Jurisprudencia de la Direccién general
 de los Registros v del Notariado

: PUEDE UNA. ORGANIZACION SOCIAL RECONOCIDA POR LA LEV TRANS
HOBMARSE ¥ MODIFICAR 'SU ESTRUCTUR4 O FUNCION, CON ElL FIN
AS ADHCUADA A LAS ACTIVIDADES }: JK, DES-

ARROLLA, SIN ALTER SU IDENTIDAD NI INTERRUMPIR LAS RE-
LACIONES ]UI\]DIC-\S CI\I'-\DAQ.’ o '
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E1 ExAMEN POR le L\m ISTRADOR]*S DE LA, PROPIFDAD DE I)OLUME\-
TOS - INSCRITOS EN Fl, REGISTRO ,MERCANTIL, NO PUEDE IMPLICAR
+  UNA 'REVISION 'DE, L4 ANPERIOR CALIFICACION NI ,AUTORIZA PARA
-+ QUE, SE SUSCITEN EN CUALQUIER MOMEXTO DE LA VIDA SOCIAL
.CUESTIONES, RELATIVAS A LA -VALIDEZ Y 'LEGALIDAD. D, 1as Coy-
. PANias. - - o : "

T

.qu;ol‘uczé'{; de 21 de febrero de 1951. (B. O..de 20 de abril). |

- Por escritura: oforgada antt el Notario dé Madrid, doy Anastasio
Herrero Muro, el 29 de julio de 1922 se constituy6 el Banco de
-Ahorro y Construccidn, . Sociedad "Cooperativa de Crédito, v sus
Estatutos, inscritds, en' el’Régistro de Asociaciones del’ Gobierno Ci-
vil de Madrid, fuerdd~modificadds por .acuerdo de laJunta general
‘de’ Asociados em su” Asamblea de 31 de:mavo de, 1924 e.inscritos nue-
Yamelte en ¢k expfidsddo:Registrd-el 24 .de. JUDIO“deL mismo afio. -

