso Escobar, la superficiaria cedié a don Juan
José Sdnchez Lopez el 3,41 por 100 del derecho de superficie, que se
concretaria una vez terminada la obra en la adjudicacién de determinadas
fincas registrales que se detallan.

Que no habiéndose concluido las obras del edificio en el plazo esti-
pulado, por acta autorizada por la Notaria de Marbella, dofia Amelia Ber-
gillos Moreton, el 27 de septiembre de 1991, se acredité que el edificio
no estaba terminado, incorporindose al acta un certificado de un Arqui-
tecto, visado por el Colegio de Arquitectos, referente a las partidas pen-
dientes de ejecucion de la referida obra.

Con fecha 14 de octubre de 1991, se practicé una anotacién preventiva
de embargo, letra A, a favor de «Conram, Sociedad Andnima», sobre las
fincas registrales que se detailan, cuyo pleno dominio corresponderia a
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la superficiaria y demandada «Promociones Mundo Marbella, Sociedad Ané-
nimas, como consecuencia de su participacion del 96,69 por 100 del derecho
de superficie, en virtud de mandamiento del Juzgado de Primera Instancia
nimero 4 de los de Marbella, en juicio ejecutivo niimero 144/1991. Pos-
teriormente se practicaron otras anotaciones preventivas de embargo (le-
tras B a M), en virtud de otros mandamientos de diferentes Juzgados
de Marbella y en distintos procedimientos.

El dia 30 de julio de 1993, mediante cseritura otorgada ante el Notario
de Marbella, don Emilio Iturmendi Morales, como sustituto y para el pro-
tocolo de don Alfredo Garcia-Bernardo Landeta, también Notario de dicha
ciudad, don Joaquin Gémez Ferreira, en su propio nombre y, ademds,
en representacion de todos los conduefios del solar, ¥y don Pedro Chacon
Donoso y don Juan José Martin Urbano, en representacion de la entidad
superficiaria «Promociones Inmobiliarias Mundo Marbella, Sociedad And-
nimas, reconocieron que habia expirado el plazo de dos afios convenido
¥ que se habia extinguido el derecho de la superficiaria, renunciando ésta
a la reclamacién de cantidad alguna, conforme a lo convenido en la escri-
tura de constitucién del derecho de superficie, y en aplicacién de tal pacto,
los duefios del suelo solicitan la cancelacion de la inscripcidén del derecho
de superficie de la entidad antes citada y del concesionario don Juan
José Sanchez Lépez, asi como la reversion total a favor de los duefios
del suelo, de las edificaciones construidas y, al propio tiempo, solicitan
la cancelacién de todos los derechos reales y personales que trajeran causa
° del derecho de superficie.

I

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad niimero 2
de Marbella, fue calificada con la siguiente nota: «Registro de la Propiedad
nimero 2 de Marbella. Inscrito el precedente documento por las inscrip-
ciones 5.* de la finca mimero 8.394, obrante al folio 109 del libro 318
de esta ciudad, tomo 1.321 del archivo; 2.* de las fincas 22.225 a la 22.241,
folios 191 al 223 del libro 283, tomo 1.285 del archivoe; 2.2y 3.2 de las
fincas 22.242 a 22.353, folios 1 al 223 del tomo 1.286, libro 284, y 2.%y
3.2 de las fincas 22.354 a 22.375, folios 1 al 43 del tomo 1.287 del archivo,
libro 286, todos de este Ayuntamiento. En unién de escritura de ratificacién
otorgada por don Juan José Sanchez Lipez, ante el Notario autorizante
de la presente el 22 de septiembre de 1993. Respecto al edificio y a las
fincas nimeros 1, 2, 8 al 16, 22 al 25, 28 y 29, 35 al 43, 49 al 62, 56,
BB, 657, 66 al 72, 74, 76 al 87, 95 al 101, 103 al 108, 110, 112 al 1186,
118 al 121, 123, 124, 128, 129, 130, 132, 133, 136, 137, 138, 139, 140,
141, 142, 143, 144, 145, 148, 149 y 150 de orden de la divisién horizontal
del edificio en construccién a que se refiere este documento, con las cargas
que resultan del Registro. Se han expedido certificaciones de cargas en
los procedimientos ejecutivos: 144/1991, seguido en el Juzgado de Primera
Instancia niimerc 4 de Marbella, seglin nota al margen de la anotacion,
letra A de la finca matriz, registral 8.394, obrante al folio 189 del libro

