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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

13169 Resolucion de 5 de marzo de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de El Puerto de Santa Maria n.° 2 a inscribir una
escritura de compraventa.

En el recurso interpuesto por don ifiigo Fernandez de Cordova Claros, notario de
Cadiz, contra la negativa de la registradora de la Propiedad de El Puerto de Santa Maria
ndmero 2, dofia Mariana Toscano Leria, a inscribir una escritura de compraventa.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el 18 de febrero de 2025 por don ifiigo Fernandez de
Coérdova Claros, notario de Cadiz, con el nUmero 337 de protocolo, don J. y dofia M. L.
S. A. vendieron a la sociedad «Losgar Properties, S.L.» determinado inmueble. En dicha
escritura, el notario hacia constar que dicha sociedad tenia por objeto la gestion y
administracion de la propiedad inmobiliaria. Y afiadia que la administradora Gnica de la
sociedad compradora «a efectos del articulo 160.f de la Ley de Sociedades de Capital,
hace constar que la presente compraventa lo es en cumplimiento del objeto social de la
entidad y se realiza con la conformidad del otro socio de la misma, lo que ha acreditara
donde proceda».

Presentada el dia 11 de noviembre de 2025 dicha escritura en el Registro de la
Propiedad de El Puerto de Santa Maria nimero 2, fue objeto de la siguiente nota de
calificacion:

«Titulo:

N.° entrada: 7477/2025 Asiento Diario: 2626/2025.

Clase: Notarial. Objeto: Compraventa.

Autorizante: ifiigo Fernandez de Cordova Claros. Prot./Expte. y fecha: 337/2025 -
18/02/2025.

Lugar de otorgamiento o expedicién: Cadiz.

Soporte del titulo presentado, calificado y/o despachado: copia en papel presentada
el dia 11/11/2025.

Complementarios: Ninguno.

Mariana Toscano Leria, registrador/a titular del registro de la Propiedad de El Puerto
de Santa Maria n.° 2, conforme al articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, certifico que he
acordado emitir la siguiente:

Calificacion registral.
Antecedentes de hecho:

Primero. Con fecha once de noviembre del afio dos mil veinticinco se present6 en
este Registro de la Propiedad el documento de referencia.
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Segundo. En el dia de la fecha el/la Registrador/a que suscribe, previo examen y
calificacién de la capacidad de los otorgantes y de la validez de los actos dispositivos
contenidos en el documento presentado, de sus formas y solemnidades, y de los
asientos del Registro con él relacionados, de conformidad con los articulos 18, 19.Bis
y 65 de la Ley Hipotecaria y 98, 99 y 100 de su Reglamento, he dictado la siguiente
resolucion:

Hechos:

Al constituir la finca que se transmite un activo esencial de la entidad compradora,
Losgar Properties, S.L., y manifestarse en el documento calificado que la representante
de dicha sociedad dofia Patricia Peralta Garcia lo hace con la conformidad del otro socio
de la citada entidad, no se acredita con la autorizaciéon por parte de la Junta para dicha
adquisicion.

Fundamentos juridicos:

Articulo 160 de la Ley de Sociedades de Capital. Competencia de la junta. Es
competencia de la junta general deliberar y acordar sobre los siguientes asuntos: a) La
aprobacion de las cuentas anuales, la aplicacién del resultado y la aprobacion de la
gestion social. b) EI nombramiento y separacion de los administradores, de los
liquidadores y, en su caso, de los auditores de cuentas, asi como el ejercicio de la accién
social de responsabilidad contra cualquiera de ellos. c) La modificacion de los estatutos
sociales. d) El aumento y la reduccion del capital social. €) La supresion o limitacién del
derecho de suscripcion preferente y de asuncién preferente. f) La adquisicion, la
enajenacion o la aportacion a otra sociedad de activos esenciales. Se presume el
caracter esencial del activo cuando el importe de la operacion supere el veinticinco por
ciento del valor de los activos que figuren en el Ultimo balance aprobado. g) La
transformacion, la fusion, la escision o la cesién global de activo y pasivo y el traslado de
domicilio al extranjero. h) La disolucion de la sociedad. i) La aprobacion del balance final
de liquidacidn. j) Cualesquiera otros asuntos que determinen la ley o los estatutos.

