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Resolucion de 23 de febrero de 1998
(BOE 14-3-98)

SRL. CONSTITUCION APORTANDOSE COMUNIDAD DE BIENES
SIN PERSONALIDAD. DESCRIPCION DE LOS BIENES APORTADOS

Cuando los aportantes son conduefios de los bienes aportados, sin que esa
comunidad tenga personalidad juridica, son ellos, los actuantes en su condi-
cién de personas fisicas, los que constituyen la sociedad y reciben como tales
las participaciones que a cada uno corresponden. Si se aportan bienes o de-
rechos registrables deben describirse individualmente en la escritura.

B) RESOLUCIONES COMENTADAS

Por JoaQuiN TORRENTE GARCfA DE LA MATA
y LEONOR RODRIGUEZ SANCHEZ

LAS SOCIEDADES CIVILES POR EL OBJETO A QUE SE CONSAGREN, CU-
YOS PACTOS SE MANTIENEN RESERVADOS ENTRE LOS SOCIOS, ES
DECIR, LAS NO COMPRENDIDAS EN EL ARTICULO 1.670 DEL CODIGO
CIVIL, CARECEN DE PERSONALIDAD JURIDICA —QUE PUEDEN GA-
NAR CUMPLIENDO LA EXIGENCIA DE FORMA RECONOCIDA EN EL
CODIGO DE COMERCIO, ESCRITURA PUBLICA E INSCRIPCION EN EL
REGISTRO MERCANTIL— POR LO QUE EL BIEN ADQUIRIDO EN EL
PRESENTE CASO DEBERA INSCRIBIRSE A FAVOR DE LOS SOCIOS
RECOGIENDO EN EL ASIENTO, AL TRATARSE DE UNA COTITULARI-
DAD ESPECIFICA, LOS PACTOS SOCIALES DE MODO QUE QUEDE
CONSIGNADA LA TITULARIDAD, NATURALEZA Y EXTENSION DEL DE-
RECHO QUE SE INSCRIBE. (RESOLUCIONES DE 11 DE DICIEMBRE DE 1997, 31
DE MARZO Y 1 DE ABRIL DE 1997. BOE DE 14 DE ENERO DE 1998 Y 26 DE ABRIL
DE 1997.)

RESOLUCION de 11 de diciembre de 1997, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo interpuesto por dofia Maria
Luisa Feliu Bauzd, en nombre de la sociedad civil Ripoll-Feliu, contra la nega-
tiva de don Ramon G. Sdnchez de Frutos, Registrador de la Propiedad de Palma
de Mallorca, niimero 6, a inscribir una escritura de compraventa en virtud de
apelacion de la recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por dofia Maria Luisa Feliu Bauza,
en nombre de la sociedad civil Ripoll-Feliu, contra la negativa de don Ramén
G. Sanchez de Frutos, Registrador de la Propiedad de Palma de Mallorca,
namero 6, a inscribir una escritura de compraventa en virtud de apelacién de
la recurrente.

Hechos.—1. El dia 10 de mayo de 1991, mediante escritura publica au-
torizada por el Notario de Palma de Mallorca, don Salvador Balle Oliver, los
cényuges don Ignacio Javier Lépez de Armentia y Churruca y dofia Liliana
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Andrea de Feo Nara, venden a la sociedad civil Ripoll-Feliu que compra y
adquiere para su objeto social una finca urbana (apartamento del bloque A-
B del edificio «Palma Beach»), sita en el lugar de San Agustin, de la que
son duefios los vendedores con caracter ganancial. Ambas partes intervienen
con los mismos apoderados. El objeto de la citada sociedad, segtin la escri-
tura de compraventa, es la compra, tenencia, disfrute y disposicién de pisos
y viviendas.

II. Presentada copia de la anterior escritura en el Registro de la Propie-
dad de Palma de Mallorca, nimero 6, fue calificada: «Registro de la Pro-
piedad de Palma de Mallorca, numero 6. Presentado el documento que pre-
cede el 17 de febrero de 1993 (asiento numero 199 del diario 22), informado
el presentante de las causas que impiden la inscripcién, lo retira el dia 2 de
marzo y devuelve el 18 de marzo, en unién del poder de 26 de abril de 1991,
autorizado por el Notario de Palma de Mallorca, don José Maria Feliu Bauza,
solicitando, en caso de no poder ser inscrito, sea extendida nota de califica-
cién, se emite ésta seguidamente. Nota de calificacién. No practicada la ins-
cripcién por observarse los siguientes defectos: 1.° Las mismas personas fisi-
cas actiian en representaciéon de ambas partes, vendedora y compradora,
incidiendo asi en una situacién similar a la de autocontratacién al no acredi-
tar mediante la documentacién aportada hallarse las comparecientes autori-
zadas al efecto. Defecto subsanable. 2.° No se acredita la personalidad juridi-
ca, independiente de la de cada uno de los socios, de la pretendida sociedad
civil Ripoll-Feliu, porque: Sus pactos se mantienen secretos entre los socios
(art. 1.669 del Cédigo Civil); en el titulo presentado sélo se transcriben par-
cialmente alguno de ellos, y, ademas, tampoco se acredita se trate de una
asociacién civil de interés particular a la que, de conformidad con el
articulo 35.2.° del Cédigo Civil, la Ley haya concedido la personalidad propia
e independiente. No ha sido presentada la escritura de constitucién de la
citada sociedad civil, a pesar de haber sido expresamente solicitada. Defecto
subsanable, sin perjuicio de ulterior calificacién de tal escritura de constitu-
cién de sociedad civil. 3.° De la parte transcrita del objeto social resultan
indicios de ser la compradora una verdadera “sociedad mercantil con forma
civil”, incompatible con la normativa de sociedades mercantiles (arts. 16 y
119 del Cédigo de Comercio; 7 del Real Decreto Legislativo de 22 de diciem-
bre de 1989, para las sociedades anénimas; 5 de la Ley de 17 de julio de 1953,
para las de responsabilidad limitada; 81 del Real Decreto 1597/1989, de 29 de
diciembre, relativo al Reglamento del Registro Mercantil). Defecto subsana-
ble. 4.° Imprecisién del destino de la adquisicién que, segun el titulo califica-
do es “compra... para su objeto social”, lo que induce a dudar si adquiere la
sociedad civil, o ese extrafio ente: el “objeto social” de la sociedad. Defecto
subsanable. No se toma anotacién preventiva de suspensién por no haber sido
solicitada. Contra esta calificacién cabe interponer recurso gubernativo ante
el Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Baleares, en plazo de cuatro
meses, a contar de hoy, por el procedimiento regulado en los articulos 112 y
siguientes del vigente Reglamento Hipotecario, sin perjuicio de acudir por los
interesados a los Tribunales de Justicia para ventilar y contender acerca de la
validez o nulidad de los tftulos. Palma de Mallorca, a 1 de abril de 1993.—FEl
Registrador de la Propiedad.—Firma ilegible.—Firmado: Ramén G. Sanchez
de Frutos».

III. Dofia Maria Luisa Feliu Bauza, en representacién de la sociedad civil
Ripoll-Feliu, interpuso recurso gubernativo contra la anterior calificacién, y
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alegé: 1.° Que el sefior Registrador no sefiala cudl es la norma atacada. Se
supone que se refiere a los articulos 1.459.2.° del Cédigo Civil y 267 del Cé-
digo de Comercio. De estos preceptos se deriva la conclusién de que ni el
mandatario ni el comisionista pueden comprar para si aquello que tienen
encargo de vender. Que se considera que este caso no es un supuesto de
autocontratacién prohibida por la Ley, sino, como dice un sector de la doc-
trina, se trata de un «cimulo de mandatos opuestos», y no es aplicacién el
articulo 1.459.2.° del Cédigo Civil. Que las personas que comparecen en la
escritura representan a los vendedores, en virtud de la escritura de poder que
el sefor Feliu autorizé el dia 26 de abril de 1991 y, al mismo tiempo, repre-
sentaban a la sociedad Ripoll-Feliu, en virtud de su representacién organica,
pero ellas no adquieren nada para si mismas. Que el fundamento de la pro-
hibicién estriba en que la Ley quiere evitar en cuanto sea posible toda ocasién
de fraude y, por ello, examinados los supuestos por los que podrian quedar
perjudicadas, tales extremos fueron excluidos; asi en la escritura de poder se
tomaron dos precauciones, se limit6 con un plazo de caducidad la duracién
del poder (s6lo durante quince dias), y se estableci6é que el precio maximo de
la venta no seria superior a 2.000.000 de pesetas. 2.° Que la personalidad de
una sociedad no se ha de acreditar, pues es una consecuencia legal de la
constitucién que no se cuestiona. Que hay que sefialar lo que dice el Cédigo
Civil sobre este tipo de sociedades en los articulos 35.2.°, 36, 38, 1.663, 1.666,
1.667, y a la vista de estos preceptos es necesario llegar a la conclusién de que
se otorg6 una escritura publica de contrato de sociedad civil, que con dicha
escritura se han completado las exigencias que la Ley establece para otorgar
la personalidad juridica a una sociedad. Que el sefior Registrador considera
que hay ocultacién de pactos por no haberse presentado la escritura de cons-
titucién en el Registro de la Propiedad y, por tanto, hay que tener en cuenta
lo que dice el articulo 1.669 del Cédigo Civil. Es cierto que la inscripcién en
un Registro, sea el de la Propiedad o Mercantil, darfa publicidad a los pactos
de constitucién, pero la publicidad que exige el C6digo Civil es de no oculta-
ci6én de los pactos, y en el caso que se trata, los pactos no son secretos, ya que
se solicita la inscripcién de una escritura en el Registro de la Propiedad. Que
en este caso también hay que sefialar que no son los socios quienes contratan
con terceros, es la propia sociedad, por medio de sus propios 6rganos de
representacion, la que contrata. Que no es necesario acreditar que se trata de
una asociacién de interés particular a la que, de conformidad con el
articulo 5.2.° del Cédigo Civil, la Ley le ha concedido personalidad propia e
independiente, pues no hace falta acreditarse lo que es obvio y, ademas, la
presentacién de la escritura de constitucién de la sociedad es innecesaria e
improcedente. 3.° Que lo que el sefior Registrador dice en el defecto tercero
es incompatible con la normativa de las sociedades mercantiles. Que, confor-
me al Cédigo Civil, las sociedades son civiles o mercantiles, segin cual sea el
objeto, y segun el Cédigo de Comercio son de una clase u otra, segtin la forma
con que se han constituido. Pero el género de sociedades civiles en la forma
que tiene el objeto mercantil es desconocido. Que se niega el objeto de la
sociedad Ripoll-Feliu sea mercantil, ya que es claramente civil. Que, por otra
parte, si la sociedad en cuestién nada tiene que ver con las sociedades mer-
cantiles, no se puede presentar conflicto alguno por su regulacién legal.
4.° Que en lo referente al defecto cuarto, parece que es claro que quien com-
pra y adquiere es la sociedad Ripoll-Feliu, la que realiza esta operacién por
medio de sus administradores organicos que acttian dentro del objeto social.
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IV. El Registrador de la Propiedad de Palma de Mallorca, nimero 2, e
interino del nimero 6 de dicha capital, en defensa de su nota, informé:
1.° En cuanto al defecto primero (autocontratacién). Que la figura de la
autocontratacion esta suficientemente elaborada, tanto por la doctrina como
por la jurisprudencia. La autocontratacién se funda en el supuesto de in-
compatibilidad de intereses. Que se produce la autocontratacién cuando una
misma persona tiene facultades, emanadas de la Ley o de la voluntad con-
tractual normalmente via poder, para vincular los patrimonios de dos per-
sonas, ocasionando un conflicto de intereses y, consiguiente, perjuicio para
uno de los patrimonios afectados, de forma que no queda garantizada la
independencia necesaria entre los procesos de formacién de las voluntades
emitidas, como se dijo en las Resoluciones de 20 de septiembre de 1989 y
21 de mayo de 1993, resume la doctrina de la Direccién General y de las
sentencias del Tribunal Supremo. 2.° Que el referido defecto se refiere a la
personalidad de la sociedad civil y habilidad para el trafico de bienes. Que
la pretendida sociedad civil Ripoll-Feliu no puede alcanzar personalidad
juridica en base al nimero 1.° del articulo 35 del Cédigo Civil. Para que
tenga tal personalidad juridica, conforme al nimero 2 de este mismo pre-
cepto, han de cumplirse las reglas del contrato de sociedad, segiin las cuales
carecen de personalidad juridica las sociedades cuyos pactos se mantengan
secretos entre los socios (art. 1.669), y demads reglas que se establecen en
los articulos 1.666, 1.671 a 1.774 y 1.778 del Cédigo Civil, y en la Resolu-
cién de 28 de junio de 1985. Que para calificar todos éstos y otros extremos
de interés es por lo que se ha solicitado la presentacién de la escritura de
constitucién como complemento indispensable. Que en la realidad social y
econémica de hoy puede tener utilidad la sociedad civil como entidad de
gestion. En el trafico de bienes en general, y en el inmobiliario en particu-
lar, si se abriera el resquicio de la sociedad civil, con su secuela de pactos
secretos entre los socios, se puede pronosticar que muy rara seria la socie-
dad mercantil hoy existente que operara de otra forma distinta a la sociedad
civil, abriéndose asi una puerta para el fraude. El Tribunal Supremo ha
acogido la doctrina de fraude a la Ley en las Sentencias de 6 y 13 de julio
de 1957, 1 de abril de 1965, 25 de febrero de 1966, 27 de enero y 26 de mayo
de 1987 y 4 de marzo y 12 de noviembre de 1988. Que hay que sefialar lo
que declara la Resolucién de 21 de abril de 1991, y el articulo 6.4 del
Cédigo Civil. Que los preceptos de dicho Cédigo para la sociedad civil se
dictaron para otros tiempos y para otras necesidades que las derivadas del
trafico inmobiliario. Que resulta justificada la solicitud de la escritura de
constitucién de la sociedad civil Ripoll-Feliu que ha hecho el Registrador.
3.° Que el tercer defecto se ha extendido sélo por indicios al negarse los
interesados a presentar la escritura de constitucién de la sociedad civil, pues
de lo transcrito en la escritura de compraventa resulta la posibilidad de que
sea mercantil. Que el Registrador de la Propiedad tiene la obligacién de
hacer esta valoracién, ya que se deduce: Primero, de la propia funcién
calificadora, y segundo, porque asi lo estableci6 la Resolucién de 28 de junio
de 1985. Que la sociedad mercantil con forma civil no es desconocida ni por
la doctrina ni por la jurisprudencia (Resoluciones de 28 de junio de 1985
y 25 de abril de 1991). Que precisamente por la dificultad de determinar si
el objeto es civil o mercantil es por lo que se necesita conocerlo en su
integridad mediante la escritura de constitucién y, de ser mercantil, sera
necesario acreditar su previa inscripcién en el Registro Mercantil. 4.° Que
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en lo que concierne al cuarto defecto (destino de los bienes comprados). La
legislacién hipotecaria impone se exprese en la inscripcion la persona a cuyo
favor se hace la inscripcién, constando asi nitidamente en el asiento, para
lo que es forzoso se exprese asimismo claramente en el titulo. Que se echa
de menos la escritura de constitucién de la sociedad civil para valorar si el
destino de los bienes comprados para el objeto social tiene relevancia o
carece de ella.