283 de esta ciudad, con fecha 9 de mayo de 1993; 307 de 1991, seguido -

en el Juzgado de Primera Instancia nimero 2 de los de esta ciudad, seglin
nota al margen de la anotacién, letra B de la finca 8.394, obrante al folio
190 del mismo libro 283 de Marbella, con fecha 18 de mayo de 1992;
258/1992 en el Juzgado de Primera Instancia nimero 3 de esta ciudad,
segin nota al margen de la anotacidn, letra K de la referida finca matriz,
obrante al folio 107 del libro 318 de Marbella, con fecha 31 de octubre
de 1992, y judicial sumario 144 de 1993, seguido en el Juzgado de Primera
Instancia nimero 7 de Marbella, segiin notas al margen de las inscripciones
2.* de las fincas 22.334, 22.337, 22.338, 22.339, 22.340, 22.360 y 22.361,
obrantes a los folios 185, 191, 193, 195 y 196 del libro 284 y folio 13
del libro 285, con fecha 17 de mayo de 1993, respectivamente. Se suspenden
las cancelaciones, solicitadas en esta escritura, de las anotaciones prac-
ticadas, por el defecto subsanable de no acreditarse la consignacion esta-
blecida en el articulo 175.6.% del Reglamento Hipotecario. 8in practicarse
anotacién de suspensién de cancelacion, por noe haberse solicitado.-Contra
esta calificacidn podrd interponerse recurso gubernativo en los términos
establecidos en los articulos 66 de la Ley Hipotecaria y concordantes ante
el excelentisimo sefior Presidente del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia. Marbella, 17 de noviembre de 1993. El Registrador. Fdo. Juan
Fernindez Guerreros.

III

El Procurador de los Tribunales, don Eduardo Alcalde Sdnchez, en
nombre de «Familia Gémez, Sociedad Andnimas, interpuso recurso guber-
nativo contra la anterior calificacion y alegd: A) Que elarticulo 175.6.° del
Reglamento Hipotecario se refiere a los casos de venta de bienes sujetos
a condiciones recisorias o resolutorias, en las que el vendedor, al recuperar
la propiedad, debe devolver al comprador o consignar en el establecimiento
oficial pertinente el precic percibido (articulo 1.124 del Cédigo Civil ¥
sentencias del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 1963 y 17 de