Parte dispositiva:

Vistos los articulos citados y demas de aplicacion, el/la Registrador/a que califica
acuerda:

1.° Suspender la inscripcion del titulo calificado por elllos defecto/s antes
indicado/s.

2.° Proceder a la practica de las notificaciones previstas en el articulo 322 de la Ley
Hipotecaria.

3. Hacer constar en el Libro Diario la prérroga del asiento de presentacion de este
documento conforme al articulo 323 de la citada Ley.

La anterior nota de calificacion negativa podra (...).

El Puerto de Santa Maria. El/la registrador/a. Este documento ha sido firmado con
firma electrénica cualificada por Mariana Toscano Leria registrador/a titular de El Puerto
de Santa Maria 2 a dia veintiséis de noviembre del dos mil veinticinco».

Contra la anterior nota de calificacion, don ifligo Fernandez de Cérdova Claros,
notario de Cadiz, interpuso recurso el dia 16 de diciembre de 2025 mediante escrito en el
que alegaba los siguientes fundamentos de Derecho:

«En la escritura calificada, la administradora de la sociedad compradora, que tiene
por objeto la gestion y administracion de propiedad inmobiliaria, “a efectos del

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-13169



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 17 de junio de 2026 Sec. Ill.

articulo 160.f de la Ley de Sociedades de Capital, hace constar que la presente
compraventa lo es en cumplimiento del objeto social de la entidad y se realiza con la
conformidad del otro socio de la misma, lo que acreditara donde proceda’. El notario
formula juicio de suficiencia de las facultades representativas de aquélla.

La registradora suspende la inscripcion porque esa conformidad del otro socio “no se
acredita con (sic) la autorizacion por parte de la junta”, haciendo cita al efecto del art. 160
de la Ley de Sociedades de Capital.

El defecto no puede ser mantenido:

1) Segun doctrina de esa Direccién (por todas, Res. DGSJFP de 29 de julio
de 2024), “para inscribir una adquisicién o transmisién de un bien social no es necesario
acreditar, ni siquiera manifestar, que no se trate de un activo esencial”.

2) Pese a ello, la administradora si manifiesta que la finca no es activo esencial,
pues dice —en “prevenciéon andloga a ésta” (nuevamente, por todas, Res. DGSJFP de 29
de julio de 2024— que la adquisicién se realiza en cumplimiento del objeto y entra, pues,
dentro del ambito de la administracién ordinaria que le esta reservado. En suma, no hay
ejercicio indirecto del objeto, ni liquidacién encubierta de la sociedad, ni modificacién
sustancial o sustitucion del objeto (por todas, Res. DGRN de 11 de junio de 2015).

3) Aunque, a efectos dialécticos, se diera por supuesto que la administradora no
hubiese dicho antes que actuaba en ejercicio directo del objeto social, su ulterior
aseveracion de que la compra si contaba con la conformidad del otro socio, consignada
como ha sido en instrumento publico, tendria, en todo caso, el valor propio de una
certificacién en extracto (arts. 109.1.c y 112.3 del Reglamento del Registro Mercantil) y
acreditaria esa conformidad que es “el contenido” del acuerdo (art. 97.1 RRM), con la
misma eficacia con que lo habria hecho la certificacidn, literal o en extracto, que, a mayor
abundamiento, se ofrecié a expedir y que la registradora parece reclamar (y con la que,
de hecho, insistiendo con distintas palabras en aquella aseveracion, por diligencia en la
escritura, ésta ha sido inscrita). Ciertamente, el art. 392 del Cddigo Penal, sobre el que
se sustenta el valor probatorio reconocido a las aseveraciones formuladas por el titular
del cargo con facultad certificante, al hacer reproche de la conducta de aquel que
cometiera falsedad en “documento publico... 0 mercantil’, no dejaria de operar aqui, de
ser mendaz la aseveracion en cuestion, por mucho que el acuerdo no haya sido
trasladado a certificacion.