V. El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de las Islas Baleares
confirmé la nota del Registrador, funddndose en los argumentos expuestos
por éste en su informe.

VI. La recurrente apel6 el auto presidencial, manteniéndose en sus alega-
ciones, y afiadi6é: A) Que al haberse fijado por los poderdantes un precio
méaximo para la venta y un plazo de caducidad, debe desaparecer practica-
mente el conflicto de intereses. B) Que en el caso objeto de este recurso no
hay pactos secretos entre los socios y el hecho de presentar o no la escritura
de constitucién en el Registro de la Propiedad no implica que haya nuevos
contratos. C) Que es poco afortunada la afirmacién de que se ha transcrito
parcialmente el objeto social, pues en la escritura de constitucion se dice que
su objeto sera la compra, tenencia, disfrute y disposicién de bienes y vivien-
das; y en la escritura de compra también se sefiala el objeto social. Que en
realidad se sefiala cual es el objeto social de manera integra. D) Que en lo que
respecta a la imprecisién del destino, hay que sefalar que lo propio seria que
gozara de una presuncién de licitud.

Fundamentos de Derecho.—Vistos los articulos 163, 221.1, 1.459, 1.665 a
1.670, 1.718 y 1.727 del Cédigo Civil; 2, 116 y 267 del Cédigo de Comercio; 1
y 9.4.° de la Ley Hipotecaria; 51, 9 y 383 del Reglamento Hipotecario; 81 del
Reglamento del Registro Mercantil, y Resoluciones de 28 de junio de 1985, 20
de septiembre de 1989, 25 de abril de 1991, 21 de mayo de 1993 y 31 de marzo
de 1997.

1. Dos son los problemas que plantea este recurso. El primero de ellos
(autocontratacién) ya fue abordado por este Centro Directivo (vide, Resolu-
cién de 21 de mayo de 1993). Unas mismas personas retunen el doble caracter
de apoderados de los duefios de los bienes y de administradores de una so-
ciedad para comprarlos. No hay duda de que el fen6meno de la autocontra-
tacién tiene una de sus manifestaciones en el caso de que una misma persona
en la que concurra tal doble caracter, de apoderado de los duefios para vender
y de administrador de una sociedad con facultades para comprar, decidiera
con la sola declaracién de su voluntad expresada en nombre de los duefios y
de la sociedad, la operacién de compraventa (cfr. arts. 221.2.° del Cédigo
Civil, y 267 del Cédigo de Comercio). Para estos supuestos es doctrina sentada
que en la atribucién genérica de esos poderes o facultades (por muy precisas
que sean) no esta comprendido el caso en que en la compraventa haya auto-
contratacién y precisamente porque en la operacién estan en oposicién de
intereses de una y otra parte. Como la persona que tiene este doble cometido
—vender, comprar— debe defender, a la vez, intereses contrapuestos, es regla
(que tiene su confirmacién en el art. 267 del Cédigo de Comercio), que sélo
habra poder suficiente si la persona de quien se reciben los poderes o facul-
tades de venta o de compra da para ello licencia o autorizacién especial. En
otro caso, el acto realizado en nombre de los duefios y al tiempo de la socie-
dad seria considerado como acto nulo por falta de poder (cfr. art. 1.259 del
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Cédigo Civil). Y como en los demas casos en que el contrato sea nulo por
insuficiencia de poder, cabe la ratificacién de las personas en cuyo nombre se
otorg6. En el presente caso parece obligada la ratificacién de ambas.

2. El segundo de los defectos, objeto de la impugnacién, plantea idéntica
cuestioén que la decidida por este Centro Directivo en su Resolucién de 31 de
marzo de 1997, conforme a la cual las sociedades civiles no contempladas en
el articulo 1.670 del Cédigo Civil carecen de personalidad juridica, producién-
dose frente al exterior, en el aspecto activo, una cotitularidad en los derechos
sociales que se regira por las disposiciones estipuladas en el contrato social,
por las disposiciones especiales sobre la sociedad y, subsidiariamente, por las
normas de la comunidad de bienes (cfr. arts. 1.669 en relacién al 392.2, ambos
del Cédigo Civil), y en el aspecto pasivo, la imputacién a los propios socios
de las obligaciones nacidas en las relaciones con terceros, sin perjuicio de la
especial afectacién de los bienes sociales a su cumplimiento (cfr. arts. 1.669
y 1.692 del Cédigo Civil), de manera que el bien adquirido por una sociedad
civil no personificada juridicamente debera inscribirse en favor de todos los
socios, si bien, al tratarse, como se ha sefalado, no de una comunidad roma-
na o por cuotas, sino de una cotitularidad espifica, deberan recogerse en el
asiento las normas estipuladas que, junto a las previsiones legales, determinan
el régimen juridico de dicha cotitularidad, de modo que quede perfectamente
consignada la titularidad, naturaleza y extensién del derecho que se inscribe
(cfr. arts. 9 de la Ley Hipotecaria, y 51 del Reglamento Hipotecario; Senten-
cias de 12 de julio de 1996 y Resolucién de este Centro Directivo de 25 de
marzo de 1993).

3. Con relacién al tercero de los defectos de la nota, que no se apunta
como tal, sino como mero indicio, toda vez que no se ha aportado el titulo
constitutivo de la sociedad adquiriente y no ha podido, por ende, valorarse
debidamente la naturaleza de su objeto social, debe reiterarse la doctrina de
este Centro Directivo (vide, Resoluciones de 28 de junio de 1985 y 1 y 30 de
abril de 1997), conforme a la cual todo contrato por el que se constituye una
sociedad cuyo objeto sea la realizacién de actos de comercio tiene la conside-
racién de acto de comercio, como resulta de los articulos 2, 116, 117 y 124
del Cédigo de Comercio, y del mismo articulo 1.670 del Cédigo Civil y, por
tanto, la sociedad quedara sujeta, en primer lugar, a las disposiciones conte-
nidas en el Cédigo de Comercio, de acuerdo con sus articulos 2 y 50, y con
lo establecido en los articulos 35 y 36 del Cédigo Civil, sin que para eludir la
aplicacién de las reglas mercantiles de las sociedades, sea suficiente la expre-
sa voluntad de los socios de acogerse al régimen de la sociedad civil, pues las
normas mercantiles aplicables son, muchas de ellas, de caracter imperativo,
por estar dictadas en interés de terceros o del trafico, como ocurre con las que
regulan el régimen de los 6rganos sociales, la responsabilidad de la sociedad,
de los socios y de los encargados de la gestién social, la prescripcién de las
acciones o el Estatuto del comerciante (contabilidad mercantil, calificacién de
los actos de comercio, quiebra, etc.).

De las consideraciones anteriores se desprende la no necesidad de abordar
ahora el cuarto de los defectos de la nota impugnada.

Por todo ello, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso
interpuesto y confirmar el auto apelado.

Madrid, 11 de diciembre de 1997.—El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha. Excmo. sefior Presidente del Tribunal Superior de
Justicia de las Islas Baleares.
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RESOLUCION de 31 de marzo de 1997, de la Direccién General de los Re-
gistros y del Notariado, en el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de
Santander, don Javier Asin Zurita, contra la negativa de don Rafael Arozarena
Poves, Registrador de la Propiedad, niimero 1, de dicha capital, a inscribir una
escritura de compraventa en virtud de apelacién del sefior Registrador.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Santander, don
Javier Asin Zurita, contra la negativa de don Rafael Arozarena Poves, Regis-
trador de la Propiedad, nimero 1, de dicha capital, a inscribir una escritura
de compraventa en virtud de apelacién del sefior Registrador.

Hechos.—I1. Por escritura autorizada por el Notario de Santander, don
Javier Asin Zurita, el 24 de marzo de 1993, por la que «Electricidad Divalux,
Sociedad Civil» (cédigo de identificacion fiscal G-38091491), constituida en
documento privado el 19 de mayo de 1988, en Santander, representada por
don Francisco Varela Villa, Presidente de la sociedad, adquirié por compra el
pleno dominio de un local comercial sito en La Albericia, en Pueblo de Monte,
término de Santander. Segiin el articulo 4 de los Estatutos de la citada com-
paiifa: «El objeto de la precedente sociedad es el montaje de instalaciones
eléctricas de todo tipo, tanto urbanas como industriales, y, en particular, de
baja tension, asi como las reparaciones que sean necesarias en las mismas, y
cualquier otra actividad directa o indirectamente relacionada con alguna de
las anteriores».

II. Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad, nimero 1,
de Santander (a la que se incorpora el certificado de la Junta General de la
citada compaiia celebrada el 23 de marzo de 1993, firmado por el secretario
de la misma, en la que se acuerda autorizar a don Francisco Varela Villa a
realizar la compra) fue calificada con nota del siguiente tenor literal: «No
inscrito el precedente documento por no acreditarse la previa inscripcién en
el Registro Mercantil de “Electricidad Divalux, Sociedad Civil”, conforme al
articulo 1.670 del Cédigo Civil, no gozando la citada entidad, hasta el cum-
plimiento de dicho requisito, de personalidad juridica a tenor del articu-
lo 1.669 del mismo Cédigo. Si se opta por la no inscripcién de la sociedad
civil en el Registro Mercantil, la inscripcién de la adquisicién realizada en el
Registro de la Propiedad exigirfa que se otorgase un documento notarial por
don Luis Francisco Varela Violla y don Alberto Nazario de Dios Ansotegui,
documento en el cual los dos citados deberan mencionar los datos personales
de sus respectivos cényuges y hacer constar que la adquisicién, contenida en
esta escritura, se entiende realizada por ellos dos, como personas fisicas, por
mitad y pro indiviso. El documento notarial expresado contendra la “fe de
conocimiento” de los intervinientes en él y debera presentarse en la Oficina de
Transmisiones Patrimoniales.—Santander, 14 de junio de 1993.—FEl Registra-
dor.—Firmado: Rafael Arozarena Poves».

III. El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacién, y alegé: 1. La nota es insuficiente por cuanto
se limita a afirmar que no se inscribe el documento, por lo que no se sabe si
el Registrador suspende la inscripcién por considerar subsanable el defecto o
se deniega por considerarlo insubsanable al no poder acceder las sociedades
civiles al Registro Mercantil, y aunque podria desprenderse que el defecto es
subsanable (por la expresién «si se opta»), la exigencia posterior parece que
evidencia que el Registrador no cree que una sociedad civil pueda inscribirse
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en el Registro Mercantil. II. Dando por sentado que se trata de una suspen-
sién, el Registrador la hace depender del hecho de no estar inscrita la socie-
dad civil en el Registro Mercantil, razén por lo que, a tenor del articulo 1.669
del Cédigo Civil, en su opinién, no goza de personalidad juridica. Pero en
puridad, dicha falta de personalidad juridica deriva del articulo 1.670 del
Cédigo Civil en relacién al 116 y 119 del Cédigo de Comercio y no del 1.669,
que se refiere a las denominadas por la doctrina sociedades ocultas. III. La
nota es técnicamente infundada porque: a) Es pacifica la opinién de que hay
sociedades civiles y mercantiles y que dentro de las primeras las hay con
forma mercantil, con objeto mercantil y sociedades civiles en sentido estricto
o propiamente dichas. b) El articulo 1.670, en que el Registrador basa su
calificacion, se refiere a las sociedades civiles con forma mercantil. En efecto,
segun el articulo citado, las sociedades civiles pueden revestir o no las formas
reconocidas en el Cédigo de Comercio y sé6lo en el caso de que la sociedad
civil, por el objeto a que se consagre, revista forma mercantil, le seran de
aplicacién las normas del Cédigo de Comercio, y mas concretamente el ar-
ticulo 199 del mismo, que es el que exige que la constitucién, pactos y con-
diciones consten en la escritura publica que se presentara para su inscripciéon
en el Registro Mercantil. En el caso que se estudia, los socios fundadores de
la sociedad civil, al amparo de la libertad de pacto y del caracter potestativo
del articulo 1.670 del Cédigo Civil, optaron porque la sociedad no revistiera
ninguna de las formas de sociedad mercantil. ¢) Segin la doctrina de la
Direccion General de los Registros y del Notariado (Resolucién de 28 de junio
de 1985), las sociedades civles con objeto mercantil estan sujetas a su inscrip-
cion en el Registro Mercantil, pero la sociedad que nos ocupa no tiene objeto
mercantil. d) Dado que la sociedad de que se trata no tiene ni forma ni objeto
mercantil, es una sociedad civil en sentido estricto que se constituye con las
formalidades prevenidas en el Cédigo Civil y se rige por lo pactado por los
socios y, en su defecto, por las disposiciones del Cédigo. Como se desprende
de la escritura calificada, el objeto no es mercantil; en cuanto a los requisitos
formales, al no haberse aportado inmuebles se ha cumplido lo dispuesto en
los articulos 1.280 y 1.667 del Cédigo Civil; por lo tanto, puede tener perso-
nalidad juridica independiente de la de los socios si se ha cumplido el requi-
sito de publicidad exigido legalmente. ¢) Finalmente, resta por dilucidar si se
trata de una sociedad oculta, como parece desprenderse de la nota de califi-
cacién al referirse al articulo 1.669, a lo que se opone el notario autorizante
basandose en el articulo 16.2 del Cédigo de Comercio y 383 del Reglamento
Hipotecario, pues en ambos se recoge la necesidad de inscripcién en el Regis-
tro Mercantil exclusivamente para las sociedades mercantiles y, segin el pri-
mero de los articulos citados, para las civiles, siempre que asi lo disponga
alguna Ley, disposicién que, al menos con caracter general, no existe en la
actualidad. La mayoria de la doctrina entiende que la publicidad exigida por
la Ley, ante la inexistencia de un Registro ad hoc, es la puramente de hecho
o material que se extiende, de una parte, a los pactos integrantes del contrato
de sociedad en cuya medida podran ser utilizados por o en contra de terceros
y, de otra, a la existencia del vinculo social entre los socios, en cuyo caso los
terceros quedan vinculados por el régimen legalmente configurado de socie-
dad civil. En resumidas cuentas, se trataria de que los socios pusieran de
manifiesto, al entrar en relaciones con terceros, que no contratan solamente
para si, sino que lo hacen por cuenta de la sociedad, con lo que se pone de
manifiesto la existencia del vinculo social, aunque no los concretos pactos.
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Por ultimo, se solicita se admita el recurso ordenando la inscripcién de la
escritura calificada.