Ylza Sociedad ‘Cooperativa’ réfefidar adquirid, por- escritiifa -otor:
gada ante el Notario de Huelva don Eduardo Fedriani Fernindez,
€)i20" de junio de-1928; .un terrenoep el sitiede, Morana; término
-municipal. de Huelva; -§6bre eliqué edificé una casa que fué.objeto
dé’ declardcién de' obfa nueva,‘env.escriturar otorgada ,ante ¢l Notario
de . Madrid fdon Anastasio Heffero Murd el 10.de Octubre de. 1928,
inscritd-en el Registyp.-dela,'Prapiédad. Por otra escritura otorgada
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ante €l Notario de Madrid Gltimamente referido, el 1.° de febrero
de 1932, en cumplimiento del acuerdo de la Junta general extraor-
dinaria celebrada el 21 de enero anterior, con asistencia de 759 cé-
dulas de Cooperador de las 801 emitidas en dicha fecha, se trans-
formé la Sociedad Cooperativa de Crédito en Sociedad Anénima
Meércantil, “se %uprimi6: del ‘nombre -social. 1a* palabra: Ahorro para
girar en lo sucesivo bajo la denommac1on «de Banco de' Construc-
cién) S:5A-, y- s& déterming. cordo fechaen que ‘ dierorf*conrienso sus
operaciones el dia 29 de julio de 1922; el Banco de Construccién,
Sociedad Anénima, habria de regirse por los Estatutos aprobados
por la Jinta general extraotdinaria ; ‘el Cénsejo de ‘Admniinistracién
determinaria el tiempo) cuantia y condiciones 'eri que serian pues-
tas en circulacién las-ocho mil acciones integrantes del capital so-
cial, fijado en ocho' millones de pesetas’; todas las cédulas de Coope-
rador, emitidas por la Sociedad Cooperativa,’serfan cinjeadas a
la par por acciones al portador del Banco de Construccién, S. A.,
conservandose - las’ reStantes acciones-en cartera, ¥ segfin 11 Dlspo—
sicién transitoria de-los Estatutos, «Los cotitratos de ahorro 'y par-
ticipacién’ suscritos ‘por ‘el Bhnto'de Ahorro y Construccién 'conti-
nuaran hasta "su térfmino con las' thismas caracteristicas que man-
tiénen actualmente, pudiendo instar su liquidacién con arreglo’a lo
dispuesto en los Estatutos por los que han venido rigiéndose, y en
lugar de ]aﬁ antlguas cedula.s de Cooptrador tendr'm derecho en su
equlvalencxa a'una’accién de lds ‘actuales,. si han cumplldo puntual-
mente todas sus obligaciones durante los-afios del contrato-en vigor,
‘que en tanto subsistan los contratos “de; Ahorro v Participaciéniy
‘hasta su completa -desaparicién .del Pasivo: Social, conservarj el ‘Ban-
co'en_su Activo. valores. inmuebles ‘¢ -del‘Estado, libres de-todo'gra-
vamen, en' cuantid:- suficiente-a cubrir los saldos.acreédores de di-
chas cuéntaso. Dicha escriturasde. transférmacién de Sociedad fuié
inscrita en' el.Registro. Mercantil:de Madrid el 10 de mayo de 1932,
tomo 231» de . Soc1edades fo]10;2 iz hOJa /nﬁmero 6 492, inscripcién
priméra ;. | o ol . RO B O Co
El Bauco de Const1ucc1on S. Av,.vendib a’don. Manuel "Capilla
Delgado- laicasa-radicante “en el sitio de 'Morana,- término munici-
pal de Huelva, por escritura’ otorgada.ante el Notario de Sevilla,
don ;Francisco. Monederd, Ruiz; el' 29 de mayo de 1943, cuya pri-
mera-copia,;€n unibu. de: la escritura‘de.'trinsformacién de Sociedad
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aptes reseflada; se presentd .en el Registro de Ja Propiedad de Huel-
va, v causd la 51gu1ente nota - «Denegada, la mscrlpmou del prece—
dente documento, que.se presento acompanado de la escritura de
transformacién,. que. en. él.se- relac1ona autorlzada ,por el Notarlo de
Madrid, don Anastasm -Herrero Muro .por los motwos siguientes.:

Primero. Porque la ﬁnca que, por-¢€l se. transmlte se halla inscrita a
favor de la. Soc1edad Cooperatlva de Cred1to tltulada Banco de
Ahorro y Construccmn persona, dlstmta de 1a E}ltldad vendedora
Bauco de Construccmn S A. en la cual no pudo aquella haber sido
trausformada porque las Asocmuones de interés Pubhco no pueden
transformarse, en Soc‘edades Mercantiles de mteres particular, .mé-
xime cuando, :como.en el presente caso, se trata de Asociaciones

Cooperativas, las cuales, por su natural
yves que las regularon y regulan, repugnan todo propésito  de lu-
cro, y mucho menos -aiin si conforme a la moderna doctrina italia-
na, recogida por la Direccién General de los Registros en repeti-
das Resoluciones; la.transformacién de sociedades mo. supone el
cambio , de pexsonahdad juridica, smo la continuacién de la, Entl—
dad preexistente en una forma nueva. Segundo. Porque aun en el
- caso de admitirse la transformacién de una Entidad. en otra Do se
hizo constar en la aludida escritura de transformacién el rcsultado
del balance de la primera- Entidad, como dispoze el articulo 140. del
Reglamento del- Reg15tro Mercantll, y de tanta transcendencia ] para
el presente caso. Tercero. -Porque en el caso de que la Coop\.ratxf
va de Crédito, Banco de Alorro y Construccién, poseyese bie-
mes inmuebles en el momento de transformarse, tales bicnes no
sblo habrian- de,figurar en su activo, sino que deberfan determi-
narse. y estimarse; comio parte _del cap1tal social de la nueva En-
tidad por .imperativo del artxculo 151 del Cédigo de Comercm g
lejos dc esto,  en la repetlda escritura de transformac:én se dice
que la nueva Entidad ‘tendri un capital socxal de ocho millones de
peseétas en dinero fisico, representado por acciones al portador, con
lo cual se excluye toda posibilidad de que la Cooperatwa transfor-
mada tuviese en aquel momento, blenes inmuebles, . -y por tanto, el
que es objeto del presente titulo. No :s¢.solicitd. n1 procede tomar
anotacién- preventiva.»