marzo de 1964, entre otras). Que el supuesto contemplado en la escritura
calificada es distinto, pues se refiere al incumplimiento de una de las
partes en virtud de un contrato en el que, en aplicacién del principio
de libertad de pactos establecido en el articulo 1,266 del Cadigo Civil,
se estipulé que si en el plazo pactado por la superficiaria no hubiera
finalizado la construcci6n prevista, los cedentes consolidarfan su pleno
dominio, haciendo suyo lo hasta entonces edificado en suelo propio, como
indemnizacién por dafios y perjuicios, sin tener que abonar cantidad alguna
a la sociedad beneficiaria. Dicho pacto, que es obligatorio entre las partes,
de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 1.264, 1.255 y 1.257 del Cédigo
Civil, de conformidad con la reiterada jurisprudencia del Tribunal Supre-
mo, ¥ que obliga al cumplimiento de lo pactado, y todas sus consecuencias,
conforme al articulo 1.258 del Cddigo Civil, y perjudica, igualmente, a
los terceros que ostentaren algin derecho, aunque lo hubieren inscrito
en el Registro de ia Propiedad, de acuerdo con lo establecido en los articulos
34 y 37 de la Ley Hipotecaria. Que en el supuesto que se estudia, la ins-
cripcion de tal causa de resolucién figura constatada previamente en la
inscripeion 2. de la finca 8.394. Que no es procedente la consignacién
a que se refiere el parrafo 2.° de la calificacién impugnada, se deduce
del articulo 175, nimeros I y 4. B} Que el derecho de superficie es un
derecho real constituido sobre un bien inmueble, como resulta de los arti-
culos 1 ¥ 2 de la Ley Hipotecaria, que exige la inscripeién en el Registro
de los derechos reales sobre bienes inmuebles, contemplados por los arti-
culos 7 y 16 del Reglamento Hipotecario. Que, como tal derecho real sobre
un bien inmueble, tiene, por consiguiente, legalmente la consideracién
de bien inmueble (articulo 334.10 del Codigo Civil). Que, segin el articulo
79 de la Ley Hipotecaria, podrd pedirse la cancelacidn total de las ano-
taciones preventivas cuando se extinga por completo el inmueble objete
de las mismas. El derecho de superficie sobre el que recaian las anotaciones
preventivas de embargo, quedd extinguido y se canceld y, por tanto, quedan
extinguidas las apotacicnes preventivas de embargo que Io gravaban y
procede la cancelacion de todas ellas, segin el referido articulo 79 de
1a Ley Hipotecaria. Que, segiin el articulo 173 del Reglamento Hipotecario,
para practicar la cancelacién total de las anotaciones preventivas, debera
presentarse en el Registro el titule o documento que acredite la extincién
del derecho y, segin el articulo 207 del mismo Reglamento, la cancelacién
se practicarid mediante la presentacién de la escritura piiblica que acredite
el hecho determinante de la cancelacién solicitada o la peticién de los
interesados, e igualmente el articulo 210 del mismo cuerpc legal es un
precepto de economia procesal que dispensa de la necesidad de manda-
miento judicial para la préctica de la cancelacion de anotaciones preven-
tivas, cuya extincién legal es patente,

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: Que
la cuestién a resolver en este recurso no es sencilla, debido a la escasa
regulacién que el ordenamiento dedica a la denominada condicién reso-
lutoria explicita, asi como una no infrecuente asimilacién de esta figura
con lahipoteca (Resolucién de 28 de mayo de 1992). Que entre los preceptos
reguladores de los efectos especificos de la condicién resolutoria, a efectos
puramente registrales, se encuentra el articulo 175.6.° del Reglamento
Hipotecario, base de la calificacidn que se recurre. Que la aplicacién de
dicho precepto al negocio juridico, cuya resolucién motiva ¢l presente
recurso, tiene su apoye en el articuio 4.° del Cddigo Civil, sin que sea
preciso insistir en la identidad de razdn entre la resolucién de la com-
praventa y de los deméis contratos onerosos bilaterales con prestaciones
reciprocas, ya que la consecuencia principal de la resolucién es destruir
los efeetos producidos, tal como se halla establecido en el articulo 1.295
del Cédigo Civil, al que expresamente se remite el articulo 1.124 del mismo
cuerpo legal, efecto que sustancialmente ceincide con lo previsto para
los supuestos de condicién resolutoria explicita en el articulo 1.123 del
Cdadigo Civil (sentencia del Tribunal Supremo de 17 de junio de 1986).
Que asi resulta también de los términos del contrato que ahora se resuelve,
pues el negocie base de la constitucion del derecho de superficie equivale
a una auténtica compraventa por la que una de las partes cede a otra
una cosa inmueble (derecho de superficic) ¥ la otra se obliga n pagar
por ella un precio o canon (articulo 1.446 del Cédigo Civil), que puede
consistir en lo establecido en el articulo 16.b) del Reglamento Hipotecario.
En consecuencia, resuelto dicho contrato, entra en juego el recurso reso-
Iutorio que, a efectos puramente registrales, establece €] articulo 175.6.%del
Reglamento Hipotecario, como reconcce la Resolucién de 6 de febrero
de 1990. Que en el supuesto a que se refiere este recurso, existe, ademds,
un efecto especifico derivado de 1a éspecial naturaleza del contrato cele-
brado, de tal manera que la devolucién de la cosa lieva consigo, como
consecuencia del fenémenc de la accesion, el derecho del superficiario
a percibir también la correspondiente indemnizacién (articulo 351 del Cadi-
go Civil}, equivalente a lo edificado en el suelo ajeno. En definitiva, las
cantidades a que tiene derecho el superficiario por razén de la resolucién
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son las correspondientes al total importe de lo construido en el solar,
bien como devolucién de canon (26 por 100), bien como indemnizacién
por derecho de accesién (756 por 100). Que hay que tener presente lo
declarade en la Resolucion de 6 de febrero de 1990, y la «participacién
en la titularidad del biens de que habla la Direccién General es més lla-
mativa en aquellos contratos, como €l gue ha motivado el presente recurso,
por cuanto en ellos los proveedores podrian verse desprovistos del bien
que han contribuido a construir y cuyos créditos figuran garantizados
sobre el derecho cuya resolucién se consuma, -y que, per acuerde extra-
judicial entre comprador y vendedor, pudiere desaparecer la garantia de
su derecho, adoptando el articulo 175.6.° del Reglamento ia solucién pre-
vista en el articulo 1.176 de] Cédige Civil. Que no parece que pueda pre-
valecer en contra de la exigencia de consighacién el pacto establecido