IV. El Registrador de la Propiedad informé en el sentido de que debia
desestimarse el recurso por los siguientes argumentos: A) Que aun cuando
no se hiciese constar expresamente en la nota de calificacién si los defectos
alegados se consideraban subsanables o insubsanables, de la misma se des-
prendia que si se optaba por la inscripcién en el Registro Mercantil el defecto
seria meramente subsanable, mientras que en otro caso serfa insubsanable,
ya que se exigirfa el otorgamiento de un nuevo documento, que alteraria
sustancialmente el otorgado, al entenderse realizada la adquisicién, no por
la sociedad, sino por las propias personas fisicas en pro indiviso. B) Que
aun admitiendo la postura del notario recurrente en el sentido de que la
diferencia entre sociedad civil y mercantil esta en el objeto a que se dedica,
hay que entender que en el presente caso el objeto es mercantil o industrial,
ya que, aunque se considere, con el notario, como una profesién u oficio,
lo cierto es que estuvo incluida, a efectos fiscales, dentro de la «Licencia
Fiscal de Actividades Comerciales e Industriales» y no dentro de la «Licencia
Fiscal de Actividades Profesionales o Artisticas», como estableci6 el Real
Decreto 1024/1989, de 21 de julio, al incluirla en el epigrafe 504-1 de tales
actividades industriales y comerciales, lo que vino a reiterar el Decreto
legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre, regulador del Impuesto de Acti-
vidades Econémicas. C) Que no se conoce en la legislacién espafiola ningtin
supuesto de entes sociales cuyo nacimiento a la vida juridica no dependa de
su inscripcién en un Registro publico o de su reconocimiento por un érgano
administrativo, siendo la inscripcién en esos Registros publicos lo que ga-
rantiza la «publicidad o no secretismo»; que el articulo 1.669 del Cédigo
Civil determina la no adquisicién de personalidad juridica, negandosela no
s6lo a aquellas sociedades civiles en que cada socio contrate en su propio
nombre, sino también aquéllos «cuyos pactos se mantengan secretos entre
los socios». D) Que es reiterada la jurisprudencia que declara que una
sociedad civil que no se inscriba en el Registro Mercantil ha de calificarse
como sociedad «irregular» o «de hecho», valida en la esfera interna pero no
en sus relaciones con terceros y, por tanto, no dotada de personalidad
juridica (Sentencias del Tribunal Supremo de 13 de noviembre de 1952 y 7
de febrero de 1964).

V. El Tribunal Superior de Justicia de Cantabria, en auto de 1 de octubre
de 1993, estim6 el recurso, basandose en que no se puede fijar la atribucién
de personalidad juridica con la publicacién en un Registro u oficina publica.
Si se tratara de una sociedad con forma mercantil o con objeto mercantil
serfa necesaria la existencia de publicidad registral; pero el objeto de la socie-
dad que nos ocupa viene determinado por el articulo 4 de sus Estatutos y no
puede ser desvirtuado convirtiéndolo en mercantil o industrial por la conside-
racién tributaria que pueda darsele a efectos del Impuesto de Actividades
Econémicas, ya que las razones de politica tributaria no pueden servir para
dejar sin efecto la voluntad de las partes ni las normas de los Cédigos Civil
y de Comercio. Que tampoco resultan afortunados, a juicio del Tribunal Su-
perior, la tesis de que el nacimiento de los entes sociales a la vida juridica
depende siempre de la inscripcién en un Registro publico o de su reconoci-
miento por un 6rgano administrativo, ya que en los casos en que esa inscrip-
cién se impone es porque los fines afectan al interés publico o a la seguridad
publica, por lo que se hace necesario que el Estado tenga unos mecanismos
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de control no exigibles, por el contrario, en una actividad de indole privada.
Por otra parte, la inscripcién del bien inmueble de favorecer la publicidad y
seguridad en el trafico serfa siempre mas garantizadora de aquéllos que pu-
dieran entrar en relaciones juridicas con la referida sociedad.

VI. El Registrador de la Propiedad interpuso recurso de apelacién con-
tra el anterior auto, basandose en los siguientes argumentos: I. Las dispo-
siciones del Cédigo Civil (arts. 1.667 y 1.668) que establecen que el contrato
de sociedad civil puede constituirse en cualquier forma, salvo que se aporten
inmuebles o derechos reales, caso en el cual se precisa escritura publica,
con inventario de los mismos, formado por las partes, hacen referencia sélo
a la validez del contrato de sociedad entre las partes, ya que, en cuanto a
terceros, la sociedad sé6lo goza de personalidad juridica si sus pactos pueden
ser conocidos por terceros, como demuestra el articulo 1.669 al negar per-
sonalidad juridica a las sociedades civiles cuyos pactos se mantengan secre-
tos entre los socios. A juicio del Registrador, como no existe un Registro
especifico para este tipo de sociedades, habra que poner en relacién los
articulos 1.669 y 1.670 del Cédigo, e interpretando ambos preceptos en
forma conjunta se llega a la conclusién de que o la sociedad civil se cons-
tituye en cualquiera de las formas reconocidas en la legislacién mercantil y
adquiere personalidad juridica mediante su inscripcién en el Registro de
aquella clase o no adopta ninguna de dichas formas, en cuyo caso al no
poder ser inscritas, ni por ende, exteriorizan sus pactos internos, sera ple-
namente valida en su esfera interior pero quedara privada de personalidad
juridica en sus relaciones con terceros. II. Aunque la sociedad se desenvuel-
ve en la esfera privada no puede sostenerse que carezca de interés para
terceras personas el conocimiento de sus pactos internos mediante la con-
signaciéon de éstos en un Registro publico, pues también son de caracter
privado las sociedades mercantiles y sin embargo se someten a inscripcién
con un control cada vez maés intenso. III. Se hace remisién a los demaés
argumentos alegados y, en especial, sobre estar incluidos los montajes e
instalaciones eléctricos, a efectos del Impuesto sobre Actividades Econémi-
cas, dentro de las actividades no profesionales.

Fundamentos de Derecho.—Vistos los articulos 1.665 a 1.670 del Cédigo
Civil; 2, 116 y 119 del Cédigo de Comercio; 81 del Reglamento del Registro
Mercantil; 383 del Reglamento Hipotecario; Sentencia del Tribunal Supremo
de 12 de julio de 1996; Resoluciones de 28 de junio de 1985, 25 de abril de
1991 y 25 de marzo de 1993.

1. En el presente recurso se debate sobre si determinada sociedad, cuyo
objeto civil no cuestiona el Registrador en la nota, tiene personalidad juridica
independiente de la de sus socios y si puede, en consecuencia, adquirir como
sujeto de derechos un inmueble y figurar en la inscripcién de la adquisicién
como titular registral, cuando resulta: 1.° La sociedad fue constituida en
documento privado. 2.° En la adquisicién (por compra) que se trata de inscri-
bir en el Registro de la Propiedad es uno de los dos socios el que contrata en
nombre de la sociedad con el tercero (el vendedor) e invoca, al efecto, la
certificacién de la autorizacién de la Junta general de esta sociedad civil
expedida por el otro socio en calidad de secretario.

2. Se trata de una cuestién cuya solucion dista de ser sencilla, y ello no
s6lo por la propia oscuridad de los textos legales aplicables, sino también
por la existencia de situaciones juridicas intermedias (comunidades que
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recaen sobre conjuntos de bienes, comunidades representadas por 6rganos
propios, patrimonios separados colectivos, aptitud de los grupos colectivos
sin personalidad para la defensa procesal de derechos e intereses legitimos)
que, aun cuando no dan lugar a la aparicién de un nuevo y tnico sujeto
de derecho con todas las caracteristicas que le son inherentes (propia ca-
pacidad juridica y propia capacidad de obrar a través de sus 6rganos, de-
nominacién, domicilio, nacionalidad y patrimonio personal propios), presen-
tan algunas semejanzas —a veces importantes— con el fenémeno de la
personificacién juridica.

Con base en una interpretacién aislada —y como tal improcedente— del
articulo 1.669 del Cédigo Civil, se ha afirmado que la sociedad civil tiene
personalidad juridica, cualquiera que sea la forma en que se ha constituido,
y sin precisar para ello ni de la escritura notarial ni de la inscripcién en un
Registro publico. Tal conclusién, sin embargo, no puede admitirse; la unidad
del ordenamiento juridico impone la interpretacién de este precepto en con-
juncién con el resto de las normas juridicas referentes a esta materia (arts. 35
y 1.670 del Cédigo Civil, 116 y 119 del Cédigo de Comercio, etc.) y la de todas
ellas en relacién con sus antecedentes histéricos, su espiritu, finalidad, y la
realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas (cfr. art. 3 del Cédigo
Civil), y al hacerlo asi se observara lo infundado de tal afirmacién.

Una primera consideracion a tener en cuenta es la de la trascendencia erga
omnes de la atribucién de la personalidad juridica, en tanto que cuestién que
no se circunscribe a la esfera meramente interna de los constituyentes del
nuevo ente, sino que afecta principalmente a los terceros, al trafico juridico,
al orden social en definitiva. Ello, unido a la categérica formulacién del nu-
mero 2 del articulo 35 del Cédigo Civil, impone una primera e inequivoca
premisa: Para que la sociedad civil tenga personalidad juridica es preciso que
una disposicién legal formulada en términos positivos asi se la conceda.

Se produce esa concesién legal, de manera directa y positiva, respecto de
las sociedades civiles que adopten alguna de las formas reconocidas en el
Cédigo de Comercio, y se ajustan al rigor que este Cédigo establece para la
constitucién legal de las sociedades mercantiles (la exigencia de escritura
publica e inscripcién en el Registro Mercantil); la aplicacién, por imperativo
del articulo 1.670 del Cédigo Civil, del parrafo segundo del articulo 116 y 119
del Cédigo de Comercio, en tanto que normas de este Cédigo que no contra-
rian lo dispuesto en el Cédigo Civil asi lo evidencian.