wro O J'

Interpuesto recurso por el Banco de Construcmén S A. lalDi-

I
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reccién confirma el A'u't’g; presidencial revocatorio de la nota del Re-
gistrador, medianté 'la doctrina’ siguiente : - Cf

Oue la personalldad otorgada a las  organizaciories sociales reco:
nocidas por la Leyv, prevxo el cumphmlento de determinados requi-
" sitos, y el principio de libertad de asociacién establecido en ‘los ar-
ticulos 117 del Cédigo dé Comercio, primero de ]a Lev de Asociat
ciones de 30 de junio de 1887 v 16 de la Ley de 17" de julio de 1945
que aprobo el Fuero de los hspanoles no perrmtcn que pueda ne-
garse a tales entidades” 1a facultad de: modificir 'su estructura 6
funcién, con el fin de adoptar las formas mAs adecuadas a las aé-
tividides que desarrollan, sin alterar su identidad ni interrumpir
las relaciones juridicas creadas, ya que la personalidad puede es-
timarse que continiia subsistente, a pesar de las variaciones efec’

. TN L

tuadas ;
Que convieng distinguir las mems modificaciones estatutanas

de la transformacjén de las entidades Jundlcas que con varlamones
o mogdificaciones esencxa]eS, mteruas o exteérnas, a 14 vez' que facilita
la contmuacmn de un’ queto de derecho, évita las consecuencias de-
rivadas ‘de una forzosa ¢ intitil ‘disolu¢ién de la drganizacién - social,
segmda de la inmediata constltumén d€ otra, sucesora umversal ‘dé
la prmlcra puesto que en tales transformamones no sélo se: sinitd
phﬁcan tramites, smo quc la variacién del régimen legal o'¢] ‘¢am?
blO 'de forma u obJeto se cmmgue nediante una férmula JUI‘]dlC?
mis breve, mends, compleja v mas ajustada a la manifestacién de vo-
luntad de los asociados, que indudablemente se halla comprentiida
en ]os articulos 23 v 119, pz’xri-afg segundo, del Codigo de Comercioy
111, 112, parrafo octdvo; 138, parrafos segunds y tltimo,'y 140
del l\eghmento del LI\ecnstro Mexcantx] v especmlmente en la dist
posicién transitoria sexta dé la’ Le\ de 2 de enetd-de 1942 ‘dictadi
para la tlansformamon obligatorid de las Cooper'atlvas en Somedad;s
de c.lmctm C1v11 0 me1cant11 sin ‘eXigir su disolucién ; +~wt 7 Ui

Que si bien las Asocmmones o'Sociedades Cooperatwas atendian
a necc<1dades comunes v én CIEI’tOS casos’ podmn‘qmmtar algunos
actds de _corltercig” ¢ pérseguxr firics cspecu]atwos los articulos .I"ty
6 del Decreto—lev ‘de 4 de julio de 1931 v el Reglamento de 2 de .ot
tubre siguiente dispusieron que se debia tender:a ‘éliminar’e} Jucro
v forzar mdlrectamente a las existentes a llevar a cabo su trans-

; .
formamon por 16 &AT et “dBanco de Ahorro v Construcciéns,
1
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‘Sociedad Cooperativa de Crédito, dentro del plazo. reglamenta-
riamente sefialado, tuvo que acomodarse a las disposiciones esta-
tales y se transform6 en Compafila Anbénima, con la denomina-
cién de «Banco de Construccién», mutacién a que después fue-
ron obligadas explicitamente las Cooperativas subsistentes por la
thencionada disposicién transitoria sexta de la Ley de 2 de enero
de 1942, al ordemar que las Sociedades que aviniesen ostentando
indebidamente: la denominacién de Cooperativas deberin cons:
tituirse en el plazo de un afio, de acuerdo con su caricter civil o
mmercantil, adoptando el nombre o razbn social que legalmente les
-corresponda, estando exentas del pago de los impuestos que se ori-
ginen a consecuencia de esta transformacidns ; .