Por lo demas, esa ulterior aseveracion de la administradora de que la compra, pese a
no serlo de activo esencial, contaba con la conformidad del otro socio (ademas de
acreditar, aun no siendo necesario, el acuerdo de la junta a efectos del art. 160.f de la
LSC que la nota de calificacién echa en falta), resultaba pertinente para sostener el juicio
notarial de suficiencia, dado que la sociedad: i) se hallaba en fase de formacién (art. 37.2
Ley de Sociedades de Capital) y ii) decia haber pagado el precio con dinero de la
administradora y del otro socio y se reconocia deudora de éstos (art. 229.1.ay 229.3 Ley
de Sociedades de Capital, sobre conflicto de intereses y art. 1259 CC, sobre
representacién), extremos ambos que parecen haber pasado inadvertidos para la
calificacién registral.

Por lo expuesto, se solicita que se tenga por admitido el recurso, en unién de copia
autorizada de la escritura calificada y copia de la nota de calificacion y, en su virtud, se
revoque ésta».

\%

La registradora de la Propiedad elevo el expediente a este Centro Directivo el dia 13
de enero de 2026.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 160, 161, 234, 371, 387, 392, 393, 479, 489 y 511 bis del Real
Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Sociedades de Capital; la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica
la Ley de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo; los articulos 3,
18, 33, 34 y 38 de la Ley Hipotecaria; 3, 6, 7, 166, parrafo primero, 186, parrafo tercero,
271.2.°, 323, 324, 396, parrafo segundo, 399, 480, 489, 498, 647, parrafo segundo, 649,
parrafo primero, 650, parrafo primero, 785.2.°, 975, 1218, 1259, 1281 a 1286, 1297,
1298, 1320, 1322, 1377, 1389 y 1713 del Cédigo Civil; 20 del Codigo de Comercio; 205,
206 y 748.2.3.2 del Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley Concursal; 1, 17 bis y 24 de la Ley del Notariado; 25.5 de la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos; 11.1 de la Ley 49/2003,
de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos; 9.1 de la Directiva (UE) 2017/1132 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, sobre determinados
aspectos del Derecho de sociedades; 91 y 420 del Reglamento Hipotecario; las
Sentencias del Tribunal Supremo de 14 de mayo de 1984, 24 de noviembre de 1989, 24
de octubre de 2000, 17 de abril de 2008 y 27 de junio de 2023; la sentencia de la
Audiencia Provincial de Madrid de 22 de enero de 2020; las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 13 de mayo y 4 de noviembre de 1968, 1 de
julio de 1976, 2 de octubre de 1981, 31 de marzo de 1986, 22 febrero y 12 de
mayo 1989, 7 de julio y 17 de noviembre de 1998, 20 de abril de 2005, 22 de mayo
de 2006, 26 de febrero de 2008, 11 y 26 de junio, 8, 10, 27, 28 y 29 de julio, 17 de
septiembre, 23 de octubre y 14 de diciembre de 2015, 22 y 29 de noviembre de 2017
y 31 de mayo de 2018, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica
y Fe Publica de 12 y 18 de junio de 2020, 13 de abril y 19 de julio de 2021, 21 de
noviembre de 2022, 6 de septiembre de 2023 y 29 de julio y 6 de noviembre de 2024.

1. Mediante la escritura cuya calificacion es objeto del presente recurso una
sociedad de responsabilidad limitada compré determinado inmueble. En dicha escritura,
el notario hace constar que dicha sociedad tiene por objeto la gestion y administraciéon de
la propiedad inmobiliaria. Y afiade que la administradora Unica, «a efectos del
articulo 160.f de la Ley de Sociedades de Capital, hace constar que la presente
compraventa lo es en cumplimiento del objeto social de la entidad y se realiza con la
conformidad del otro socio de la misma, lo que ha acreditara donde proceda.

La registradora suspende la inscripcion solicitada porque, a su juicio, al constituir la
finca que se transmite un activo esencial de la entidad compradora, y manifestarse en el
documento calificado que la representante de dicha sociedad lo hace con la conformidad
del otro socio de la citada entidad, no se acredita con [sic] la autorizacién por parte de la
junta general para dicha adquisicion.