entre las partes, relativo ala consolidacion en favor del cedente del derecho, -

ya que ello supone una auténtica cliusula penal. Que la Direccion Gereral
ha declarado Ia necesidad de la constatacién registral de tales clausulas
en coherencia con las exigencias de claridad y precisién de los pronun-
ciamientos tabulares y de la necesaria expresiéon en el asiento de todos
los pormencres del titulo que defina la extensién del derecho inscrito.
Pero la inscripeién de dicha cldusula no impide la necesidad de la con-
signacién, de acuerdo con el articule 175.6.° del Reglamento Hipotecario,
sin que quepa disminuir nada en base a una posible clausula penal, cuando
pueda tener lugar la correccién judicial prevista en el articulo 1.154 del
Codigo Civil (Resolucidén de 29 de diciembre de 1982). Que la consignacién
es tinicamente presupuesto de la operatividad registral de la resclucion,
precisamente porque ésta se realiza extrajudicialmente, pero no implica
que pertenezca al comprador. Que, por dltimo, se llega a las siguientes
conclusiones: 1.* Aplicacién, por analogia al supuesto objeto de este recur-
50, del articulo 175.6.° del Reglamento Hipotecario; 2.* Exigencia de con-
signacién de todas las cantidades que hayan de ser devueltas como con-
secuencia de la resolucién, ¥ 3.* No procede deduccion ninguna por la
existencia de cldusula penal.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia revocé
la nota del Registrador, fundindose en que en el presente caso las ano-
taciones preventivas de embargo, a tenor del texto literal de los asientos
registrales, se contraen a los derechos que pudieran corresponder a la
demandada en dichas fincas, como consecuencia de su participacion del
96,69 por 100 del derecho de superficie, ya que fueron denegadas las
anotacicnes sobre los derechos de los propietarios del suelo ¥y sobre las
restantes participaciones indivisas del derecho de superficie, asi que, como
consta en el Registro que la inscripcion del mencionado derecho de super-
ficie fue cancelado el dia 17 de noviembre de 1993, en la actunalidad a
la persona demandada en los diferentes juicios, a que se refieren las ano-
taciones preventivas, no le puede corresponder derecho alguno sobre
dichas fincas.

VI

El sefior Registrador apelé el auto presidencial, manteniéndose en sus
alegaciones, y afiadid: Que los asientos del Registro estin bajo la salva-
guardia de los Tribunales, no siendo el recurso gubernative el modo opor-
tuno para discutir la validez o invalidez de los asientos ya practicados,
de tal manera que el recurso sélo procede contra la nota de denegacién
o suspension, es decir, si para practicar las cancelaciones solicitadas es
o no preciso acreditar la consignacién establecida en el articulo 175 del
Reglamento Hipotecario. Que en el documento presentado a calificacion
se conterdan dos actos juridicos de muy distinto matiz: a) La extincion
de un derecho de superficie por acuerdo de los interesados, y b) La
solicitud de cancelacién de anotaciones practicadas a favor de terceros,
que no intervienen en el negocio juridico. Que la cancelacion del derecho
de superficie no supone automdticamente la cancelacion de las anotaciones
preventivas que recaen sobre el mismo; méixime cuando la extincién de
tal derecho no se produce por el transcurso normal de su plazo constituido,
sine por voluntad o acuerdo de los duenos del terreno y el superficiario.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 3, 1.1564, 1.295 y 1.303 del Cddigo Civil y 127 ¥
175.6.° del Reglamento Hipotecario,