Para las restantes sociedades civiles, en cambio, ni hay una previsién
legal que de modo preciso y directo les atribuya la personalidad juridica, ni
tal conclusién puede deducirse del articulo 1.669 del Cédigo Civil. Pretender
derivar de este articulo la personalidad juridica de la sociedad civil, supon-
dria, por una parte, aceptar que existe un fertium genus entre las socieda-
des civiles a las que se refiere el articulo 1.670 del Cédigo Civil (esto es, las
sociedades civiles inscritas en el Registro Mercantil) y las sociedades cuyos
pactos se mantienen reservados entre los socios; y, por otra, que la sola
negacién de la personalidad juridica de estas ultimas implica el reconoci-
miento de la personalidad de todas las dema4s. Ahora bien, ninguna de estas
premisas es aceptable; esta ultima, porque los categéricos términos del
articulo 35.2 del Cédigo Civil dificilmente armonizan con la derivacién de
la personalidad juridica de la sociedad civil a partir de un precepto formu-
lado en términos negativos y de caracter fragmentario; y la primera, por
cuanto existen importantes argumentos para entender que las sociedades cu-
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yos pactos se mantienen reservados entre los socios son precisamente las
sociedades civiles que no se inscriban en el Registro Mercantil; pueden
sefialarse en este sentido los siguientes: 1. El argumento sisteméatico, pues,
sobre no ser coherente supeditar la personalidad juridica de las sociedades
mercantiles a su inscripcién en un Registro publico y prescindir de tal
exigencia para la personificacién de las sociedades civiles sin forma mercan-
til, cuando tan similares son las repercusiones que para el trafico tiene la
personificaciéon de unas y otras, el articulo 119 del Cédigo de Comercio,
aplicable por remisién a determinadas sociedades civiles, al precisar que los
pactos dejan de ser reservados entre los socios cuando se consignan en
escritura publica y se inscriben en el Registro Mercantil, estd indicando ya
que las sociedades contempladas en el articulo 1.669 del Cédigo Civil no
pueden ser sino todas las que no se inscriban en el Registro Mercantil (no
deja de ser significativa, a este respecto, la dicciéon del parrafo tercero del
articulo 119 del Cédigo de Comercio, asi como los términos de la Exposicion
de Motivos de este Cédigo cuando, refiriéndose a las sociedades, sefiala que
«el Registro Mercantil constituye la “tnica” prueba de su existencia juridica
y de su verdadero estado civil»). 2. El elemento légico, por cuanto siendo
evidente que la trascendencia erga ommnes de la atribucién de personalidad
juridica reclama que su concesién se produzca respecto de todos en un
momento preciso y determinado, en la medida en que esa personificacién
de la sociedad civil dependa de la publicidad de los pactos sociales, habra
de concluirse que no ha de bastar la simple «publicidad» de hecho, esto es,
la simple posibilidad de hechos que unos u otros terceros puedan haber
tenido, con mas o menos trabas, para conocer —quizd de modo fragmen-
tario y casual— los pactos sociales y sus modificaciones —acceso a la in-
formacién que siempre seria problematica en el futuro—, sino la posibilidad
legal de conocimiento por todos, desde el momento inicial y al margen, ya,
de la voluntad de los socios, y ello s6lo se garantiza mediante el acceso de
los pactos sociales a un instrumento oficial de publicidad establecido al
efecto por la Ley, el cual dara fe tanto de la existencia como del completo
régimen normativo aplicable al nuevo ente (adviértase, en este sentido, que
el art. 1.669 del Cédigo Civil no se conforma tnicamente con la publicidad
del hecho societario, sino que precisaria la de los concretos pactos sociales
que estructuran la sociedad y regulan su funcionamiento). 3. El propio
argumento histérico, pues admitiendo que los articulos 1.669 y 1.670 son
preceptos complementarios que abarcan todas las sociedades civiles (éste
para las que son inscribibles en el Registro Mercantil por razén de la forma
adoptada, y aquél para las restantes sociedades civiles que por quedar ex-
cluidas del Registro Mercantil mantendran sus pactos reservados entre los
socios), encuentra plena coherencia su introduccién conjunta en el texto del
Cédigo Civil, al mismo tiempo que se suprimia el articulo 5 del titulo de-
dicado a las sociedades en el anteproyecto del Cédigo Civil, que de modo
absoluto negaba la personalidad juridica de la sociedad civil (no se trataria
de cambiar radicalmente este criterio contrario a la personalidad juridica de
la sociedad civil, sino tinicamente de excepcionarlo para las sociedades ci-
viles inscribibles en el Registro Mercantil, confirmandolo para las restantes,
a la vez que recalcaban las consecuencias juridicas generales de la negacién
de personalidad, de ahf la proximidad del contenido entre el articulo 1.669
vigente y el articulo 55 del titulo dedicado a la sociedad en el anteproyecto
del Cédigo Civil de 1882-1888). Ha de concluirse, pues, que las sociedades
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civiles no contempladas en el articulo 1.670 del Cédigo Civil careceran de
personalidad juridica, produciéndose frente al exterior, en aspecto activo,
una cotitularidad en los derechos sociales que se regira por las disposiciones
estipuladas en el contrato social, las disposiciones especiales sobre la socie-
dad y, subsidiariamente, por las normas de la comunidad de bienes (cfr.
arts. 1.669 en relacién con el 392.2, ambos del Cédigo Civil); y en el aspecto
pasivo, la imputacién a los propios socios de las obligaciones nacidas de las
relaciones con terceros, sin perjuicio de la especial afectacién de los bienes
sociales a su cumplimiento (cfr. arts. 1.669 y 1.697 del Cédigo Civil).

Esta solucion responde, ademads, a las necesidades de la realidad social
y coordina con las tendencias de la nueva legislacién. Con la exigencia de
escritura publica e inscripcién en el Registro Mercantil para que las socie-
dades civiles por el objeto a que se consagren puedan ganar personalidad
juridica, se contribuye a dar seguridad, también en el ambito civil, a las
relaciones juridicas a través del control de legalidad que esos requisitos
comportan y, en particular, a través de la publicidad registral. Por otra
parte, la exigencia en los fenémenos de personificacién juridica del requisito
de la publicidad entendida como constancia oficial en un Registro publico
constituye una constante de nuestro ordenamiento ya desde la propia época
de la codificacién (cfr. arts. 22, 25 a 31 del Cédigo de Comercio de 1829;
119 del Cédigo de Comercio de 1885; arts. 4 y siguientes de la Ley de
Asociaciones de 30 de junio de 1887; 5 de la Ley de 24 de diciembre de
1964; 2 de la Ley 54/1978), e incluso después del propio texto constitucional
(cfr. arts. 5 de la Ley 7/1980, de Libertad Religiosa; 6 de la Ley 3/1987, de
2 de abril, General de Cooperativas; 7 de la Ley 12/1991, de 29 de abril, de
Agrupaciones de Interés Econémico). En fin, el sometimiento de las socie-
dades de lucro, sea su objeto civil o mercantil, a una misma disciplina en
cuanto a exigencias de constitucién para tener personalidad juridica, coor-
dina con la tendencia, manifiesta en multiples leyes, hacia la consecucién
de una cierta unificacién del Estatuto del empresario y de la empresa, sin
distinguir entre empresas mercantiles y no mercantiles (asf en el régimen de
inscripcién en el Registro Mercantil, en la legislacién sobre contabilidad,
defensa de la competencia, publicidad de los productos o servicios, compe-
tencia desleal, agrupaciones de interés econémico, arrendamientos urbanos
para uso distinto de vivienda, etc.).

Respecto a la segunda parte de la nota, las anteriores consideraciones
determinan que el bien adquirido por una sociedad civil no personificada
juridicamente debera inscribirse en favor de todos los socios, si bien al tra-
tarse, como se ha sefialado, no de una comunidad romana o por cuotas, sino
de una cotitularidad especifica, debera recogerse en el asiento las normas
estipuladas que, junto a las previsiones legales, determinan el régimen juridi-
co de dicha cotitularidad, de modo que quede perfectamente consignada la
titularidad, naturaleza y extensién del derecho que se inscribe (cfr. arts. 9 de
la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario, sentencias de 12 de julio
de 1996 y Resolucién de este centro directivo de 25 de marzo de 1993).

Por todo ello, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso inter-
puesto revocando el auto apelado en los términos de los anteriores conside-
randos.

Madrid, 31 de marzo de 1997.—El Director general, Luis Maria Cabello de
los Cobos y Mancha. Excmo. sefior Presidente del Tribunal Superior de Jus-
ticia de Cantabria.
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RESOLUCION de 1 de abril de 1997, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Torroella
de Montgri, don Leopoldo de Urquia y Gomez, contra la negativa de dofia Raquel
Laguillo Menéndez-Tolosa, Registradora de la Propiedad de La Bisbal d’Empordd,
a inscribir una escritura de compraventa en virtud de apelacién de la sefiora
Registradora.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Torroella de
Montgri, don Leopoldo de Urquia y Gémez, contra la negativa de dofia Raquel
Laguillo Menéndez-Tolosa, Registradora de la Propiedad de La Bisbal
d’Empord4, a inscribir una escritura de compraventa en virtud de apelacién
de la sefiora Registradora.

Hechos.—I1. El dia 1 de febrero de 1995, mediante escritura publica auto-
rizada por don Leopoldo de Urquia y Gémez, Notario de Torroella de Mont-
gri, donia Fuensanta Pascual Fernandez vende a la sociedad civil «Esglesia 26
S.C.P.» una finca urbana, finca registral nimero 5.990 del Registro de la
Propiedad de La Bisbal d Emporda. La citada sociedad civil fue constituida en
escritura autorizada por don Enrique Hernandez Gajate, Notario de Barcelo-
na, el dia 20 de enero de 1995, de duracién indefinida, y tiene por objeto «la
compraventa de inmuebles, promocién, construccién de edificaciones y vi-
viendas y cualquier otro relacionado con los sefalados anteriormente».

II. Presentada la escritura de compraventa en el Registro de la Propiedad
de La Bisbal d’Emporda, fue calificada con la siguiente nota: «Suspendida la
inscripcién del precedente documento, conforme a la resolucién de la Direc-
cién General de los Registros y del Notariado de 28 de junio de 1985, porque
al ser la adquirente una sociedad civil con objeto mercantil, es preciso, para
poder realizar la inscripcién de la compraventa a su favor, la previa inscrip-
cién de la sociedad en el Registro Mercantil, conforme al articulo 383 del
Reglamento Hipotecario. Esta nota se extiende a solicitud del notario autori-
zante de la escritura, y contra ella cabe el recurso gubernativo previsto en el
articulo 66 de la Ley Hipotecaria y concordantes de su Reglamento. La Bisbal
d’Emporda, a 24 de marzo de 1995.—La Registradora: Raquel Laguillo Me-
néndez-Tolosa».

III. El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacién, y alegé: Que la nota de la Registradora carece
de toda base legal por los siguientes fundamentos de derecho: A) Porque
atribuye a la entidad compradora caracter mercantil, lo que es inexacto; ya
que se trata de una sociedad civil con plena personalidad juridica reconocida
por el articulo 35 del Cédigo Civil, nimero dos. B) Lo establecido en los
articulos 1.665 y 1.667 del Cédigo Civil. C) Que las sociedades civiles, por el
objeto a que se consagren podran revestir todas las formas reconocidas por
el Cédigo de Comercio. Es decir, la sociedad civil se distingue de la mercantil
por el objeto, con dos excepciones, las sociedades anénimas y las de respon-
sabilidad limitada en donde cualquiera que sea su objeto tienen caracter
mercantil. «Esglesia 26 S.G.P.» tiene por objeto fundamental la compraventa
de inmuebles (objeto civil) y al no revestir la forma de anénima o de respon-
sabilidad limitada conserva su caracter de sociedad civil y no puede ser ins-
crita en el Registro Mercantil. Que para que la compraventa tenga caracter
mercantil ha de recaer sobre bienes muebles o mercaderias, requisito impres-
cindible, segun el articulo 325 del Cédigo de Comercio. D) Que es imposible
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juridicamente el acceso al Registro Mercantil de esta sociedad civil por no
tener cabida su inscripcién ni dentro del articulo 16 del Cédigo de Comercio,
ni tampoco en virtud de lo dispuesto en el articulo 81 del Reglamento del
Registro Mercantil. E) Que la Resolucién de 28 de junio de 1985 no puede ser
aplicada a este caso, puesto que en el supuesto contemplado en la misma se
trataba de una sociedad en que su objeto si tiene el caracter de bienes mue-
bles o mercaderfas y estan dentro del articulo 325 del Cédigo de Comercio.
F) Que al haberse constituido «Esglesia 26 S.G.P.» en escritura publica tam-
poco puede considerarse el supuesto de fraude de ley, que podria tener lugar
si se hubiera constituido en documento privado, sin aportacién inmobiliaria,
y a continuacién adquirir la finca por compraventa. G) Que la nota de cali-
ficacién comprende la regla general de que la sociedad es civil o mercantil por
su objeto, con las excepciones de que las sociedades de responsabilidad limi-
tada y las anénimas son mercantiles por su forma.

IV. La Registradora, en defensa de su nota, informé: Que hay que cons-
tatar que la sociedad civil, en nuestros dias, es un fenémeno excepcional por
infrecuente. Que aun cuando se realiza un contrato de sociedad, conforme al
articulo 1.665 del Cédigo Civil, lo normal es que se acuda a alguna de las
formas sociales previstas por la legislacién mercantil. Que la sociedad civil
tiene personalidad juridica, siempre que sus pactos no sean secretos, como lo
manifiesta el Cédigo Civil en su articulo 1.669 a contrario sensu. La doctrina,
sin embargo, se ha planteado dudas. El Tribunal Supremo es claro al respec-
to, como declara en la Sentencia de 12 de julio de 1929 y 30 de abril de 1982.
Que en este recurso no se discute tal cuestién, sino si la sociedad compradora,
que es una sociedad civil por su constitucién, tiene un objeto civil, como
aduce el recurrente o por el contrario su objeto es mercantil, como defiende
la informante. Que si la sociedad compradora tiene objeto mercantil, la pri-
mera norma a tener en cuenta al calificar es la contenida en el articulo 383
del Reglamento Hipotecario. Que, por lo tanto, hay que analizar el problema
de las diferencias que existen entre las sociedades civiles y las mercantiles. El
problema, que es complejo, deriva del articulo 1.670 del Cédigo Civil. Que el
criterio diferenciador objetivo que adopta el Cédigo Civil nos lleva al circulo
vicioso de los actos de comercio y la consiguiente dificultad de determinar en
cada caso concreto si estamos o no ante un acto mercantil. Que hay que tener
en cuenta la Resolucién, de fecha 28 de junio de 1985, que trata este tema.
Que centrandose en la escritura, objeto de este recurso, y en lo que se refiere
al aspecto de la publicidad de la sociedad compradora, no se puede alegar
como argumento en favor de la existencia de tal publicidad, el hecho de que
la sociedad compradora se haya constituido en escritura publica, pues la
adecuada publicidad sélo se logra a través de la inscripcién en un Registro
Puablico, como es el Mercantil. Que tampoco cabe alegar, como hace el recu-
rrente, que para que exista en la compraventa el caracter mercantil, la misma
debe recaer sobre bienes muebles o mercaderias, segtiin el articulo 325 del
Cédigo de Comercio, pero este articulo no excluye que la compraventa de
otros bienes diferentes de los muebles pueda también reputarse mercantil.
Que del contenido de la escritura de compraventa (ya que la de constitucién
de «Esglesia 26, S.C.P.» nunca ha sido aportada) resulta que el objeto social
es la «compraventa de inmuebles, promocién, construccién de edificaciones y
viviendas y cualquier otro relacionado con los sefialados anteriormente»; por
tanto el objeto es mercantil ya que en lo que consiste éste son actos de co-
mercio. Como argumento a favor de esta tesis hay que sefialar la legislacién
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que en materia fiscal existe para este objeto social: Ley del Impuesto de Trans-
misiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (art. 7) y Ley del
Impuesto sobre el Valor Anadido (art. 4). Que de dichos articulos se deduce
claramente que la promocién y construccién de edificios para su venta es una
actividad empresarial sujeta a Impuesto sobre el Valor Afadido, y los que la
realizan son empresarios, pues concurren en ellos las exigencias de los ar-
ticulos 1 y 116 del Cédigo de Comercio. Que si conectamos estos articulos
con los 16 y 19 del mismo Cédigo resulta que la inscripcién de las sociedades
mercantiles en el Registro Mercantil es obligatoria, y ello porque aunque la
sociedad se ha constituido como civil, es mercantil por su objeto, pues asi lo
considera la legislacién fiscal. Que es de interés tener en cuenta la Resolucién
de 25 de abril de 1991, que no hace mas que recoger la doctrina reiterada del
Tribunal Supremo de que «los contratos son lo que son y no lo que las partes
quieren que sean», y pone de relieve la intencién de los socios de acudir a esta
forma social para eludir el control que la legalidad vigente trata de ejercer
sobre las sociedades en materia de publicidad, tanto en el aspecto juridico
como en el econémico. Que, en definitiva, si los socios efectivamente desea-
ban que sus pactos no fueran secretos y no trataban de evitar el control
legislativo en materia de sociedades, bastaba que hubieran acudido a cual-
quiera de las formas sociales cuya inscripcién en el Registro Mercantil no
ofrece dudas para lograr la publicidad correspondiente, tanto en lo que se
refiere a la constitucién de la sociedad como en lo referente a su posterior
actividad, en lugar de elegir una sociedad como la civil que ha planteado y
sigue planteando innumerables controversias.