El notario recurrente alega lo siguiente:

a) segun doctrina de esta Direccibn General, para inscribir una adquisicion o
transmision de un bien social no es necesario acreditar, ni siquiera manifestar, que no se
trate de un activo esencial.

b) pese a ello, la administradora si manifiesta que la finca no es activo esencial,
pues afirma que la adquisicion se realiza en cumplimiento del objeto y entra, pues,
dentro del ambito de la administracion ordinaria que le esta reservado. En suma, no hay
ejercicio indirecto del objeto, ni liquidacién encubierta de la sociedad, ni modificacién
sustancial o sustitucién del objeto (vid., por todas, la Resolucién de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 11 de junio de 2015).

c) aunque, a efectos dialécticos, se diera por supuesto que la administradora no
hubiese afirmado antes que actuaba en ejercicio directo del objeto social, su ulterior
aseveracion de que la compra si contaba con la conformidad del otro socio, consignada
como ha sido en instrumento publico, tendria, en todo caso, el valor propio de una
certificacion en extracto (articulos 109.1.c y 112.3 del Reglamento del Registro Mercantil)
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y acreditaria esa conformidad que es «el contenido» del acuerdo (articulo 97.1 del
mismo Reglamento), con la misma eficacia con que lo habria hecho la certificacion, literal
o0 en extracto. Ciertamente, el articulo 392 del Cddigo Penal, sobre el que se sustenta el
valor probatorio reconocido a las aseveraciones formuladas por el titular del cargo con
facultad certificante, al hacer reproche de la conducta de aquel que cometiera falsedad
en «documento publico...o mercantil», no dejaria de operar aqui, de ser mendaz la
aseveracion en cuestion, por mucho que el acuerdo no haya sido trasladado a
certificacion. Y afiade que esa ulterior «aseveracion de la administradora de que la
compra, pese a no serlo de activo esencial, contaba con la conformidad del otro socio
(ademés de acreditar, aun no siendo necesario, el acuerdo de la junta a efectos del
art. 160.f de la LSC que la nota de calificacion echa en falta), resultaba pertinente para
sostener el juicio notarial de suficiencia, dado que la sociedad: i) se hallaba en fase de
formacion (art. 37.2 Ley de Sociedades de Capital) y ii) decia haber pagado el precio con
dinero de la administradora y del otro socio y se reconocia deudora de éstos (art. 229.1.a
y 229.3 Ley de Sociedades de Capital, sobre conflicto de intereses y art. 1259 CC, sobre
representacion), extremos ambos que parecen haber pasado inadvertidos para la
calificacion registral».

2. Para resolver el presente recurso debe partirse de la reiterada doctrina sentada
por esta Direccion General a la que se refiere el recurrente (vid. las Resoluciones de 11
y 26 de junio, 8, 10, 27, 28 y 29 de julio, 23 de octubre y 14 de diciembre de 2015, 22
y 29 de noviembre de 2017, 31 de mayo de 2018, 12 y 18 de junio de 2020, 13 de abiril
y 19 de julio de 2021, 21 de noviembre de 2022, 6 de septiembre de 2023 y 29 de julio
y 6 de noviembre de 2024) sobre la aplicacién del precepto legal invocado por el
registrador en la calificacion impugnada.

La norma del articulo 160.f), que atribuye a la junta general competencia para
deliberar y acordar sobre «la adquisicion, la enajenacién o la aportacion a otra sociedad
de activos esenciales», fue incorporada a la Ley de Sociedades de Capital mediante la
Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica aquélla para la mejora del
gobierno corporativo. En el apartado IV del PreAmbulo de esa ley se expresa que
mediante la modificacion del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital en lo
que ahora interesa «se amplian las competencias de la junta general en las sociedades
para reservar a su aprobacién aquellas operaciones societarias que por su relevancia
tienen efectos similares a las modificaciones estructurales». Y, en la misma reforma, se
afiade el articulo 511 bis, segun el cual en las sociedades cotizadas constituyen materias
reservadas a la competencia de la junta general, ademas de las reconocidas en el
articulo 160, entre otras, «a) La transferencia a entidades dependientes de actividades
esenciales desarrolladas hasta ese momento por la propia sociedad, aunque esta
mantenga el pleno dominio de aquellas» y «b) Las operaciones cuyo efecto sea
equivalente al de la liquidacién de la sociedad».