1. En el supuesto del presente recurso concurren los siguientes ele-
mentos definidores:

Por escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad, el pro-
pietario de un terreno constituyé un derecho de superficie a favor de
cierto constructor, en cuya vertical este dltimo realizard la construccion
de dos bloques, ¥ declarara la obra nueva y la subsiguiente divisién hori-
zontal. En contraprestacion a la cesién de este derecho, la constructora
se obliga a realizar esa construccién en el plazo de dos afios, revirtiendo

el 25 por 100 de lo construido a los cedentes, y reteniendo el constructor
€l 76 por 100 restante,

Se estipulaba ademds que, transcurrido el plazo de dos afios sin que
1a construccién hubiera sido concluida, «los cedentes consolidarian el pleno
dominio, haciendo suyo lo hasta entonces edificado en suelo propio como
indemnizacién de los dafios y perjuicios causados, y sin tener que abonar
cantidad alguna al superficiarios. ’

Transcurridos esos dos afios, cedente y superficiario otorgan escritura
piblica en la que tras exponer que el edificio no estd terminado (lo que,
afirman, se acredita por acta notarial y calificacién de Arquitecto), se
reconocen que ha expirado el plazo pactado, aceptan la extincién del dere-
cho de superficie y renuncian a reclamar nada; solicitando el cedente
la. inscripcion de la reversién total de los pisos que habian sido inscritos
a favor del superficiario, asi como la cancelacion de los derechos reales
o personales que traigan causa del superficiario con ciertas excepciones
gue no interesan ahora.

2. Presentada esta escritura en el Registro de la Propiedad, el Regis-
trador reinsecribié a faver del cedenie los pisos que aparecen inscritos
a favor del superficiario, pero suspendid la cancelacidén de ciertas ano-
taciones de embargo que pesaban sobre ellos, en tanto se acredite la con-
signacion prevenida en el artieulo 176-6.° del Reglamento Hipotecario.

3. No procede ahora prejuzgar sobre la verdadera naturaleza del deve-
cho constituido en la escritura autorizada el 18 de abril de 1989, en: cuya
virtud Ja entidad cesionaria debia realizar sobre una finca ajena deter-
minadas construcciones, en un plazo de dos afios, deviniendo a la ter-
minacién de las obras, propietario pleno y definitivo, de determinados
pisos ¢ locales integrantes del edificio construido, correspondiendo el resto
al duefio del terreno; ni, tampoco, sobre la pertinencia o no pertinencia
de la inscripcién a favor del duefic del terreno, de los pisos o locales

‘integrantes del edificio en construccién, ya dividido horizontalmente, que

aparecian inscritos a favor del constructor, en virtud del titulo ahora cali-
ficado, en el que este 1iltimo reconocia que ha expirade el plazo pactado
para la realizacion de la construccion y acepta la extincidn de aquel dere-
cho, renunciando a reclamar nada. La tinica cuestion a decidir ahora es
si la cancelacion de las anotaciones de embargo practicadas sobre dichos
pisos o locales, puede suspenderse por el sole defecto de no acreditarse
la préctica de la consignacion prevenida en el articulo 1756.5.° del Regla-
mento Hipotecario. ]