V. El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia revocé la
nota de la Registradora, fund4dndose en que la distincién entre sociedades
civiles y mercantiles viene resuelta por la doctrina moderna sobre el criterio
finalista, dependiendo que se encaminen a realizar o no actos de comercio, a
excepcién de las sociedades anénimas y las de responsabilidad limitada, y en
cuanto a la posibilidad de calificar mercantiles la compraventa de inmuebles
parece que la doctrina actual se inclina por la solucién afirmativa, y que en
el caso presente, se trata de una sociedad que ha adoptado la forma civil y
que, sin embargo, su objeto social es mercantil; ahora bien, tal sociedad no
es inscribible pues a ello se opone la doctrina de la Direccién General de los
Registros y del Notariado contenida en la Resclucién de 25 de abril de 1991.

VI. La sefiora Registradora apel6 el auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones, y afiadi6: 1. Que el auto reconoce la existencia del defecto
sefialado en el sentido de que la adquirente es una sociedad civil con objeto
mercantil; 2. Que en la nota se ha limitado a cumplir con la exigencia del
articulo 383 del Reglamento Mercantil; 3. Que cl defecto esta en el origen,
estando su causa en el diferente origen temporal de las normas que regulan
las sociedades contenidas en el Cédigo Civil, el Cédigo de Comercio y la Ley
19/1989, de 25 de julio, de reforma social y adaptacién de la legislacién
mercantil a las doctrinas de la Comunidad Econémica Europea en materia de
sociedades. Que esta diferente regulacién ha provocado que los articulos del
Cdédigo Civil que regulan el contrato de sociedad y especialmente la socie-
dad civil, hayan devenido inaplicables, y 4. Que admitir la inscripcién en el
Registro de la Propiedad de adquisiciones realizadas por sociedades civiles
con objeto mercantil es tanto como abrir una via a que se sigan constituyendo
este tipo de personas juridicas, con el consiguiente fraude a la legislacién
mercantil.
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Fundamentos de Derecho.—Vistos los articulos 1, 2, 50, 116 a 120, 124, 325,
326 del Cédigo de Comercio; 35, 36, 1.669, 1.670 del Cédigo Civil; 383 del
Reglamento Hipotecario y Resolucién de 28 de junio de 1985.

1. La cuestién planteada en el presente recurso es la de si puede inscri-
birse en el Registro de la Propiedad la adquisicién de un inmueble realizada
en nombre de una sociedad no inscrita en el Registro Mercantil que, segin
pretende el recurrente, es de caracter civil por su constitucién, pero cuyo
objeto es «la compraventa de inmuebles, promocién, construccién de edifica-
ciones y viviendas y cualquier otro relacionado con los sefialados anterior-
mente».

2. La actividad asi definida presenta las caracteristicas que determinan
su calificacién como mercantil, y ello no s6lo desde el punto de vista econé-
mico (interposicién en el trafico, habitualidad, 4nimo especulativo) sino, tam-
bién, desde el estrictamente juridico, toda vez que se pretende la realizacién
de forma permanente, a través de una organizacién estable y adecuada al
efecto y con 4nimo lucrativo, de genuinos actos de comercio. La compraventa
de bienes inmuebles ha dejado de ser en el Cédigo de Comercio vigente un
acto especificamente excluido de la esfera mercantil (a diferencia de lo que
ocurria en el Cédigo de Comercio de 1829), y la consideracién de que puede
ser, en hipétesis determinadas, acto de comercio resulta de que no se exija
para la calificacién de un acto como de comercio que exactamente responda
a un tipo de acto especificado en la Ley como mercantil (vid. art. 2, parrafo 1.°
del Cédigo de Comercio), del explicito papel reconocido a la analogia en la
apreciacion de tal calificacién (art. 2, parrafo 2.° del Cédigo de Comercio) y,
en fin, de la necesaria interpretacién de las normas en relacién con la realidad
social del tiempo de aplicacién (cfr. art. 3 del Cédigo Civil). Otra cosa es que
la naturaleza especial de las transmisiones inmobiliarias pueda impedir que
a ellas se extienda la aplicacién de normas que el Cédigo de Comercio tiene
establecidas para la compraventa mercantil mas caracteristica, la de cosas
muebles (cfr. Resoluciones de 13 de diciembre de 1985 y 20 de marzo de
1986).

3. Por otra parte, y como ya se declar6é en la Resolucién de 28 de junio
de 1985, todo contrato por el que se constituye una sociedad cuyo objeto sea
la realizacién de actos de comercio tiene la consideracién de acto de comer-
cio, como resulta de los articulos 2, 116, 117 y 124 del Cédigo de Comercio
y del mismo articulo 1.670 del Cédigo Civil y, por tanto, la sociedad quedara
sujeta, en primer lugar, a las disposiciones contenidas en el C6digo de Comer-
cio, de acuerdo con sus articulos 2 y 50 y con lo establecido en los articu-
los 35 y 36 del Cédigo Civil, sin que para eludir la aplicacién de las reglas
mercantiles de las sociedades sea suficiente la expresa voluntad de los socios
de acogerse al régimen de la sociedad civil, pues las normas mercantiles
aplicables son, muchas de ellas, de caracter imperativo por estar dictadas en
interés de terceros o del trafico, como ocurre con las que regulan el régimen
de los 6rganos sociales, la responsabilidad de la sociedad, de los socios y de
los encargados de la gestién social, la prescripcién de las acciones o el Esta-
tuto del comerciante (contabilidad mercantil, calificacién de los actos de
comercio, quiebra, etc.).

4. Conforme a las disposiciones del Cédigo de Comercio, la sociedad
mercantil, si bien, en cuanto contrato, es valido y obligatorio entre las partes
contratantes, cualquiera que sea la forma de celebracién (cfr. art. 117 del
Cédigo de Comercio), s6lo alcanzara plenitud de efectos frente a terceros
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cuando se cumplen los requisitos de escritura publica e inscripcién en el
Registro Mercantil, como resulta: Primero.—De los antecedentes inmediatos
del Cédigo de Comercio, pues segin la Exposicién de Motivos del proyecto,
el legislador procur6é combinar el principio de libertad de formas con la ne-
cesidad de dar publicidad a la constitucién de la sociedad para que pueda
afectar plenamente a terceros, y en dicha Exposicién de Motivos la inscrip-
cién de la sociedad es considerada como «la unica prueba de su existencia y
de su verdadero estado civil». Segundo.—Del sistema juridico general, pues la
inscripcién en un Registro publico, a la vez que proclama oficialmente la
legalidad de la constitucién de la nueva entidad juridica, proporciona la exi-
gida publicidad a los pactos sociales, de acuerdo con el criterio de nuestro
Derecho que exige, para el pleno reconocimiento de la entidad social como
sujeto independiente, que los pactos de la sociedad no se mantengan secretos
entre los socios (cfr. arts. 1.669 del Cédigo Civil y 119-III del Cédigo de
Comercio y, también, 7.° de la Ley de Sociedades Anénimas y 11 de la Ley de
Sociedades de Responsabilidad Limitada). Tercero.—De la normativa especi-
ficamente aplicable: a) La inscripcién de la sociedad mercantil se impone con
caracter obligatorio (cfr. arts. 19 y 119 del Cédigo de Comercio y 4 del Regla-
mento del Registro Mercantil); ) Los administradores sociales que infrinjan
el deber de procurar la inscripcién incurren en responsabilidad cuando, sin la
previa inscripcién de la sociedad, contratan en nombre de la misma (cfr.
art. 120 del Cédigo de Comercio); ¢) La sociedad mercantil constituida sélo
alcanza caracter regular y plenitud de personalidad frente a terceros cuando
se cumple con los requisitos de escritura e inscripcién (cfr. arts. 118 y 119 del
Cédigo de Comercio). De acuerdo con la doctrina expuesta, el articulo 383 del
Reglamento Hipotecario, de modo indubitado, establece que no podra prac-
ticarse a favor de la sociedad mercantil ninguna inscripcién de adquisicién
por cualquier titulo de bienes inmuebles «sin que previamente conste haberse
extendido la que corresponde en el Registro Mercantil».

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso interpuesto revo-
cando el auto apelado y confirmando la nota del Registrador.

Madrid, 1 de abril de 1997.—El Director general, Luis Maria Cabello de los
Cobos y Mancha. Excmo. sefior Presidente del Tribunal Superior de Justicia
de Cataluiia.

COMENTARIO A LAS RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL DE
LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO DE 31 DE MARZO, 1 DE ABRIL Y 11
DE DICIEMBRE DE 1997 (BOE de 26 de abril de 1997 y 14 de enero de 1998)

Al concluir el comentario a la Resolucién de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 25 de abril de 1991 (1), afirmabamos, con indi-
simulado optimismo, que con ella el Centro Directivo sentaba una doctrina
impecable, al decir de Paz-Ares (2), y liquidaba las dudas y equivocos que
desde 1985 se habian venido suscitando sobre la posible inscripcién en el
Registro Mercantil de las sociedades civiles con objeto mercantil. Al mismo
tiempo, seguiamos diciendo, la Direccién parecia cimentar sobre bases s6lidas

(1) Revista Critica de Derecho Inmobiliario, enero-febrero de 1994, niim. 620.
(2) Comentario al Cédigo Civil, Ministerio de Justicia, Madrid, 1991.
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la doctrina relativa a la personalidad de las sociedades civiles y la inscripcién
en el Registro de la Propiedad de las adquisiciones llevadas a cabo por ellas.

La publicacién de dos Resoluciones de la Direccién General de los Regis-
tros y del Notariado de 31 de marzo y 1 de abril de 1997, y de otra de 11 de
diciembre del mismo afio, ha venido a sembrar el desconcierto entre los co-
mentaristas. Si ya la cuestién relativa a la personalidad juridica de las socie-
dades civiles —y la interpretacién del complejo articulo 1.669 del Cédigo
Civil— es de por si polémica, la irrupcién del Centro Directivo en esta cues-
tién, tomando decidido partido por una de las muchas teorias que sobre ella
se han formulado, lejos de clarificar las cosas, las ha enturbiado y hasta
envenenado sin necesidad aparente. Basta con leer los titulos de dos de los
trabajos hasta ahora publicados sobre la cuestién («La vuelta a la caverna» y
«Contra la Resolucién de 31 de marzo de 1997»), para hacerse cargo del cariz
que ha tomado el asunto.

Lo primero que llama la atencién en estas dos Resoluciones —de la de 11
de diciembre no hablamos, por el momento—, es la escasa, casi nula, coor-
dinacién que se advierte entre ellas pese a la minima diferencia cronolégica
que las separa. La Resolucién de 1 de abril de 1997 cita sélo, entre los ante-
cedentes examinados, la de 28 de junio de 1985, de la que pretende ser una
versién actualizada, sin mencionar siquiera la Resolucién de 25 de abril de
1991. La Resolucién de 31 de marzo cita, en cambio, ambas Resoluciones, y
afiade entre los antecedentes la de 25 de marzo de 1993, cuyo alcance preci-
saremos después.

Para centrar la cuestién lo mejor posible, empezaremos por la menos
novedosa de las dos Resoluciones, que es la de 1 de abril de 1997.

El supuesto de hecho es el siguiente: Una sociedad autodenominada civil,
constituida mediante escritura publica y que tiene por objeto «la compraventa
de inmuebles, promocién, construccién de edificaciones y viviendas», adquie-
re un inmueble y presenta en el Registro de la Propiedad correspondiente la
escritura de compraventa. La Registradora suspende la inscripcién porque,
segun la doctrina de la Resolucién de la Direccién General de 28 de junio de
1995, al ser la adquirente una sociedad civil con objeto mercantil, es preciso,
para realizar la inscripcién a su favor, la previa inscripcién de la sociedad en
el Registro Mercantil, conforme al articulo 383 del Reglamento Hipotecario.

Estamos, por tanto, ante un supuesto no muy diferente del resuelto por las
Resoluciones de 28 de junio de 1985 y 25 de abril de 1991. Hay, no obstante,
algunos matices que no conviene perder de vista. En la Resolucién de 1985, el
objeto de la sociedad era netamente mercantil («la comercializacién, compra,
venta y reventa de productos congelados»), cosa que también sucedia en la de
25 de abril de 1991 («la obtencién de ganancias mediante operaciones de giro
y otras actividades lucrativas»). Esta vez, el Notario autorizante del documento
quiso hacer valer el caracter civil de la sociedad constituida, y para ello destacé
que al ser su objeto la compraventa de inmuebles, la aplicacion del articulo 325
del Cédigo de Comercio bastaba para negarle caracter mercantil. Se trataba,
para el autorizante de la escritura, de una sociedad civil con personalidad juri-
dica indubitada —al menos segan la doctrina dominante hasta la fecha— con-
forme a lo dispuesto en el articulo 1.669 del Cédigo Civil, a diferencia de la
sociedad examinada en la Resolucién citada del afio 1985, que era una socie-
dad mercantil por su objeto y con forma pretendidamente civil.