Respecto a los defectos segundo y tercero de la mnota, intima-
mente relacionados, que cuando una Asociacién Cooperativa o una
Sociedad civil revista la forma de Sociedad mercantil, con arreglo
a los articulos 25 y 119 del Cédigo de Comercio, es indispensable
que en la escritura correspondiente se hagan comstar las circuns-
‘tancias que, segfin los casos, han de contener las primeras inscrip-
ciones y que determinan los articulos 125, 145 6 151 de] citado Cé-
digo, adaptados a las especiales modalidades de la transformacién,
‘pues aunque en realidad, no se produzca un desplazamiento patri-
monial del euniversum iuss, cuando el haber de la entidad trans-
formada continfie en poder del mismo sujeto de derecho, los men-
-cionados preceptos legales y los concordantes reglamentarios debie-
ron ser tenidos en cuenta por el Registrador mercantil al inscribir
-el titulo;

Que, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, el 10 de mavo
de 1932, la citada escritura de transformacién de la Sociedad Coope-
rativa en Compaiija Anénima, esta inscripcidén de carActer constitu-
‘tivo, excepcional en muestro derecho, es un asiento que debe produ-
cir todos sus efectos mientras no se declare su nulidad o no sea
rectificado, y que se halla bajo la salvaguardia de los Tribunales,
-conforme a lo ordenado en el articulo 18 del Reglamento del Registro
Mercantil, 'y, ademés, el criterio sustentado por el Registrador ‘de
la Propiedad de Huelva al desconocer la .eficacia de dicha escritura
de transformacién, esti en contradiccién no sblo con la inscripeibn
"de este documento en el Registro Mercantil, que ha servido a la
Empresa, durante cerca de veinte afios, para desenvolver su activi:

4
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dad en el trafico, sind también con &l de diecinueve Registradores.
de la Propiedad, que, segiin consta en tal documento, lo inscribié-
ron o relacionaron ; . , Sy

Que el'examen por los Registradores de la Prop1edad de docu:
mentos inscritos en el Registro Mercantil, interesante. aspecto de
las:relaciones entre ambas oficinas piblicas, que se desenvuelven en
distintos planos y con diversas finalidades, no puede implicar una
revisién de la anterior calificacién ni autoriza para que se susciten
en cualquier momento de la vida social cuestiones relativas a la
validez y legalidad de las Compaiiias, si bien autoriza a declarar
que los Registradores de la Propiedad estin facultados para apre:
ciar ‘la existencia de las Sociedades, la capacidad de las.personas
‘que las representen y la extensién de sus atribuciones al decidir
sobre la valida realizacién de actos dispositivos sobre bienes inmue:
bles o Derechos reales, de conformidad con lo preceptuado en ]os
articulos 18 y 20 de Ia Ley Hlpote(ana

- Como no es cl afin de lucro el que impulsa €1 movimiento coope-
rativo —decia la Exposicién de motivos del Cédigo de Comercio—,
no pueden tampoco reputarse como mercantiles estas Sociedades,
mientras no resulte claramente de sus, estatutos o del ejercicio habr:
tual de algunos .actos de comercio que merecen aquella denomi-
nac1011