4. Eldefecto noc puede ser estimado toda vez que no existe la identidad
sustancial entre el caso debatido y el contemplade por la norma cuya
aplicacion inicial se pretende (confrontese articulo 3 del Codigo Civil).
El articulo 175.6.° del Reglamento Hipotecario prevé el supuesto de can-
celacidn de la inscripeion de un negocio de venta cuando éste se rescinde
o anula, ¥, puesto que la nulidad o la rescisién implican la devolucion
de la cosa con sus frutos y el precio con su interés (véanse articulos
1.303 y 1.295 del Cédigo Civil), se supedita la cancelacién del asiento
registral extendido a favor del comprador a la justificacion de la devolucidn
de su contraprestacién; en el caso debatido, en carabio, lo que se produce
es la extinciéon de un derecho real limitativo —con la consiguiente con-
solidacidn del dominio gravado— cuya constitucién no implicaba una con-
traprestacién econdmica simultdnea a cargo del adquirente, sino una obli-
gacion subsiguiente de hacer, de construir (en beneficio propio y del trans-
mitente, en cuanto que parte de lo construido seria para éste y el resto
para aquél), cuyo incumplimiento se configuraba, precisamente, como cau-
sa de tal extincion; no hay, pues, un intercambio inicial y simultianeo
de prestaciones que deba deshacerse supeditando a ello la cancelacién
de los asientos registrales; inicialmente hay adquisicién por una de las
partes (adquisicién que actia de presupuesto para la posterior realizacion
de su contraprestacion por el adquirente) y, por ello, frustrado el fin nego-
cial por incumplimiento de este viltimo, la restitucién de las cosas al estado
originario sélo exige la ineficacia de aquella adquisicién inicial, y la can-
celacidn del asiento respectivo no puede, pues, supeditarse a ninguna con-
signacién. Ciertamente, la prevision contractual, segin la cual inacabada
la construccién en la fecha pactada, los cedentes del suelo consolidan
el pleno dominio, haciendo suyo lo hasta entonces edificado en suelo propio
como indemnizacion de los dafios y perjuicios causados sin tener que
abonar cantidad alguna, en conjuncién con la facultad judicial de mode-
racién de la pena (confréntese articulo 1.164 del Cadigo Civil), puede
dar lugar a desplazamientos patrimoniales posteriores en faver del cons-
tructor, pero, en todo caso, se tratara de la liquidacién de las consecuencias
adicionales derivadas de la ineficacia del negocio ¥ no de la restitucién
de las prestaciones inicialmente intercambiadas, a cuya efectividad supe-
dita el articulo 175.6.° del Reglamento Hipotecario las cancelaciones regis-
trales.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso interpuesto,
confirmando el auto apelado, y ello, sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 127 del Reglamento Hipotecario.

Madrid, 23 de julio de 1996.—El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia.
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19847 RESOLUCION de 24 de julio de 1996, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por el Notario de Zaragoza don Jovier Dean
Rubio, contra la negaiiva del Registrador Mercantil de
Madrid nimero XVI a inscribir una escritura de trans-
Jormacion de sociedad andnima en sociedad de respown
sabilidad limilada, cese y nombramienio de cargos y modi-
ficacién de Estatutos.

En €] recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Zaragoza don
Javier Dean Rubio, contra la negativa del Registrador Mercantil de Madrid
numero XVI a inscribir una escritura de transformacién de sociedad ané-
nima en sociedad de responsabilidad limitada, cese ¥y nombramiento de
cargos y modificacion de Estatutos. .

Hechos

I

El 29 de septiembre de 1995 la entidad mercantil «Waldesincesta, Socie-
dad Andénimas, otorgd ante el Notario de Zaragoza don Javier Dean Rubio
una escritura por la que se elevaron a publico los acuerdos adoptados
en 1 de enero de 1992 por la Junta general extraordinaria y universal
de accionistas de transformacién de la sociedad en sociedad limitada,
nembramiento de administradores sociales y modificacién parcial de sus
estatutos para adaptarlos a la Ley 2/1995, de 23 de marm, de Sociedades
de Responsabilidad Limitada.