La Registradora de la Propiedad no discutié la personalidad juridica de
las sociedades civiles —aunque, advertia, la doctrina se ha planteado du-
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das— sino si la sociedad comprado-a tenia objeto civil, como sostenia el
Notario recurrente, o mercantil. Después de evocar asuntos tan vidriosos
como el del criterio diferenciador del articulo 1.670 del Cédigo Civil, la
doctrina de los actos de comercio y el de la publicidad exigida por el ar-
ticulo 1.669 del mismo Cédigo —con una alusién ocasional a la teoria es-
grimida por la Resolucién de 31 de marzo de 1997, a la que luego aludi-
remos— sefialé6 que para negar al objeto de esta sociedad caricter mercantil
no bastaba con invocar el tan manido articulo 325 del Cédigo de Comercio,
y dijo que como dicho objeto consistia en la realizacién de actos de comer-
cio, la sociedad realizaba una actividad empresarial (lo que corroboran
algunas normas fiscales), por lo que quienes ejecutan tal objeto tienen la
condicién de empresarios. .

Con estos apoyos, y con una referencia a la Resolucién de 25 de abril de
1991, la Registradora, en su informe y en las conclusiones finales, venia a
advertir algo sobre lo que ya llamamos la atencién en nuestro comentario al
fallo mencionado. La eleccién de la sociedad civil para la realizacién de de-
terminados objetos puede ser una forma de eludir el cumplimiento de la
legalidad vigente y el control que el ordenamiento juridico trata de imponer
sobre las sociedades, tanto en el aspecto juridico como en el econémico (3).
Por tanto, lo que los socios debian haber hecho era recurrir a una de las
formas sociales cuya inscripciéon en el Registro Mercantil no ofrece dudas
para lograr la publicidad correspondiente, tanto en lo referente a la constitu-
cién de la sociedad como a su actividad posterior.

Es interesante hacer un examen comparativo de los Fundamentos de De-
recho de las tres Resoluciones que venimos citando. En nuestro comentario
a la Resolucién de 25 de abril de 1991, llamabamos la atencién sobre el hecho
de que los argumentos esgrimidos por el fallo de 1985 habian servido de base
para que se sustentara una teorfa que, equivocadamente a nuestro juicio,
propugnaba la inscripcién de las pretendidas sociedades civiles con objeto
mercantil en el Registro Mercantil. Contra esta interpretacién publicamos, en
su dia, unas breves notas en el Boletin del Colegio de Registradores de septiem-
bre de 1989, que deben complementarse con el mas meditado comentario a
la Resolucién mencionada, publicado en el ntimero 620 de la RCDI (enero-
febrero de 1994) al que al comienzo de este articulo hicimos referencia. Lo
admirable del caso es que, si bien la Direccién General parece que quiso, en
nuestra opinién, rectificar esa equivocada exégesis en la Resolucién de 1991,
y dijo rotundamente que si una sociedad es mercantil por su objeto y pretende
conceptuarse como sociedad civil «esta conceptuacién estd equivocada», por
lo que —seguimos parafraseando— si el objeto de la sociedad es la realizacion
de actos de comercio, el contrato de constitucién es en sf acto de comercio,
y la sociedad constituida esta sujeta a las prescripciones mercantiles; en esta
ocasién, en lugar de utilizar los argumentos de la impecable —Paz-ARrEs dixit—
Resolucién mencionada, olvida lo dicho en 1991, echa mano de la plantilla del

(3) Con razén dice TENA PLazueLo (Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 643,
noviembre-diciembre de 1997) que «la sociedad civil es algo vivo, cada vez mas vivo, una
institucién que aunque haya languidecido de manera progresiva a partir de una época
todavia no muy lejana, a consecuencia de la pujanza de las sociedades mercantiles, est
experimentando una gradual reviviscencia que es concorde con las dificultades que el
excesivo formalismo de las sociedades mercantiles crea para que los particulares en-
cuentren cauces jurfdicos para la expresién de sus necesidades en el trafico».
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fallo de 1985, y solamente afiade unos parrafos dedicados a poner en eviden-
cia el cardcter mercantil del objeto social.

Es novedad, asi, el Fundamento de Derecho segundo, que examina el objeto
social, y sefiala que la actividad consistente en la compraventa de inmuebles,
promocién y construccién de edificaciones merece el calificativo de mercantil
tanto desde el punto de vista econémico (interposicién en el trafico, habituali-
dad, 4nimo especulativo) como desde el estrictamente juridico, toda vez que se
pretende la realizacién de forma permanente, a través de una organizacién
estable y con 4nimo lucrativo, de genuinos actos de comercio. Segtin el criterio
seguido por el Centro Directivo en esta ocasién, la compraventa de inmuebles
ha dejado de ser en el Cédigo de Comercio —no obstante la literalidad de su
art. 325— un acto especificamente excluido de la esfera mercantil, y en deter-
minadas hipétesis, como en ésta, puede ser un acto de comercio.

Aparte de este parrafo completo, de obligada introduccién dada la diferen-
cia de objeto entre las sociedades encausadas en los dos recursos, la Direccién
General ha modificado algo el curso de sus razonamientos, como consecuen-
cia de la desaparicién en el vigente Reglamento del Registro Mercantil de la
norma contenida en el antiguo articulo 95 (inadmisién de los documentos no
inscritos) y de la supresién de los articulos 24 y 26 del Cédigo de Comercio
sobre la eficacia de las escrituras de sociedad no registradas.

Es ocioso buscar, en esta Resolucién, algiin pronunciamiento relativo a
la personalidad juridica de la sociedad civil, pues, como ya defendimos en
nuestra primera aproximacién a esta materia, en esta ocasién la Direc-
cién General se est4 refiriendo, desde el primer argumento del cuarto Funda-
mento de Derecho hasta el ultimo, a una sociedad a la que conceptia como
mercantil.

Donde si aparece tratado, y resuelto de manera nada tranquilizadora, el
mencionado problema de la personalidad juridica de la sociedad civil es en la
Resolucién de 31 de marzo de 1997, que pasamos a estudiar, sin detenernos
en la Resolucién de 30 de abril de 1997, idéntica en sus fundamentos de
derecho y en su fallo (no asf en el supuesto de hecho, ya que el objeto era mas
descaradamente mercantil, pese a recaer sobre bienes inmuebles) a la que
acabamos de estudiar.

Una sociedad civil constituida en documento privado adquiere, en escritu-
ra publica, un local comercial, y pretende su inscripcién en el Registro de la
Propiedad. Presentada la escritura en el Registro correspondiente, se devuelve
con nota en la que, sin indicar si se suspende o deniega la inscripcién, se
afirma simplemente que el documento no se inscribe porque no se acredita la
inscripcién de la sociedad en el Registro Mercantil, sin cuyo requisito la so-
ciedad carece de personalidad juridica. En la nota se afiade que si se opta por
no inscribir la sociedad en el Registro Mercantil debera entenderse que la
adquisicién la realizan los integrantes de la presunta sociedad, por mitad y
pro indiviso.

Parece oportuno pasar por alto por ahora los argumentos encontrados de
Notario y Registrador para centrarnos en el estudio de la Resolucién. La
Direccién General sefiala que el problema es determinar si una sociedad cuyo
objeto civil no cuestiona el Registrador, tiene personalidad juridica indepen-
diente de la de sus socios y si puede, en consecuencia, adquirir un inmueble
y figurar en una inscripcién como titular registral.

Sefala la Direccién que la cuestién dista de ser sencilla, tanto por la im-
precisién o por la oscuridad de los textos legales como por la existencia de
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situaciones juridicas intermedias préximas o semejantes al fenémeno de la
personificacién juridica. Después de este cauto preambulo, la Resolucién abre
fuego decididamente y sefiala que con base en una interpretacién aislada
—y como tal improcedente— del articulo 1.669 del Cédigo Civil se ha afirma-
do que la sociedad civil tiene personalidad juridica cualquiera que sea la
forma en que se ha constituido, y sin precisar para ello de escritura publica
ni de inscripcién en un Registro publico. Esta afirmacién, afiade la Direccién,
es infundada si se lleva a cabo una interpretacién conjunta de las normas
juridicas referentes a esta materia.

Estas aseveraciones resultan, cuando menos, sorprendentes, porque la
interpretacién del articulo 1.669 del Cédigo Civil a la que hace referencia
critica es cualquier cosa menos aislada, y por ello resulta aventurado tildarla
de improcedente. Pero sigamos con el analisis de la Resolucién.

La concesién o atribucién de personalidad juridica, dice la Direccién, afec-
ta, mas alla de los socios constituyentes, a los terceros, al trafico juridico, al
orden social en definitiva. Y sentada esta premisa salta, con cita, mas que con
ayuda del articulo 35 del Cédigo Civil, a la siguiente conclusién: para que la
sociedad civil tenga personalidad juridica es preciso que una disposicién legal
formulada en términos positivos asi se la conceda. Esta concesién se produce
respecto de las sociedades civiles que adoptan alguna de las formas recono-
cidas en el Cédigo de Comercio, pero no respecto de las restantes. Pretender
derivar, dice la Direccién, esta personalidad del articulo 1.669 del Cédigo
Civil supone reconocer la existencia de un tertium genus entre las sociedades
civiles a que se refiere el articulo 1.670 del Cédigo Civil (las que por adoptar
alguna de las formas reconocidas en el Cédigo de Comercio se inscriben en
el Registro Mercantil) y las sociedades cuyos pactos se mantienen reservados
entre los socios. En la doctrina sentada por esta Resolucién, las sociedades
civiles cuyos pactos se mantienen reservados entre los socios son precisamen-
te las sociedades civiles que no se inscriben en el Registro Mercantil, que
carecen por ello de personalidad juridica.

Esta Resolucién refuerza sus razonamientos con tres argumentos: 1) el
argumento sistematico, segun el cual no resulta coherente supeditar la perso-
nalidad juridica de las sociedades mercantiles a su inscripcién en un Registro
publico y prescindir de esa exigencia para las sociedades civiles; 2) el argu-
mento légico, pues la trascendencia erga omnes de la atribucién de persona-
lidad juridica reclama que su concesién se produzca respecto de todos en un
momento preciso y determinado, lo cual s6lo se garantiza mediante el acceso
de los pactos sociales a un instrumento oficial de publicidad; y 3) el argumen-
to histérico, pues la introduccién de los articulos 1.669 y 1.670 del Cédigo
Civil coincide con la supresién del articulo 5 que negaba la personalidad de
las sociedades civiles, lo que revela que la intencién del legislador fue excep-
cionar para ese principio para las sociedades civiles inscribibles en el Registro
Mercantil. Para reforzar estos argumentos utiliza la Direccién el consabido
recurso a las necesidades de la realidad social y a las tendencias de la nueva
legislacién, y los remata con la invocacién a la seguridad juridica basada en
la inscripcién y en la publicidad del Registro Mercantil.

Estas sociedades civiles carentes de personalidad juridica, segin la Direc-
cién, generan, frente al exterior, en el aspecto activo una cotitularidad en los
derechos sociales que se rige por lo pactado en el contrato social, las dispo-
siciones especiales sobre la sociedad, y subsidiariamente por las normas de la
comunidad de bienes; y en el pasivo la imputacién a los socios de las obliga-
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ciones nacidas de las relaciones con terceros, sin perjuicio de la especial
afectacién de los bienes sociales a su cumplimiento.

¢Qué decir de esta toma de partido de la Direccién General? Es obvio que
el Centro Directivo es muy libre de optar, a la hora de declarar inscribible o
no inscribible un determinado documento, por una construccién doctrinal o
por otra, o incluso de configurar la suya propia. No parece tan digerible que
califique de «interpretacién aislada» (y como tal, segiin un extrafio silogismo,
improcedente) la que afirma que la sociedad civil tiene personalidad juridica
cualquiera que sea la forma en que se haya constituido y ello sin necesidad
de escritura publica ni de inscripcién en el Registro Mercantil. CapiLra Ron-
CERO (4), en su comentario al articulo 1.669 del Cédigo Civil, explica la géne-
sis de la atribucién de personalidad juridica a las sociedades civiles, y hace
referencia a la opinién segiin la cual la publicidad que sirve de presupuesto
para que la personalidad juridica les sea reconocida es la publicidad legal que
conseguiria la sociedad civil mediante su inscripcién en el Registro Mercantil,
lo cual sélo es posible respecto de las sociedades civiles por su objeto que
revistan alguna de las formas sociales reguladas por el Cédigo de Comercio.
El autor de esta teoria, FEDERICO DE CAsTRO (5), llegaba a la conclusién de que
sélo tenfan personalidad juridica las sociedades mixtas (civiles por su objeto,
mercantiles por su forma) inscritas en el Registro Mercantil.

DE Castro basaba esta tesis en la interpretacién conjunta de los articu-
los 1.669 y 1.670 del Cédigo Civil, y en el entendimiento de que la expresién
«pactos secretos» equivale a pactos reservados, que son los que no constan en
el Registro, como se desprende del articulo 119 del Cédigo de Comercio. Pero
esta opinién del profesor, como ha sefialado con acierto PANTALEON PriETO (6),
fue sugerida, mas que decididamente defendida por él, en una de sus obras
menores, y no habfa tenido hasta la fecha ningtn seguidor autorizado, ni
entre los civilistas de primera fila ni entre los especialistas en Derecho de
Sociedades. DE CasTRO, segun este autor, se equivocé en su opinién sobre la
personalidad juridica de las sociedades civiles, aunque ignoré la dimensién de
su error, pues nunca aclaroé si reconocia a las sociedades externas no inscritas
en el Registro Mercantil, algin grado de personalidad o subjetividad juridica.