La finalidad de la disposicion del articulo 160.f), como se desprende de la ubicacion
sistematica de la misma (en el mismo articulo 160, entre los supuestos de modificacién
estatutaria y los de modificaciones estructurales), lleva a incluir en el supuesto normativo
los casos de «filializacién» y ejercicio indirecto del objeto social, las operaciones que
conduzcan a la disolucion y liquidacién de la sociedad, y las que de hecho equivalgan a
una modificacién sustancial del objeto social o sustitucion del mismo. Pero debe tenerse
en cuenta, que dada la amplitud de los términos literales empleados en el precepto («la
adquisicién, la enajenacién o la aportacion a otra sociedad de activos esenciales»),
surge la duda razonable sobre si se incluyen 0 no otros casos que, sin tener las
consecuencias de los ya sefialados, se someten también a la competencia de la junta
general por considerarse que exceden de la administracién ordinaria de la sociedad.

El hecho de que la norma se refiera a un concepto juridico indeterminado —«activos
esenciales»— comporta evidentes problemas de interpretacion.
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Respecto de la interpretacion de dicha norma, cabe traer a colacion las siguientes
consideraciones del Tribunal Supremo en la Sentencia nimero 1045/2023, de 27 junio:

«(...) La norma entronca con la doctrina de las denominadas “competencias
implicitas 0 no escritas” de la junta general, que habia sido asumida por la jurisprudencia
de esta sala (sentencias 722/2006, 6 de julio, 117/2007, de 8 de febrero, 285/2008, de 17
de abril, y 426/2009, de 19 de junio).

Esta norma reserva a la junta general la competencia para adoptar decisiones que,
pese a que por su naturaleza negocial podrian en principio ser formalmente adoptadas
por los administradores, producen un efecto equivalente al de acuerdos cuya adopcion
necesariamente corresponde a la junta general (modificaciones estructurales,
modificaciones estatutarias, liquidacion social y actuaciones similares), ya que sus
resultados préacticos inciden de modo sustancial en la posicion juridica y econémica de
los socios y/o en la estructura econdmica y/o juridica de la sociedad. Son cambios que
afectan a la decision originaria del socio de invertir en la sociedad. Por tal razén, la
decisién ultima debe quedar confiada a los socios reunidos en junta general.

(...) Para decidir si un acuerdo tiene por objeto una operaciébn sobre activos
esenciales es necesario realizar una interpretacion de la norma que priorice el criterio
sistematico, porque la operacién produzca un resultado funcionalmente equivalente al de
aquellas operaciones que tipicamente entran en el ambito de competencias de la junta
general, y el teleolégico, pues la norma persigue residenciar en junta los acuerdos que
inciden de modo sustancial en la posicion juridica y econdmica de los socios y/o en la
estructura o la actividad de la sociedad.

Teniendo en cuenta estos criterios interpretativos, es fundamental atender a las
consecuencias que la operacion tiene desde el punto de vista de la actividad y estructura
juridica y econdémica de la sociedad, de su subsistencia o del riesgo inicialmente
asumido por los socios.

El supuesto de hecho de la norma comprende tanto las operaciones en las que se
enajenan activos o se aportan a otra sociedad, como aquellas en que es la sociedad la
que adquiere esos activos. En ambos casos, es determinante que las consecuencias de
la transmision sean equivalentes a las de operaciones que tipicamente entran en el
ambito de competencias de la junta, porque su trascendencia es equiparable a una
modificacidn estructural o estatutaria significativa o alteran de forma sustancial el calculo
original del riesgo que asumié el socio, de modo que esté justificada la atribucién de la
decisioén a los socios reunidos en la junta general.

(...) La norma utiliza la expresion “[lJa adquisicion, la enajenacion o la aportacion a
otra sociedad de activos esenciales”. En principio, en este supuesto de hecho no
estarian incluidas las operaciones de financiacién salvo que llevara aparejada, siquiera
sea a titulo de garantia, la posibilidad de una disposicién sobre activos sociales de
importancia.

En cualquier caso, incluso de entender que excepcionalmente pudieran estar
incluidas en el supuesto de hecho de la norma algunas operaciones de financiacién, no
lo estarian las propias de la gestion ordinaria de la sociedad o las destinadas a obtener
los recursos necesarios para el desenvolvimiento de la actividad propia del objeto social.
Por tanto, de aceptar que las operaciones de financiacién pueden integrar en ciertos
casos el supuesto de hecho de la norma, el acuerdo de la junta solo seria necesario
cuando la operacién de financiacion pusiera en riesgo la viabilidad de la sociedad o
modificara sustancialmente el desarrollo de su actividad (o la forma en que se realiza su
objeto), o cuando alterara profundamente el calculo de riesgo inicial de los socios o su
posicién de control.