n

Presentadala escritura el 31 de octubre de 1995, en el Registro Mercantil
de Madrid nimero XVI, fue calificada con la siguiente nota: «El Registrador
Mercarnitil que suscribe, previo examen y calificacién del documento pre-
cedente, de conformidad con los articulos 182 del Cédigo de Comercio

y 6 del Reglamento del Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la -

inscripcién solicitada por haber observado los siguientes defe¢tos que impi-
den su préctica: Defectos. El otorgamiento de la escritura recoge una serie
de ceses y nomhramientos de cargos que no resultan de la certificacién
inserta correspondiente a los acuerdos de la junta el dia 1 de enero de
1992. ¥n el articulo 11 de los estatutos, la expresion “con quince dias
de antelacién, por lo menes”, pues es contraria al ar ticulo 46.3. 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, 2 de noviembre de 1995.—F] Registrador.
Firma ilegible. Don Javier Navia Osorio.»

11

El dfa 31 de enero de 1996 se present6, nuevamente, la anterior escri-
tura, en la que se subsanaron los defectos anteriores, mediante diligencia
de fecha 23 de marzo de 1996, y fue calificada mediante la siguiente nota:
«El Registrador Mercantil que suscribe, previc examen y calificacién del
documento precedente, de conformidad con los articulos 18-2 del Cédigo
de Comercio y 6 del Reglamento del Registro Mercantil, ha resuelto no
practicar la inscripeidn solicitada por haber observado los siguientes defec-
tos que impiden su practica: Defectos. Denegada. la inscripeitén del docu-
mento precedente, por enconirarse disuelta de pleno derecho y cancelados
los asientos de la sociedad de esta hoja, de conformidad y con los efectos
previstos en la disposicién transitoria sexta de ia Ley de Sociedades And-
nimas. En el plazo de dos meses a contar de esta fecha se puede interponer
recurso gubernativo de acuerdo con los articules 66 y siguientes del Regla-
mento del Registro Mercantil. Madrid, 27 de febrero de 1996. El Registrador.
Firma ilegible. Don José Maria Rodriguez Barrocals.

w

£l Notario autorizante de la referida escritura, don Javier Dean Rubio,
interpuso recurso de reforma contra la calificacion del Registrador en
base a las siguientes consideraciones juridicas: 1.° E! modo de proceder
del Registrador no es conforme a derecho dado que la disposicién tran-
sitoria sexta, 2.* dispone la disclucion de pleno derecho de aqueilas socie-
dades que no hubieren procedido al aumento de capital social al minimo
legal exigido en el caso de que la escritura de aumento de capital social
se presente fuera del plazo fijado. Por ello, 1a que es objeto del presente
recurso queda fuera de su dmbito de aplicacién. 2.° El Registrador Mer-
cantil, en su calificacién, ha queride sustituir la expresién <hubieren pre-
sentados por la expresion sestuviere vigente el asiento de presentaciéns;
lo cual no es correcto, ya que si el legisiador hubiera querido emplear
estos términos asi lo habria hecho. Asimismo, la disposicién transitoria
sexta, 2.8, como derecho sancionador gue es, debe ser interpretada res-
trictivamente. 3. La transformacién de la sociedad tuvo lugar en el
momento del otorgamiento de la escritura. A esta consideracion debe lle-

garse siguiendo el principto de «conservacién de la empresas, vigente en
nuestro ordenamiento juridico, €l cual exige interpretar la disposicién obje-
to de discusidn, en el sentido de que no estardn disueltas aquellas socie-
dades que hubieren presentado en tiempo oportunc los documentos, con
defectos o sin ellos, gue demuestren que ya no se trata de una sociedad
anénima sino de responsabilidad limitada.