CapiLLa RoNcero dice que si tal fue la intencién de los redactores del Cé-
digo Civil, la plasmaron tan defectuosamente como para hacer inviable esa
interpretacién. Y ello, sefiala, porque entonces carece de sentido la exigencia
de que los socios no contraten en su propio nombre con terceros, exigencia
que deviene superflua, pues la personalidad se reconoceria por la publicidad
legal que representa la inscripcién en el Registro Mercantil, con absoluta
independencia del modo de actuar de los socios representantes.

Sefiala PAz-ARES en su comentario al articulo 1.669 del Cédigo Civil que
dejando aparte alguna opinién aislada —y cita nominalmente la de DE Cas-
TRO— la doctrina, con rara unanimidad de criterio, suele entender que el
surgimiento de la personalidad juridica de la sociedad civil se vincula a la
publicacién de la sociedad en el trafico, estableciendo asi la ecuacién publi-

(4) CapiLa Roncero, Francisco, Comentarios al Cédigo Civil y a las Compilaciones
Forales, Tomo XXI, vol. 1.°, EDERSA, 1986.

(5) DE CastrO Y Bravo, FepErico, Temas de Derecho Civil, Madrid, 1972.

(6) PaNTALEON PriETO, FERNANDO, «La personalidad juridica de las sociedades civiles»,
en La Ley, nim. 4.348 de 8 de septiembre de 1997, y Lunes 4,30, nim. 222, primera
quincena de noviembre de 1997.
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cidad-personalidad. Pero esta publicidad es, para los tratadistas (la larga cita
incluye a ScaevoLA-CasTAN, DfEz-Picazo y GULLON, Lacruz BERDEJO, PUiG BRUTAU,
PErREZ y ALGUER, CAMARA y GIRON TENA) una publicidad de hecho, aunque, na-
turalmente, la unanimidad es menor cuando se trata de precisar en qué con-
siste esa publicidad de hecho. La idea mas difundida, nos dice, es que la
publicidad de hecho existe desde el momento en que comienzan las operacio-
nes sociales y la sociedad se manifiesta como tal en el trafico mediante el
ejercicio de la actividad nomine societatis.

Paz-Ares rechaza este criterio, y sostiene que la personalidad juridica,
como resultado de la eficacia organizativa del contrato, ha de contemplarse
como un atributo natural que surge en el momento mismo en que queda
perfeccionado el contrato de sociedad. No es este el momento de transcribir
ni de reproducir sus argumentos, desarrollados en el mencionado comenta-
rio, al que nos remitimos. Simplemente nos parece oportuno resaltar que en
nuestra opinién esta en lo cierto Paz-Ares cuando dice que el articulo 1.669,
al otorgar personalidad juridica a las sociedades civiles, lo que est4a haciendo
es presumir que la voluntad de los fundadores es crear una sociedad exter-
na, dotada de personalidad juridica, lo que nos lleva a la distincién, crucial
para la comprensién de ese precepto, entre sociedad externa y sociedad
interna.

La sociedad externa, explica, es el tipo normal de sociedad civil que regis-
tra la realidad del trafico. No es otra cosa que la sociedad que se estructura
como organizacién para que sea sujeto de derechos, para tener relaciones.
Esta sociedad necesita una cierta subjetivacién, y por eso el ordenamiento le
concede el atributo de la personalidad juridica. Sociedad interna, en cambio,
es la que se estructura como un vinculo, y en la que la voluntad de los socios
es la de no participar conjuntamente en el trafico, por lo que excluyen la
relevancia ad extra de la sociedad. En esta sociedad interna los socios sélo
pretenden reglamentar sus relaciones (comunicacién de ganancias, reparto de
costes, regulacién del uso de un bien...), por lo que no solamente estan ocul-
tando lo que el articulo 1.669 del Cédigo Civil denomina los pactos sociales,
sino que incluso estan ocultando el hecho societario en si, y por ello, como
dice ese mismo precepto, en esas sociedades «cada uno de éstos —de los
socios— contrata en su propio nombre con los terceros».

Por eso, siguiendo la argumentacién de Paz-Ares, la sociedad civil sin
personalidad juridica, aquélla cuyos pactos se mantienen secretos entre los
socios, es aquella sociedad que contiene una clausula contractual (normal e
impropiamente denominada «de ocultacién») en virtud de la cual se acuerda
que los pactos sociales carecen de trascendencia frente a terceros, es decir,
aquélla en la que los pactos no modifican la posicién de los socios frente a
terceros, y en la cual existe ademas otro pacto que impide la utilizacién del
nombre del grupo en el trafico. Esta irrelevancia de la sociedad en el trafico
no es solo factica, como pretenden los defensores de la teoria de la publicidad
de hecho, sino también juridica.

Después de esta larga, aunque necesaria, disgresién, es el momento de
volver al comentario de la Resolucién. Sefialdbamos antes que la Direccién
General es muy duefia de optar, para fundamentar sus fallos, por una cons-
truccién doctrinal, por exética que sea, y de calificar a las adversas de aisla-
das e inaceptables; pero que lo que no puede es pretender que sus tesis, por
mucha autoridad que les confiera la letra impresa del Boletin Oficial del
Estado, sean aceptadas por todos como verdad revelada.
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Y, como es l6gico, a pesar del escaso tiempo transcurrido desde la publi-
cacién de las Resoluciones, las opiniones negativas no se han hecho esperar.
Sefialan CaBANAs TREJO y BONARDELL LENzANO (7), en un bien fundamentado
estudio, que el régimen juridico de la sociedad civil no va a cambiar por el
hecho de que ahora la Direccién General se descuelgue con la inopinada
negacién de su personalidad juridica, y que aquél sigue estando en unos
preceptos del Cédigo Civil que contintian diciendo lo mismo. Lo que sucede,
sefialan esos mismos autores, es que por el momento esta doctrina hace su-
cumbir la posibilidad de que la sociedad civil figure en el Registro de la
Propiedad como titular registral de derechos sobre un inmueble. Y hay otro
hecho, atin més grave, sobre el que llama la atencién PANTALEON, y es el de que
puede quedar congelada la vida juridico-registral de todas las fincas inscritas
hoy en el Registro de la Propiedad a nombre de sociedades civiles no inscritas
en el Registro Mercantil (8).

No es nuestra intencién alargar mas estos comentarios con el resumen de
estos dos estudios criticos. Pero no podemos dejar de citar algunas de las
opiniones alli vertidas.

CaBaNAs y BoNARDELL advierten que todo el peso de la argumentacién de la
Direccién estriba en la identificacién entre sociedad con pactos reservados y
sociedad no inscrita en el Registro Mercantil, con lo que llega a la conclusién
—a contrario— de que todas las demas —las inscritas en el Registro— y sélo
ellas gozan de personalidad juridica. La Direccién prescinde asi de la basica
distincién entre sociedad externa y sociedad interna, a la que antes hicimos
referencia, y que no es una reciente creacién doctrinal, sino que, como sefia-
lan estos autores, estaba ya en las palabras de DanviLa (9) al Congreso el 21
de marzo de 1889: cuando se habla de sociedades secretas no se esta aludien-
do al hecho de que algunos pactos de la sociedad se mantengan reservados
entre los socios —para eso ya est4 el articulo 119 del Cédigo de Comercio—,
sino que es la sociedad misma la que se mantiene secreta, la que no se hace
visible.

Hay otros olvidos clamorosos en esta Resolucién. Parece increible, como
advierten CaBaNAs y BoNARDELL, que pueda hacerse referencia al problema de
las sociedades irregulares sin aludir al articulo 16 de la Ley de Sociedades
Anénimas, que dice, para el supuesto de sociedad irregular, que se aplicaran
las normas de la sociedad colectiva o, en su caso, las de la sociedad civil. Este
precepto plantea varias interrogantes. La primera, la de la personalidad juri-

(7) Ricarpo CaBaNAS TREJO y RAFAEL BONARDELL LENzANO, «La vuelta a la caverna: la
sociedad civil no tiene personalidad juridica», en La Notaria, abril 4/1997, y Lunes 4,30,
ntim. 219, segunda quincena de septiembre de 1997.

(8) Es llamativo el hecho de que, hasta la fecha de estas Resoluciones, la tendencia
dominante en el denominado sector registral —apelativo que aceptaremos, pese a la
alergia que nos producen estos encasillamientos— era la de no negar la personalidad de
las sociedades civiles y de convertir el Registro de la Propiedad en instrumento de
publicidad de las sociedades civiles (véase Garcia Garcia, en el Boletin del Colegio de
Registradores, nam. 280, afio 1991, o HERNANDEZ MANCHA, en el mismo nidmero del mis-
mo afio). Sobre la atribucién de personalidad juridica a las sociedades civiles, Bapia
SaLiLLAs sefialaba, en la Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 573, afio 1986, que
salvo que del contrato social resultara ser otra la voluntad de los otorgantes, la sociedad
tiene ab initio personalidad juridica.

(9) El Cédigo Civil. Debates Parlamentarios. Citado en el articulo de CaBanas y Bo-
NARDELL antes resefiado.
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dica de las sociedades no inscritas, en la actualidad dificilmente discutible,
sobre todo si se distingue entre una personalidad juridica basica —que seria
la definida por el art. 38 del Cédigo Civil, capacidad para adquirir y poseer
bienes de todas clases, asi como para contraer obligaciones y ejercer acciones
civiles o criminales— que es la misma de la que gozan las sociedades en
formacién o irregulares (arts. 15y 16 LSA, 153 del Cédigo de Comercio, 11.2
de la Ley de Sociedades Limitadas, y 7.2 de la Ley de Agrupaciones de Interés
Econémico) y una personalidad juridica especifica que depende de la inscrip-
cién de las sociedades en el Registro Mercantil (10). La segunda, no menos
interesante, es la del régimen juridico aplicable a las sociedades irregulares,
esto es, el problema de si las normas de la sociedad colectiva o de la sociedad
civil se aplican alternativamente en razén del objeto de la sociedad no inscri-
ta, o cumulativamente, en virtud de la atribucién a la sociedad civil de la
condicién de sociedad general. De aceptar los razonamientos de la Direccién,
dicen CaBaNas y BoNarDELL, podriamos, llevando los argumentos a sus ultimas
consecuencias, concluir que existen sociedades colectivas sin personalidad
juridica, a menos que entendamos que la sociedad no inscrita, segtn el objeto
que haya elegido, gozara de personalidad juridica si se le aplica el régimen de
la sociedad colectiva, o no gozara de ella si el objeto es civil, pues en tal caso
se le aplicara el régimen de la sociedad civil.

Otro olvido inexplicable —e imperdonable— de la Direccién es la nueva
redaccion de la Ley de Sociedades Limitadas y del Reglamento del Registro
Mercantil, que permiten la transformacién de la sociedad civil en sociedad
limitada, y también la operacién inversa, sin que en ambos casos se vea
afectada la personalidad juridica de la sociedad transformada. No hay razones
suficientes para pensar que la Ley de Limitadas estd pensando en una socie-
dad civil con forma mercantil inscrita en el Registro Mercantil, pues el Regla-
mento claramente sefiala que cuando la sociedad limitada se transforme en
sociedad civil, se cancelaran los asientos relativos a la sociedad transformada,
actuacién que no tendria sentido si la sociedad ya inscrita se transformara en
otra sociedad también susceptible de inscripcién en el Registro Mercantil. En
tal caso no habrfa cancelacién de asientos, sino sucesién de inscripciones,
como en el supuesto de los artfculos 217, 219, 220 y 221 del Reglamento del
Registro Mercantil.

Y el colofén con el que concluye la Resolucién citada es especialmente
lamentable. La Direccién, ante esta sociedad carente de personalidad juridica,
dice que en el aspecto exterior se produce una cotitularidad en los derechos
sociales que se rige por las disposiciones estipuladas en el contrato social, las
disposiciones —es la Direccién la que repite la palabra— especiales sobre la
sociedad y subsidiariamente por las normas de la comunidad de bienes. Y en

(10) Sobre esta cuestién, véase la obra de EpuARDO VALPUESTA GASTAMINZA, La socie-
dad irregular, Aranzadi 1995. Sefiala Eizacuirre («La personalidad jurfdica de la sociedad
civil», en La Ley, num. 4446, 26 de diciembre de 1997) que el jurista formado —o
deformado— bajo la cémoda égida del articulo 7.1 de la Ley de Sociedades Anénimas,
que de modo inequivoco vincula la adquisicién de la personalidad juridica especifica de
la sociedad anénima a la inscripcién en el Registro Mercantil se encuentra incémodo a
la hora de reconocer un cierto grado de personificacién a la sociedad regulada en el
Cédigo Civil. Y recuerda que la publicidad registral no es precisa para la adquisicién de
la personalidad juridica de las sociedades personalistas que se rigen por lo dispuesto en
el Codigo de Comercio.
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cuanto a la forma de practicar la inscripcién, proclama que debe hacerse en
favor de todos los socios, aunque advierte que no se trata de una comunidad
romana o por cuotas, sino de una cotitularidad especifica, y que por ello
deberan recogerse en el asiento las normas estipuladas que, junto a las pre-
visiones legales, determinen el régimen juridico de dicha cotitularidad. Parece
que para esta conclusién el Centro ha tenido en cuenta la Resolucién de 25
de marzo de 1993, que, en un caso en que se pretendié la inscripcién de una
escritura de compraventa a favor de dos sociedades que habian constituido
una Unién Temporal de Empresas (carente, segtin la legislacién vigente, de
personalidad juridica) dijo que la comunidad que recae sobre un conjunto de
bienes puede darse en casos de figuras asociativas carentes de personalidad
jurfdica, de manera que en el Registro proceda hacer constar la afeccién
social de los bienes adquiridos para la Unién, pese a que entre los socios no
quede constituido un condominio por cuotas sobre cada uno de los bienes.