Es necesario, por tanto, atender a las concretas circunstancias de la operacion para
decidir si constituye el supuesto de hecho en que la norma exige el acuerdo de la junta
general de socios».

3. Sin duda, son las consecuencias que haya de tener la omision de la aprobacién
de la junta general lo que debe tomarse en consideracién para determinar, en el ambito
de la seguridad juridica preventiva, la forma de actuar del notario y del registrador.
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Ciertamente, no es de aplicacion la inoponibilidad frente a terceros de las
limitaciones voluntarias al poder de representacion de los administradores
(articulos 234.1 de la Ley de Sociedades de Capital, al que se remite el articulo 161. Cfr.,
asimismo, los articulos 479.2 y 489, relativos a la sociedad anénima europea), toda vez
gue se trata de un supuesto de atribucion legal de competencia a la junta general con la
correlativa falta de poder de representacion de aquéllos. Cuestion distinta es la relativa a
la posible analogia que puede existir entre el supuesto normativo del articulo 160.f) y el
de los actos realizados por los administradores con extralimitacion respecto del objeto
social inscrito frente a los que quedan protegidos los terceros de buena fe y sin culpa
grave ex articulo 234.2 de la Ley de Sociedades de Capital (cfr. articulo 9.1 de la
Directiva (UE) 2017/1132 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017,
sobre determinados aspectos del Derecho de sociedades, que se corresponde con los
articulos 10.1 de la derogada Directiva 2009/101/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 16 de septiembre de 2009, y 9.1 de la también derogada Primera
Directiva 68/151/CEE del Consejo, de 9 de marzo de 1968).

Segun la Sentencia del Tribunal Supremo nimero 285/2008, de 17 de abril, los
consejeros delegados de una sociedad andnima carecen de poderes suficientes para
otorgar la escritura publica de transmision de todo el activo de la compafiia (en el caso
enjuiciado, las concesiones administrativas de transportes, tarjetas de transporte y
autobuses, dejando a la sociedad sin actividad social) sin el conocimiento y
consentimiento de la junta. Sefiala que «excede del trafico normal de la empresa dejarla
sin sus activos, sin autorizacion de la Junta General para este negocio de gestion
extraordinario». Primero, porque la sociedad no se dedicaba a nada mas que a las
actividades realizadas a través de esos activos. En segundo lugar, porque la enajenacion
equivalia a una modificacion del objeto social. Y lo fundamental de esta Sentencia es
gue en el caso concreto no casa la sentencia recurrida por entender que prevalece «la
proteccion de terceros de buena fe y sin culpa grave ante el abuso de exceso de poderes
de los Consejeros-Delegados (art. 129.2 LSA [actual 234.2 de la Ley de Sociedades de
Capital], aplicable por una clara razén de analogia)».

Aun cuando no se puede afirmar que constituyan actos de gestién propia de los
administradores la adquisicion, enajenacion o la aportacion a otra sociedad de activos
esenciales, debe tenerse en cuenta que el caracter esencial de tales activos escapa de la
apreciacion del notario o del registrador, salvo casos notorios —y aparte el juego de la
presuncion legal si el importe de la operacion supera el veinticinco por ciento del valor de
los activos que figuren en el (ltimo balance aprobado—. Por ello, es muy dificil apreciar «a
priori» si un determinado acto queda incluido o no en el ambito de facultades conferidas a
los representantes organicos de la sociedad o, por referirse a activos esenciales, compete
a la junta general; y no puede hacerse recaer en el tercero la carga de investigar la
conexion entre el acto que va a realizar y el caracter de los activos a los que se refiere.

Dado que el caracter esencial del activo constituye un concepto juridico
indeterminado, deben descartarse interpretaciones de la norma incompatibles no sélo
con su «ratio legis» sino con la imprescindible agilidad del trafico juridico. Asi, una
interpretacion de ese tipo es la que exigiera un pronunciamiento expreso de la junta
general en todo caso, por entender que cualquiera que sea el importe de la operacion
puede que se trate de un activo esencial. Y, por las mismas razones, tampoco puede
estimarse exigible esa intervencién de la junta en casos en que sea aplicable la
presuncion legal derivada del importe de dicha operacién. De seguirse esas
interpretaciones se estaria sustituyendo el 6rgano de gestién y representacion de la
sociedad por la junta general, con las implicaciones que ello tendria en el trafico juridico.