Desterradas del Cédigo de Comcrclo las Sociedades cooperati-
vas —escribe Gdrrigues— vivieron al amparo de la’ Ley de Aso-
ciaciones (30 de junio de- 1887) y disposiciones del Poder ejecutivo
(v. gr. . R. O. de 18 noviembre 1903), hasta la Ley de 9 de sep-
ticmbre de 1931, (Regl. de 2 de octubre siguiente), sobre esta clase de
Sociedades. Hasta ella, la aplicacién del Cddigo de-Comercio no es-
taba.vedada en dbsoluto: el articulo 124 consideraba mercantiles
las cooperativas cuando se;dedicasen a actos de comercio extrafios
a’la mutualidad; es decir,; a  operaciones. mercantiles, con, los no asot
ciados. Su .naturaleza era, pues, incolora, tifiéndose de la colorat
cién civil-.o mercantil seglinla naturaleza de su. objeto: la forma
cooperativa no da.ni quita el caricter ‘mercantil, Mas, como dicg’
Polo, conforme a-su ley: reguladora,-parece que los términos coope;
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rativa y mercantil son inconciliables.. Hecho que ha puesto mis dé
relieve la novisima legislacién sobre la materia : ley de 2 de enero de
1942, dictada para la transformacién obligatoria de las Cooperati-
vas en Sociedades’ de caricter civil o mercantil, sin exigir, .al pa-
recer, su previa disolucién, ya que si la disposicién transitoria' 6:°
de la misma dice al principio que dichas Cooperativas deberdn cons:
tituirse en el plazo de un afio, de acuerdo con el caricter que ten-
gan, el empleo al final del término transformacién referido a exen-,
ciones tributarias que la operacién lleve consigo, nos induce a la
interpretacién méas simplista, no obstante reconocer las cuestiones
doctrinales que la transformatién ‘encierra, a las que alude el Re-
gistrador en su nota (pueden verse nuestras observaciones sobre este
punto —pagina 257, afido 1946, de esta Revista— a Resolucién de
12 de diciembre de 1945, y el interesante trabajo de don Cirilo
M. Retortillo, «Transformacién de la Sociedad Mercantil en su as»
pecto juridico y fiscal», en Revista de Derecho Mercantil, ntimero
marzo-abril 1950). : : s ' :
" Mas dehcho es el problema que’ ¢ plantea en los apartados 2.%
v- 3.° de la calificacién. o oo SR

* Con referencia al mismo —al hablar del principio de legitima+
cién registral iniciado en los articulos 26, 220 y 226 del Cédigo de
Comercio— hubimos de escribir en esta Revista (pAgina 275, afio
1949) : «La realidad. de todo esto es que cuando se trata ‘déaporta-
ciones de bienes inmuebles, el problema no ha sido 'suficientemente
estudiado en la doctrina, sin que tampoco haya sido'desenvuelto
con la claridad y precisién debidas en' la legislacién, como:lo de-.
muestra la insuficiencia del precepto del articulo 383 del nuevo Re-
glamento *Hipotecario, con raices en el articulo 120, nimero 16 deb
Reglamento del Registro Meercantil, yien la- Real ordei :de'28 de
abril de 1925, que timidameénte 'propugna .una; solucién’ para qué>
exista: una concordancia entre ambos Registros ~—Mercantiliiy de la
Propiedad— en relaciémr con los inmuebles aportados.» ™ [ 7 ¢
. Pués bien, pdsemos iporque’ inscrita la escritura- de transforma-
cién de la Sociedad Cooperativa en CompaiifacAndnima,.esa inscrip-
cién. de caracter.constitutivo, excepcional en nuestro Derecho (son
palabras del pentltimo considerando), esté bajo la salvaguardia de
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los Tribunales ; pero es que en esa escritura de transformacién ape-
nas.se hace una débil referencia a los inmuebles que la Entidad
—antigua, nueva o' transformada— tuviera. Tan sblo’se nombrd
una cifra’de capital,’ ocho millones de pesetas, de las que (inicamente
ochocientas un mil, equivalentes a» 801 cédulas de cooperador pus
dieran aparecer desemholsadas..: Y aunque en:la’ Disposicién tran>
sitoria de los’ Estatutos se expresd que-el Banco «conservarfgy en
su Activo valores inmuebles-o del Estado, libres de todo gravamen;
en cuantia suficiente a cubrir saldos acreedores: de cuentas, el no
figurar en dicho Activo tales inmuebles especificados y valorados
—articulo 151, pag.’5.* C. de C.—, parece llevar a .la conclusién
de que todo el capital no estaba representado mis que en-acciones
al portador, 801 desembolsadas v las demas en cartera, {
No se trata, pues, de incidencia de calificacién por el Registra:
dor de la Propiedad (aunque también es de recordar lo que a pro-
posito de la Resolucidn de 24 de ‘diciembre. de 1948, lugar antes
citado de esta Revista, escribimos: «;Mas si a la escritura cons-
titutiva e inscrita en dicho Registro —el Mercantil— le faltan de-
terminados requisitos v circunstancias considerados como mecesarios
por la Ley, el reflejo inmediato del acto nulo en el Registro de la
Propiedad, no tendri repercusiones para terceros que quisieran am-
pararse-en la apariencia juridica consagrada en el asiento? Porque
1a inscripcién no convalida el acto mulo’ con arreglo a la Ley.r)
No se trata, repetimos, de incidencia’de calificacidn, sino de apre-
ciar si el vago término conservarias —referido a inmuebles— in-
serto en una Disposicién transitoria de los Estatutos, posee la sufi-
ciente fuerza para enervar los articulos 18 y 20 de la Ley Hipote-.
caria, a los que precisamente alude. el filtimo considerando, =~
Es mis: si esos tninuebles conservados son para satisfacer -sal-
dos acreedores’ (suponemos que de los cooperadores que cumplieran
sus obligaciones, pues de tanto de éstos como de los no cumplidores
desconocemos ‘o mejor queda indeterminada su actuacibén), debis al:
menos justificarse todo ello en la escritura de venta, para-que el
Registrador de .la Propiedad pueda superar, es decir, aplicar co-
rrectamente’ el contenido de esos articulos 18 y 20 antes citados,
de cahﬁcacmn y tracto. . : : " S D)
: v Grns CANOVAS Courifto "