v

El Registrador Mercantil de Madrid nimero XVI resolvid el recurso
de reforma desestimando la pretensién del recurrente y confirmando ta
nota. de calificacién en todos sus extremos e informé: 1.°  Que transcurrido
¢l plazo legal de adaptacién previsto en la Ley que venci6 el dia 30 de
junic de 1892, para el periodo comprendido entre esta fecha y el 31 de
diciembre de 1995, son de aplicacion la disposici6n transitoria sexta, 1.° y
la Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado
de 2 de junio de 1993. Conforme a las cuales la fecha tope para proceder
a la adaptacion es la de 30 de junio de 1992. A partir de esta fecha la
presentacién extempordanea no comporta la disolucién de pleno derecho,
sinoc que tal efecto se lega a la de 31 de diciembre de 1995. La disposicién
transitoria sexta, 2.* permite inscribir e! documento de adaptacién del
capital social al minimo legal exigido hasta el dia 31 de diciembre de
1995 y otro tanto debe entenderse con el resto de las modalidades de
adaptacion, entre las que se encuentra la de transformacion de sociedad
anénima en sociedad de responsabilidad limitada. 3.° Una correcta inter-
pretacién de la disposicién legal citada exige matizar las siguientes expre-
siones: Por sociedades andénimas debe entenderse aquéllas inscritas como
tales en el Registro Mercantil, pues por aplicacion del articulo 7 del Regla-
mento, el contenido del Registro se presume exacto y vilido. La Resclucion
de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 2 de julio
de 1993 atribuye un contenido idéntico a todas las alternativas de adap-
tacién. La disolucién y ¢l efecto cancelatorio sélo puede depender de lo
inscrito y publicado por el Registro. En cuanto a la presentacidn, ésia
debe entenderse referida al plazo de vigencia del asiento de presentacion.
4° A partir de la nueva redaccién dada por la Ley 2/1995 a la disposicién
transitoria sexta, 1.* y 4.® y disposicién transitoria tercera, la configu-
racién legal queda como sigue: Disposicién transitoria sexta, apartado 1.7,
aplicable al periodo comprendido entre ¢l dia 30 de junio de 1992 y 31
de diciembre de 1995, disposicién transitoria sexta, 2* declara disueltas
de pleno derecho y ordena la cancelacién de oficio de aquellas sociedades
que el dia 1 de enero de 1996 consten inscritas con un capital inferior
a la cifra de 10.000.000 de pesetas, si no existe asiento de presentacién
vigente al cual puede retrotraerse los efectos de la inseripeion. Disposicidn
ransiteria tercera, 4.* provoca el cierre registral parcial respecto de ague-
llas sociedades anénimas que, contando con un capital social inscrito de
10.000.000 de pesetas, no hayan adaptado el resm de sus estatutos a la
normativa vigente.

VI

Don Javier Dean Rubio se alzé contra la anterior resolucién reiterando
los argumentos alegados en el recurse de reforma y afiadié: 1.° La Ley
2/1995 de 23 de marzo, deja sin efecto las normas de disolucién de pleno
dereche para las sociedades de responsabilidad limitada contenidas en
el dltimo inciso del apartado 2.° de la disposicién transitoria sexta. Asi-
mismo, la Resoluci6n de 1a Direccién General de los Registros y del Nota-
riado sefiala que la finalidad de la norma es clara: La desaparicion de
las sociedades andnimas preexistentes a la hueva Ley que, a partir del
dia 31 de diciembre de 1995, no se hubiere ampliado su capital por encima
del minimo legal. 2° La inscripcién en el Registro Mercantil no es un
elemento esencial del negocic de transformacion, sino que condiciona la
eficacia del mismo no su validez. Por ello no se puede hablar, como hace
el Registrador, de sociedades que registralmente sean anénimas. En este
caso concreto la sociedad es de responsabilidad limitada, aunque el Regis-
tro publique una situacién anterior que no se corresponde con la realidad.
3.° Por dltimo, sefialar que la aplicacién de la disposicién transitoria
sexta comporta una actividad calificadora del Registrador para determinar
si se dan los presupuestos previstos en ella y actuar en consecuencia,
€n este caso, al tratarse de una sociedad de responsabilidad limitada,
el Registrador debié haber procedido a la reactivacién de los asientos,

- pues el fondo del asunto demuestra gue no existen las causas de disolucién

previstas en la-citada disposicién transitoria sexta segunda. Por todo ello
se solicita se declare improcedente 1a decisién del Registrador.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 4 del Cédigo Civil, 228 del Cédigo de Comercio,
144, 162, 261, 265, 272, 274, 277, 278, 280. a) y disposicién transitoria
sexta, parrafo segundo, de la Ley de Sociedades Andnimas; 121, b) y 123