No obstante, y aunque normalmente el notario carecera de suficientes elementos de
juicio de caracter objetivo para apreciar si se trata 0 no de activos esenciales, es
necesario que en cumplimiento de su deber de velar por la adecuacion a la legalidad de
los actos y negocios que autoriza (cfr. articulo 17 bis de la Ley del Notariado), a la hora
de redactar el instrumento publico conforme a la voluntad comun de los otorgantes —que
debera indagar, interpretar y adecuar al ordenamiento juridico—, despliegue la mayor
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diligencia al informar a las partes sobre tales extremos y reflejar en el documento
autorizado los elementos y circunstancias necesarios para apreciar la regularidad del
negocio y fundar la buena fe del tercero que contrata con la sociedad. Asi, cobra sentido,
por ejemplo, la exigencia de una certificacion del drgano social o manifestacion del
representante de la sociedad sobre el hecho de que el importe de la operaciéon no haga
entrar en juego la presuncion legal establecida por la norma (por no superar el
veinticinco por ciento del valor de los activos que figuren en el Ultimo balance aprobado)
0, de superarlo, sobre el caracter no esencial de tales activos.

Dados los privilegiados efectos que en nuestro ordenamiento se atribuye a la
escritura publica, deben extremarse las cautelas para que cumpla todos los requisitos
gue permitiran que despliegue la eficacia que le es inherente y que, ademas, permiten
asegurar una solida publicidad registral basada en titulos en apariencia validos y
perfectos mediante la afiadida funcion calificadora del registrador.

Conforme al articulo 17 bis, apartado a), de la Ley del Notariado, el notario debe velar
por que «el otorgamiento se adecuUe a la legalidad», lo que implica segun el apartado b)
que «los documentos publicos autorizados por Notario en soporte electronico, al igual que
los autorizados sobre papel, gozan de fe pudblica y su contenido se presume veraz e
integro de acuerdo con lo dispuesto en esta u otras leyes». Y segln el articulo 24 de la
misma ley, reformado por la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, «los notarios en su
consideracion de funcionarios publicos deberan velar por la regularidad no sélo formal sino
material de los actos o negocios juridicos que autorice[n] o intervenga[n]».