Remshador de la Propmd'ld '
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SENTENCIA DE 26 DE DICIEMBRE DY 1950.—Retracto de colindantes.

Las disposiciones sustantivas que regulan el retracto legal de colindan-
tes, limitativo en cierto modo de la libre disposicién de la propiedad riis-
tica en aras dul interés social y econdémico, al que perjudica la excesiva
divisién de aquélla, han de ser entendidas para su aplicacién de manera
ajustada a esta finalidad, que es a la vez razén a la que obedece su estable-
cimiento ¢n ¢l actual derecho.

Atento el Cédigo Civil, al expresado interés contrario al seminifundio»
y con tendencia también a evitar que en perjuicio del medio fllle para im-
pedir. aquél dispone, en lo que al retracto afecta, prevalezcan las grandes
extensiones de terreno sobre las pcqueiias, sefiala en su articulo 1.523 a
las fincas retraibles, la cabida maxima de una hectarea, y si bien no fija
limite alguno a la que da cl derecho de retraer, en el caso de que sea uno
s6lo el que lo ejercita, ordena, para cuando sean dos o maés, la prefe'rencia
del ducfio de Ia tierra de menor extensién, término éste, que sino obstante
la mayor amplitud del concepto que implica, se emplea a veces como cqui-
valente a los de finca, fundo o heredad risticas, no por ello cabe enten-
der que asi sea usado en el citado articulo, ni menos aun que al hacerlo
deja autorizada Ja determinacién de la preferencia del retrayente qu: pose-
yendo extensas tierras comnstituidas por varias fincas risticas, colindantes
entre sf, y con la que se intente retraer, en consideracién sélo a una de
ellas, de cabida inferior a la de otro colindante que también reclame su
derecho, porque esta inteligencia seria contraria a la finalidad para la que
el retracto se halla establecido.

SENTENCIA DE 28 DE DICIEMBRE DE 1950.—Tantco arrendaticio.

El derecho de traspaso de su establecimiento reconocido al comerciante
e industrial por el articulo 9.° del Decreto de 21 de enero de 1936, lo ha
sido también por <] articulo 44 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, pero
con una diferencia fundamental, y es que mientras en aquella disposicién