Para CaBaNAs y BoNARDELL esta conclusién es reveladora de lo que FERraArA
llama ateismo teérico, empefiado en abstenerse de pronunciar la aterradora
palabra «personalidad juridica», pero al mismo tiempo deseoso de dejar a
salvo la afectacién real de los bienes sociales mediante la conceptuacién del
articulo 1.669 del Cédigo Civil como una especie de disposicién especial so-
bre la sociedad, aplicable con preferencia al régimen de la comunidad.

Lo lamentable en toda esta historia es que la Direccién se vio obligada a
pronunciarse sobre una sociedad civil pura, por su objeto y por su forma,
constituida en documento privado. Le hubiera sido facil aferrarse a este de-
fecto de forma, como han dicho estos autores, para cerrarle el acceso al
Registro de la Propiedad, sin profundizar mas, pero prefirié tirar por eleva-
cién y resolver —a su manera— definitivamente el problema de la personali-
dad de las sociedades civiles. Pero es que ademas, como sefiala PANTALEON, el
desatino de la Resolucién es sorprendente, pues si la sociedad civil careciera
realmente de personalidad juridica, no existiria como sujeto de derechos, y el
contrato de compraventa no podrfa haber sido inscrito en forma alguna, pues
le seria aplicable el 1.259 del Cédigo Civil, de acuerdo con el cual seria nulo.

Lo que subyace, segin este catedratico, en el fondo de la argumentacién
es la resistencia de la Direccién General a creerse sus propios postulados, o,
acaso, el hecho de que su inconsciente juridico no le permite aceptar las
ultimas consecuencias de la premisa que ha sentado. Si el contrato de com-
praventa hubiera sido perfectamente valido entre el vendedor y los integrantes
de la presunta sociedad civil carente de personalidad juridica, habria debido
inscribirse, como sostuvo el Registrador de la Propiedad encausado, a nombre
de los compradores por mitad y pro indiviso, por virtud de la remisién del
parrafo segundo el articulo 1.669, que alude a las disposiciones relativas a la
comunidad de bienes. Pero la Direccién no siguié esta via. Dijo, bien al con-
trario, que se trata de una cotitularidad especifica, por lo que deben recogerse
en el asiento las normas estipuladas que, junto a las previsiones legales, de-
terminan el régimen juridico de dicha cotitularidad. Tendremos asi, en estas
sociedades civiles externas pero no inscritas en el Registro Mercantil, un
patrimonio separado, aunque al mismo tiempo se les esté negando persona-
lidad juridica.

Estas criticas han hecho escasa mella en la Direccién General, si nos ate-
nemos a la recentisima Resolucién de 11 de diciembre de 1997.

El supuesto de hecho fue el siguiente. Mediante escritura publica una
sociedad civil adquiere para su objeto social (sic) una finca urbana. Hay un
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supuesto de autocontratacién no previsto expresamente, en el que no nos
detendremos para no desviarnos de la cuestién primordial. El objeto de la
sociedad era la compra, tenencia, disfrute y disposicién de pisos y viviendas.

Presentada la escritura en el Registro de la Propiedad, el Registrador sus-
pendié la inscripcién, aparte de por la apreciada autocontratacién, por no
acreditarse la personalidad juridica de la sociedad civil, que mantenia los
pactos secretos entre los socios, y porque tampoco se acreditaba que se tra-
tase de una asociacién civil de interés particular con personalidad propia e
independiente, conforme al articulo 35 del Cédigo Civil. Pero ademads el Re-
gistrador crey6 apreciar que por la parte transcrita del objeto social existian
indicios de que la compradora era una sociedad mercantil con forma civil,
incompatible con la normativa de las sociedades mercantiles.

El representante de la sociedad civil dijo que no era necesario acreditar la
personalidad juridica de la sociedad civil, pues su personalidad era conse-
cuencia legal de la constitucién, y afiadi6 que no habia ocultacién de pactos
sociales. Ante esto, el Registrador dijo que la sociedad civil constituida no
podia alcanzar personalidad juridica mientras los pactos se mantuvieran re-
servados entre los socios. Hasta ese momento no habia negado ni cuestionado
la personalidad juridica de la sociedad civil. Pero en el fondo de su actitud no
era dificil adivinar los recelos que esta forma social le creaba. «En el trafico
de bienes en general y en el inmobiliario en particular, si se abriera el resqui-
cio de la sociedad civil, con su secuela de pactos secretos entre los socios, se
puede pronosticar que muy rara seria la sociedad mercantil hoy existente que
operara de otra forma distinta a la sociedad civil, abriéndose asi una puerta
para el fraude», empezaba diciendo, y concluia que «los preceptos del Cédigo
Civil para la sociedad civil se dictaron para otros tiempos para otras necesi-
dades que las derivadas del trafico inmobiliario».

Ademas, el Registrador manifestaba sus sospechas de que el objeto de la
sociedad fuera mercantil, razén por la cual solicitaba la escritura de constitu-
cién.

Dejando aparte el caso de la autocontratacién, la Direccién en este caso
derivé la cuestion al supuesto resuelto por la Resolucién de 31 de marzo de
1997, conforme al cual, segiin acabamos de ver, las sociedades civiles no
contempladas en el articulo 1.670 del Cédigo Civil —esto es, la que por no
adoptar una de las formas reconocidas en la legislacién mercantil no se ins-
criben en ese Registro— carecen de personalidad juridica, generando frente al
exterior, en el aspecto activo, una cotitularidad en los derechos sociales que
se rige por las disposiciones estipuladas en el contrato social, por las dispo-
siciones especiales sobre la sociedad, y, subsidiariamente, por las normas de
la comunidad de bienes; y en el aspecto pasivo la imputacién a los propios
socios de las obligaciones nacidas en las relaciones con terceros, sin perjuicio
de la especial afectacién de los bienes sociales a su cumplimiento. Asi, el bien
adquirido por una sociedad civil sin personalidad juridica debera inscribirse
a favor de todos los socios, si bien al tratarse —dice la Direccién— de una
cotitularidad especifica, deberan recogerse en el asiento las normas estipula-
das que junto a las previsiones legales determinan el régimen de dicha coti-
tularidad, para que asi quede bien definida la titularidad, naturaleza y exten-
sién del derecho que se inscribe.

La Direccién confirmé, por otro lado, las sospechas del Registrador en
cuanto a la naturaleza del objeto, y reiteré6 que era doctrina del Centro que
todo contrato por el que se constituye una sociedad cuyo objeto es la realiza-
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cién de actos de comercio tiene la consideracion de acto de comercio, y queda
por ello sujeta a las disposiciones contenidas en el Cédigo de Comercio, sin
que para eludir la aplicacién de las normas mercantiles de las empresas sea
suficiente la expresa voluntad de los socios de acogerse al régimen de la
sociedad civil.

Si realmente hay algo que merezca el calificativo de admirable es el aplo-
mo con el que la Direccién General afronta y cree resolver un problema tan
espinoso como el de la distincién entre sociedad civil y sociedad mercantil.
Sin haberse aportado el titulo constitutivo, y por tanto sin poder valorar
debidamente la naturaleza del objeto social (¢para qué esta el articulo 124 del
Reglamento Hipotecario y las diligencias para mejor proveer?) la Direccién
incurre en una clara peticién de principio cuando asegura que todo contrato
por el que se constituye una sociedad cuyo objeto es la realizacién de actos
de comercio tiene la consideracién de acto de comercio, y queda sujeta a las
disposiciones de la legislacién mercantil. La calificacién de los actos de co-
mercio es cuestién de hecho, segin ha declarado con frecuencia el Tribunal
Supremo, y como tal reservada a la apreciacién de los jueces. Y, como bien
ha recordado Tena (11), el recurso a los actos de comercio para calificar de
mercantil la funcién de quien los realiza tiene el inconveniente de la semejan-
za entre los términos del Cédigo Civil (art. 1.665) y del Cédigo de Comercio
(art. 166), pues ambos caracterizan la sociedad con una finalidad lucrativa,
de modo que, como dice GIrON, la nota especulativa, tradicionalmente atribui-
da a los actos de comercio, se difumina para las sociedades.

Es dificil calificar el empecinamiento del Centro Directivo de otro modo
que de torpeza. Pues asi como en la Resolucién de 31 de marzo de 1997 podia
haberse cefiido al aspecto formal —estar constituida la sociedad en documen-
to privado—, en este caso podia haberse aferrado al objeto para reiterar la
doctrina de las sociedades civiles con objeto mercantil, y no repetir unos
argumentos polémicos y controvertidos sobre los que las criticas que estan
lloviendo acaban de empezar (12).

Es claro que no vivimos tiempos felices para la jurisprudencia ni para la
legislacién. Una Resolucién inspirada por algin adepto a una cuestionable
opinién doctrinal puede dejar en el limbo inmobiliario a un importante ni-

(11) TeNa PrazueLo, Isaac, «Distincién entre sociedades civiles y mercantiles, irregu-
laridad societaria y el articulo 1.670 del Cédigo Civil», en Revista Critica de Derecho
Inmobiliario, nim. 643, noviembre-diciembre de 1997.

(12) En la misma linea, Francisco ViceNt CHULIA («Sobre la personalidad juridica y
el régimen de constitucién de las sociedades civiles», en Revista General de Derecho,
nim. 640-641, enero-febrero de 1998) dice que la doctrina de la resolucién es tan ins6-
lita y disparatada que, si hubiese conducido por sf misma —y no por otros evidentes
motivos legales—, a la denegacién de la inscripcién, tendrfa que ser recurrida mediante
demanda de nulidad interpuesto ante el Juzgado de Primera Instancia del domicilio de
la sociedad. Pero también afiade —y no le falta raz6n— que hay que poner fin al
sinnamero de sociedades civiles publicadas de hecho y pretendidas «comunidades de
bienes» que —fundamentalmente por motivos fiscales— navegan por ahi, como buques
fantasmas de holandeses errantes, adquiriendo derechos y obligaciones. Y concluye di-
ciendo que la mejor técnica juridica que se ha inventado para ello es la personalidad
juridica plena, sobre todo debido a su publicidad frente al exterior, por lo que debe
unificarse legislativamente el procedimiento de constitucién de todas las sociedades en
sentido amplisimo, y deben ser llevadas a un unico Registro de Empresas o Registro
Mercantil y de las Sociedades, como ocurre en Francia.
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mero de derechos reales, de titularidades adquiridas conforme a las normas
comutnmente admitidas del Derecho Civil. Una Disposicién Adicional de una
norma —la Ley 7/1996, de 15 de enero— destinada a regular la distribucién
comercial de los agentes del sector minorista, puede subvertir todos los prin-
cipios de la institucién registral mercantil, como lo demuestra la infausta
Orden de 10 de junio de 1997, que la Direccién General ha preferido no tener
en cuenta. ¢(Habra quien sea capaz de defender en el futuro la personalidad
juridica de las sociedades civiles inscritas, contra todo principio, en el Regis-
tro Mercantil, por la simple circunstancia econémica de que el importe de las
adquisiciones realizadas o intermediadas superen en un ejercicio el importe
de cien millones de pesetas?

J.T.G. M.

PUESTO QUE LA REPRESENTACION DEL SOCIO UNICO EN LA JUNTA

GENERAL DE LA S.A. CORRESPONDE AL PATRONATO Y NO A SUS
MIEMBROS, ES PRECISO QUE LA CERTIFICACION DEL SECRETARIO
DEL PATRONATO QUE RECOJA EL ACUERDO FACULTANDO AL PRESI-
DENTE PARA CESAR Y NOMBRAR NUEVO CONSEJO, CON DESIGNA-
CION DE CARGOS POR ESTE ULTIMO, EXPRESE TODAS LAS CIRCUNS-
TANCIAS DE LA REUNION QUE PERMITAN AL REGISTRADOR
MERCANTIL CALIFICAR LA VALIDEZ Y REGULARIDAD DE LOS ACUER-
DOS ADOPTADOS. DEFECTO CONFIRMADO.
EL SEGUNDO DEFECTO RELATIVO A LA QUERELLA CONTRA EL PRE-
SIDENTE (ART. 111 RRM ANTERIOR) PRESENTADA EN EL REGISTRO
MERCANTIL, NO PUEDE SER CONFIRMADO AL SER EVIDENTE QUE
EL CASO DEBATIDO ES DIFERENTE DEL SUPUESTO CONTEMPLADO
POR LA NORMA, PUES EL NOMBRAMIENTO CUYA INSCRIPCION SE
PRETENDE NO ACCEDE AL REGISTRO MERCANTIL POR LA CERTIFI-
CACION DEL PROPIO NOMBRADO SINO QUE TAL DESIGNACION GOZA
DE FE PUBLICA AL HABERSE EFECTUADO DIRECTAMENTE ANTE
NOTARIO POR EL SOCIO UNICO DE LA SOCIEDAD EN CUESTION. (Rk-
SOLUCION DE 26 DE NOVIEMBRE DE 1996. BOE bpE 17 DE DICIEMBRE DE 1996.)

RESOLUCION de 26 de noviembre de 1996, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo interpuesto por don Enrique
Benedicto Mamblona, en su propio nombre, y en representacion de la Fundacion
Benéfico-Social «Hogar del Empleado», como Presidente de su Patronato, contra
la negativa del Registrador Mercantil, niimero XV, a inscribir una escritura de
formalizacién de acuerdos sociales.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Enrique Benedicto Mamblo-
na, en su propio nombre, y en representacion de la Fundacién Benéfico-Social
«Hogar del Empleado», como Presidente de su Patronato, contra la negativa
del Registrador Mercantil, nimero XV, a inscribir una escritura de formali-
zacion de acuerdos sociales.

Hechos.—I1. El dia 31 de mayo de 1996, ante el Notario de Madrid, don
José Manuel Garcia Collantes, la Fundacién Benéfico-Social «<Hogar del Em-