Por lo que se refiere a la actuacion del registrador, debe tenerse en cuenta que al
Registro sélo pueden acceder titulos en apariencia vélidos y perfectos, debiendo ser
rechazados los titulos claudicantes, es decir los titulos que revelan una causa de nulidad o
resolucion susceptible de impugnacion (cfr. articulos 18, 33, 34 y 38 de la Ley Hipotecaria
y 1259 del Cédigo Civil). Solo asi puede garantizarse la seguridad juridica preventiva que
en nuestro sistema juridico tiene su apoyo basilar en el instrumento publico y en el
Registro de la Propiedad. Y es que, como ya expresara el Tribunal Supremo en Sentencia
de 24 de octubre de 2000, Sala Tercera, «a Notarios y registradores les incumbe en el
desempefio de sus funciones un juicio de legalidad, que, recae, respectivamente, sobre
los negocios juridicos que son objeto del instrumento publico, o sobre los titulos
inscribibles». Pero debe también tomarse en consideracion que el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria delimita el &mbito objetivo de la calificacion al establecer que los registradores
calificaran «(...) la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase
(...) asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos
contenidos en las escrituras publicas (...)». Ciertamente, en el procedimiento registral se
trata de hacer compatible la efectividad del derecho a la inscripcién del titulo con la
necesidad de impedir que los actos que estén viciados accedan al Registro, dada la
eficacia protectora de éste. Ahora bien, es igualmente cierto que en nuestro sistema
registral no se exige la afirmacion por los otorgantes sobre la inexistencia de un vicio
invalidante; y la facultad que se atribuye al registrador para calificar esa validez —a los
efectos de extender o no el asiento registral solicitado—, implica la comprobacion de que el
contenido del documento no es contrario a la ley imperativa o al orden publico, ni existe
alguna falta de requisitos esenciales que vicie el acto o negocio documentado. Por ello,
s6lo cuando segun los medios que puede tener en cuenta al calificar el titulo presentado
pueda apreciar el caracter esencial de los activos objeto del negocio documentado podra
controlar que la regla competencial haya sido respetada, sin que pueda exigir al
representante de la sociedad manifestacion alguna sobre tal extremo, pues en ninguna
norma se impone dicha manifestacion, a diferencia de lo que acontece en otros supuestos
en los que se exige determinada manifestacion del otorgante y la falta del requisito
establecido (como, por ejemplo, la manifestacién sobre la falta de caracter de vivienda
habitual de la familia —articulo 91 del Reglamento Hipotecario en relacion con el
articulo 1320 del Cdédigo Civil-, la inexistencia de arrendamiento de la finca vendida,
segun los articulos 25.5 de la Ley de Arrendamiento Urbanos y 11.1 de la Ley de
Arrendamientos RUsticos, etc.) constituye impedimento legal para la practica del asiento.
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Cabe concluir, por tanto, que aun reconociendo que, segun la doctrina del Tribunal
Supremo transmitir los activos esenciales excede de las competencias de los
administradores, debe entenderse que con la exigencia de esa certificacion del 6rgano
de administracion competente o manifestacion del representante de la sociedad sobre el
caracter no esencial del activo, o prevenciones analogas, segun las circunstancias que
concurran en el caso concreto, cumplira el notario con su deber de diligencia en el
control sobre la adecuacion del negocio a legalidad que tiene encomendado; pero sin
que tal manifestacion pueda considerarse como requisito imprescindible para practicar la
inscripcién, en atencién a que el tercer adquirente de buena fe y sin culpa grave debe
guedar protegido también en estos casos (cfr. articulo 234.2 de la Ley de Sociedades de
Capital); todo ello sin perjuicio de la legitimacién de la sociedad para exigir al
administrador o apoderado la responsabilidad procedente si su actuacion hubiese
obviado el caracter esencial de los activos de que se trate.

Resumidamente, el articulo 160 del texto refundido de la Ley de Sociedades de
Capital no ha derogado el articulo 234.2 del mismo texto legal, por lo que la sociedad
gqueda obligada frente a los terceros que hayan obrado de buena fe y sin culpa grave. No
existe ninguna obligacion de aportar un certificado o de hacer una manifestacion expresa
por parte del administrador de que el activo objeto del negocio documentado no es
esencial, si bien con la manifestacién contenida en la escritura sobre el caracter no
esencial de tal activo se mejora la posicion de la contraparte en cuanto a su deber de
diligencia y valoracion de la culpa grave. No obstante, la omisién de esta manifestacion
expresa no es por si defecto que impida la inscripcion. En todo caso el registrador podra
calificar el caracter esencial del activo cuando resulte asi de forma manifiesta (caso, por
ejemplo, de un activo afecto al objeto social que sea notoriamente imprescindible para el
desarrollo del mismo) o cuando resulte de los elementos de que dispone al calificar (caso
de que del propio titulo o de los asientos resulte la contravencion de la norma por
aplicacion de la presuncion legal).

4. Por las consideraciones anteriores, el recurso debe ser estimado.

Segun el criterio de esta Direccion General expresado reiteradamente en las
Resoluciones antes citadas, para inscribir una adquisicién o transmision de un bien
social no es necesario acreditar, ni siquiera manifestar, que no se trate de un activo
esencial.

Tal criterio no puede dejar de aplicarse en el presente caso, en el que la administradora
Unica manifiesta que la sociedad —en formacion— realiza la compraventa en cumplimiento
del objeto social y, ademas, que cuenta con la conformidad del otro socio.

La registradora no alude a ningun elemento de que dispone al calificar del que
resulte de forma manifiesta el caracter esencial del activo transmitido. Y de los términos
expresados en la escritura resulta que el notario no hace sino dejar constancia de que ha
cumplido con su deber de diligencia en el control sobre la adecuacion del negocio a
legalidad; deber que le obligaria a denegar la autorizacion de la escritura si el caracter
esencial del activo adquirido es manifiesto y no se acredita suficientemente la
autorizacion de la junta general (cfr., por todas, la citada Resolucion de este Centro
Directivo de 21 de noviembre de 2022).

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacion
impugnada.

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 natificacion, 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 marzo de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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